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[ mercado de alquiler es significativo en la region

de América Latina y el Caribe: uno de cada cinco

hogares alquila su vivienda actualmente, no obs-
tante el sesgo de las politicas pablicas hacia la adquisi-
cién de vivienda en propiedad. Esta proporcién ha ido
aumentado en los Gltimos 10 afios en la mayoria de pai-
ses y es incluso mayor en las areas urbanas, sobre todo
en las ciudades mas grandes, donde representa mas
del 40%. Este hecho es crucial en una regién donde la
poblacién urbanizada supera hoy el 80%, proporcién
que seguird creciendo en los préximos afos. La oferta
de vivienda en alquiler presenta mejores condiciones
en materia de infraestructura y materiales de cons-
truccién que la vivienda en propiedad informal, y con-
diciones similares a las de la vivienda formal incluso
para los quintiles de ingreso mas bajo. El alquiler pue-
de convertirse entonces en una alternativa eficien-
te y efectiva en funcion de los costos para resolver
los problemas del déficit habitacional cuantitativo y
cualitativo que actualmente afecta a casi el 40% de
los hogares de la region.

La oferta de vivienda en alquiler es diversa,
privada y en pequefia escala, y en su mayoria esta
representada por propietarios individuales que com-
parten la misma extraccion social de sus inquilinos.
Un mayor dinamismo en el sector puede no solo
aumentar la oferta sino también ayudar a los pro-
pietarios-arrendadores a mejorar sus ingresos.
Ademas, existe una oportunidad por explorar en la
oferta comercial privada en gran escala.

Resumen ejecutivo

A diferencia de lo que sucede en los paises més
desarrollados, en la regién la demanda de vivienda en
alquiler no es una opcién solo para los mas pobres. De
hecho, en algunos paises esta modalidad de tenencia
aumenta con el ingreso de los hogares, mientras que
en otros esta concentrada en los segmentos medios de
la demanda. Este fendmeno se explica por las tasas
de informalidad, que permiten a hogares de escasos
ingresos acceder a vivienda en propiedad, aun cuan-
do esta no tenga las mejores condiciones de calidad
y ubicacién. La vivienda en alquiler predomina en
algunos de los grupos de poblacion mas dinamicos
como son los jovenes, los hogares unipersonales y




los divorciados. Es por ello que apoyar el alquiler
puede conducir a satisfacer mejor las preferencias
de la demanda y crear mayor movilidad residencial.

Las areas mas centrales, densas y consolidadas
de las ciudades tienen mayores concentraciones de
vivienda. Por esto, una politica de alquiler articu-
lada con herramientas adecuadas de planificacion
y ordenamiento territorial contribuiria a mitigar el
crecimiento periférico de baja densidad y la segre-
gacion que este causa, para dar lugar a ciudades
mas densas, accesibles y compactas.

El marco institucional y el mercado de vivienda
en alquiler, sobre todo el formal, se encuentran res-
tringidos por regulaciones, asimetrias de informacién
y altos costos de transaccion. Esto indica que, con pe-
quefios cambios institucionales, el mercado de este
tipo de tenencia puede dinamizarse. Por ejemplo,
al disminuir los tiempos de reposesion o crear un
sistema de garantias de alquiler se podria expan-
dir la oferta efectiva. También es factible estimular
la oferta mediante incentivos dirigidos a incorporar
en el mercado las existencias de vivienda vacia en
la region, que en algunos casos llega al 20% del total.
Esto contribuiria a mitigar la carencia de habitacion de
buena calidad y ubicacion.

Por lo tanto, el mercado de alquiler puede conver-
tirse en un instrumento clave de la politica de vivien-
da de la region. Los gobiernos pueden complementar

las politicas de apoyo a la propiedad ya establecidas
con medidas encaminadas a incentivar este tipo de te-
nencia. Por el lado de la oferta, pueden apoyar la pro-
vision de alquiler en pequefia escala y estimular la
creacién de una produccién comercial en gran escala.
En cuanto a la demanda, se pueden considerar subsi-
dios directos y explorar otras alternativas que combi-
nen alquiler y propiedad, como el leasing habitacional.
Finalmente, en lo que hace al marco institucional se
deberian eliminar los controles de renta excesivos, ha-
cer mas expeditos los procesos de reposesion, mejorar
la informacién del mercado y articular la planificacion
urbana con la politica de alquiler.

Estas intervenciones deben entenderse como par-
te de un marco general e integral de politicas habita-
cionales 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. Asi, las politicas de vivienda en alquiler de-
ben ser un complemento de la vivienda en propiedad,
responder al contexto y ser incrementales para que se
adecuen a espacios y lugares especificos. Més adn,
cualquier decision de politica debe acompafarse de
estudios acerca de los costos y beneficios de los pro-
gramas a implementar, en aras de dotarlos de un mar-
co de gestion operativa y financiera que sea eficiente
y sostenible.
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La vivienda como conjunto de servicios!

Es indudable que no hay persona en el mundo que no
haya sofiado con tener casa propia ni politico que no
haya prometido entregarsela. Dotar a la familia de un
techo es una aspiracion legitima. Sin embargo, dado
que la vivienda en realidad constituye un servicio,
més que un simple bien inmueble, cuando se trata de
su prestacion, el alquiler es una alternativa valida —y
en muchos casos preferible— a la compra misma.

En realidad, la vivienda es una combinacién de
maltiples servicios. Cuando se elige un lugar de ha-
bitacién se estd seleccionando a su vez un bien in-
mueble de determinadas caracteristicas de tamafio y
calidad; una localizacién especifica dentro de la es-
tructura urbana con atributos particulares de acceso;
un barrio con externalidades de vecindad y cercania
dadas; y posiblemente una inversién financiera que se
puede capitalizar en virtud de los otros factores sefia-
lados y de la evolucion del mercado de vivienda. Esta
decisién ademés se sopesa en funcién de lo que es de-
seable de acuerdo con las preferencias individuales, y
de lo que es posible con los recursos disponibles. Esta
conceptualizacién puede resumirse en una de las tres
leyes de la vivienda inspiradas en el trabajo de John
Turner (1976: 5): “lo importante acerca de la vivien-
da no es lo que es sino lo que hace en la vida de las
personas”.

Este concepto es pertinente en términos de poli-
tica pablica porque implica que no puede existir una
idea universal de vivienda deseable. Por el contrario,

Introduccion

la solucion 6ptima no solo depende de las preferencias
y posibilidades econémicas particulares de cada hogar,

1 Los hallazgos presentados en este documento son un resumen de un
proyecto de investigacion financiado por el BID (Banco Interamerica-
no de Desarrollo) en el que se us6 una metodologia de investigacion
comparada, combinando métodos cuantitativos y cualitativos, y estu-
dios de caso en 19 dreas metropolitanas de nueve paises de la regién:
Argentina (Buenos Aires y Rosario); Brasil (Sdo Paulo, Curitiba y Sal-
vador); Chile (Santiago, Valparaiso y Concepcién); Colombia (Bogota,
Medellin y Barranquilla); El Salvador (San Salvador y Santa Tecla);
Jamaica (Kingston); México (Ciudad de México y Guadalajara); Pera
(Lima y Trujillo), y Uruguay (Montevideo). Una versién mas detallada
de los resultados y de los casos de estudio se presenta en Blanco, A.,
V. Fretes Cibils y A. Mufioz (editores), “Busco casa en arriendo. Hacia
la expansion del mercado de alquiler en América Latina y el Caribe”
(en preparacion).




sino que implica igualmente que esa vivienda ideal

evolucionard en el tiempo conforme cambien la com-
posicién, ingresos y necesidades familiares. En ALC
(América Latina y el Caribe), los gobiernos han optado
por privilegiar el concepto de vivienda como bien de
capital por sobre todos sus otros servicios. Es asi como
la satisfaccion de esta necesidad ha consistido primor-
dialmente en la dotacion de vivienda nueva en propie-
dad. Sin embargo, el fomento exclusivo y excesivo de
este modo especifico de tenencia puede disminuir la
flexibilidad del mercado para atender la demanda de
los hogares, afectar la movilidad de los trabajadores,
aumentar el riesgo financiero por la concentracion de
activos, acentuar el desarrollo periférico de baja den-
sidad e incidir negativamente en las finanzas publicas
por ser una opcién costosa y dificil de escalar masiva-
mente cuando se trata de vivienda social.

La politica de vivienda debe basarse entonces en
el concepto de servicio, y no en una forma de tenencia,
y debe propender a aumentar el acceso dentro de un
mercado que ofrezca variedad, calidad y oportunidad.
Aqui el alquiler puede ser un componente critico de un
sistema de prestacion de servicios de habitacién que
sea efectivo, flexible e inclusivo. Asi pues, el principal
prop6sito de este documento de opciones de politica
es promover una discusién abierta acerca de cémo de-
sarrollar y expandir este mercado en la region.

Este texto se divide en tres secciones. En la pri-
mera se describen los problemas de vivienda en la
regién en términos de las brechas cuantitativas y cua-
litativas, la dificultad en la asequibilidad y la segre-
gacion. Adicionalmente, se identifican los beneficios
potenciales de la vivienda en alquiler como una al-
ternativa de vivienda social con mayor sostenibilidad
fiscal, como una opcién flexible que satisface mejor

las preferencias de ciertos sectores de la demanda y
como una oportunidad de proveer mejores localizacio-
nesy de desincentivar el desarrollo periférico de baja
densidad.

En la segunda seccién se describe el estado ac-
tual de la vivienda en alquiler en la regién. Alli se con-
cluye que aunque ALC es una region de propietarios,
la propiedad no siempre fue la principal forma de te-
nencia en las areas urbanas, y que el alquiler conti-
nla siendo significativo para ciertos segmentos de la
demanda. Se constata a este respecto que la probabi-
lidad de alquilar no decrece con el ingreso de los ho-
gares demandantes; que la vivienda en alquiler no es
de mala calidad, y es més central, densa y accesible;
y que la oferta es diversa, privada y en pequefia esca-
la. No obstante, el mercado formal esté limitado por
regulaciones, asimetrias de informacién y altos cos-
tos de transaccion.

La tercera seccién contiene una serie de reco-
mendaciones de politica para los gobiernos de la
region, las cuales se agrupan en las siguientes cate-
gorias: (i) la oferta, donde se especifican algunos in-
centivos para aumentar la provision de alquiler en
pequefia escala y para crear una produccién comer-
cial en gran escala; (ii) la demanda, donde se descri-
ben incentivos como los subsidios directos, el alquiler
con opcién de compra, y otras alternativas que combi-
nan alquiler y propiedad; y (iii) el marco juridico, don-
de se presentan sugerencias relacionadas a la fijacion
de rentas, el proceso de reposesion, las asimetrias de
informacién, los costos de transaccién y la planifica-
cién urbana. Estas sugerencias aparecen diferencia-
das segin el nivel de ingresos de los hogares (altos,
medios y bajos), debido a que son mercados segmen-
tados que responden a incentivos diferentes.
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El problema de la vivienda
en la region: déficit,
asequibilidad y segregacion

Déficit: asentamientos informales

El déficit de vivienda sigue siendo un problema en
Ameérica Latina y el Caribe. En 2009 se registraba que
el 37% de los hogares a nivel nacional —casi 54 millo-
nes de familias de la regién como un todo— sufria al-
gln tipo de carencia habitacional. La mayor parte de
este déficit es cualitativo: el 12% de los hogares ado-
lece de insuficiencias en cuanto a los materiales, el
6% tiene problemas de hacinamiento, el 21% presen-
ta deficiencias en infraestructura, y el 11% acusa ca-
rencias en materia de seguridad de tenencia (Bouillon,
Medellin y Boruchowicz, 2012).

Por su parte, los déficits cuantitativos repre-
sentan un 6% en promedio, lo cual significa que casi
nueve millones de hogares carecen de servicio habi-
tacional o que sus viviendas son inadecuadas y/o irre-
parables. La mayoria de estos porcentajes han venido
disminuyendo desde 1995: el déficit cuantitativo se ha
reducido en dos puntos porcentuales, el de materiales
y hacinamiento en cuatro puntos y el de infraestruc-
tura en siete, mientras que el déficit de seguridad de
tenencia no ha variado. Sin embargo, en nimeros ab-
solutos el déficit ha aumentado en todos los rubros,

salvo en materiales y hacinamiento, donde se ha man-
tenido constante (Bouillon, Medellin y Boruchowicz,
2012; Rojas y Medellin, 2011).

Estos promedios ocultan una varianza considera-

ble entre paises, entre areas rurales y urbanas, y entre
segmentos de ingreso. Por ejemplo, el déficit total osci-
la entre un 18% en Costa Ricay un 78% en Nicaragua.
Entre tanto, el déficit urbano es del 32%, mientras que
el rural asciende al 60%, con variaciones desde un




minimo del 12% para el urbano en Costa Rica, hasta
un maximo del 98% para el rural en Perd. En términos
de ingreso, el déficit total para la regidn en el quintil
urbano més pobre es del 52% versus el 16% para el
quintil de mayor ingreso. Esta disparidad se mantie-
ne para cada uno de los componentes del déficit y evi-
dencia que aunque el problema de la vivienda es méas
acentuado en los segmentos de ingresos mas bajos,
también existen carencias en los altos. En efecto, del
32% de los hogares urbanos en déficit, solo una cuar-
ta parte se califica como pobre segin la linea de po-
breza (Bouillon, Medellin y Boruchowicz, 2012; Rojas
y Medellin, 2011).

Aunque las cifras exactas pueden variar segin
como se defina el déficit y de acuerdo con la metodo-
logia utilizada, existe un problema de acceso y caren-
cia habitacional. Ademas, pese a la disminucién de la
tasa de crecimiento demogréfico, esta situacién conti-
nuara en el futuro debido al incremento de la demanda
causada por la reduccién del tamafo de los hogares,
el aumento en la tasa de divorcio y separacién y el in-
cremento de la esperanza de vida (Gilbert, 2012). Aun
si se descuenta el efecto originado en un mayor creci-
miento econémicoy en politicas de vivienda, se estima
que el déficit sera del 36% en 2015, es decir, un pun-
to porcentual menos, pero cinco millones de hogares
mas que en 2009 (Bouillon, Medellin y Boruchowicz,
2012; Ruprah, 2009).

Entre tanto, la tasa de produccién de vivienda
anual apenas alcanzard a cubrir una cuarta parte de
la necesidad causada por el déficit acumulado y la for-
macion de nuevos hogares (Ruprah, 2009). En estas
circunstancias, es probable que los asentamientos in-
formales —la respuesta tradicional a los problemas de
vivienda en la cual se combinan carencias de infraes-
tructura, servicios sociales, titulos de propiedad y li-
cencias de construccién— sigan creciendo.

En el patrén tipico que da lugar a este tipo de ur-
banizaciones, un hogar accede a suelo de manerairre-
gular, bien sea invadiendo el terreno o adquiriendo
subdivisiones ilegales, y comienza un proceso de au-
toconstruccién progresiva de su vivienda®. En las prin-
cipales ciudades de la regién un gran porcentaje de la

poblacién, en algunos casos hasta del 60%, reside en
vivienda de origen informal (Gilbert, 1998). Muchos
de estos asentamientos se han beneficiado de progra-
mas de regularizacién que incluyen legalizacion, ti-
tulacién y suministro de infraestructura y servicios a
posteriori. Sin embargo, en el corto plazo esta dinami-
ca incrementard el nimero de hogares en condiciones
de déficit cualitativo, mientras que en el largo plazo
puede terminar incentivando el desarrollo de nuevos
asentamientos informales (Abramo, 2003).

Asequibilidad: la casa en el aire y los precios
por las nubes

La vivienda formal en América Latina y el Caribe es
costosa. Algunas fuentes sugieren que alli la relacién
entre precio e ingreso puede ser hasta tres veces ma-
yor que en Estados Unidos?®. Esto es alin mas grave si
se tiene en cuenta la mayor incidencia de la pobrezay
la informalidad en una region donde cerca de la tercera
parte de los hogares son pobres y el 57% de los traba-
jadores urbanos son informales: 24% independientes
y 33% asalariados (Ruprah, 2009; Perry et al., 2007).
A este panorama contribuye la marcada inequidad ur-
bana: en una muestra de 24 ciudades de la region, 18
tienen coeficientes de Gini por encima de 0,5 (UN-
HABITAT, 2012) y las tasas de interés para el crédito
hipotecario alcanzan promedios anuales de 11,4% no-
minaly 8,1% real, versus el 4,3y 3,2% respectivamen-
te para los paises de la OCDE (Rebucci et al., 2012).
Se calcula que para acceder a una vivienda for-
mal basica estandar de 40 metros cuadrados (precio:

2 En este documento los términos “autoconstruccién”, “incremental”,
“irregular” e “informal” son sindnimos.

3 El coeficiente entre ingreso promedio y precio promedio para la re-
gion es de 7,25, mientras que para Estados Unidos es de 2,82 (NUM-
BEO, 2013). NUMBEO es una pagina web que proporciona informa-
cion de vivienda recolectada por voluntarios en distintos paises. Aun-
que no son oficiales, las cifras son similares a las estimadas por otras
fuentes que calculan este valor en 13 para Brasil, 4,94 para Colombia
y 2,49 para Estados Unidos (HOFINET, 2013). HOFINET (Housing Fi-
nance Information Network) es una base de datos administrada por
la Wharton School de la Universidad de Pennsylvania, la Corporacion
Financiera Internacional y el Entrepreneurial Development Bank.
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US$15.000; cuota inicial: 10%; crédito: a 20 afios con
una tasa de interés del 6%), cerca del 20% de los ho-
gares en los 18 paises mas representativos de la re-
gion tendria que gastar mas del estandar internacional
sugerido que es 30% del ingreso. Si se tiene en cuenta
a aquellos hogares que podrian pagar pero que al ha-
cerlo quedarian por debajo de la linea de pobreza, la
proporcién sube a 22%. Si en vez de 6% se usan las
tasas de interés vigentes de la banca formal en cada
pais, la cifra llega al 24%. Cuando se usa la afiliacion a
fondos de pensiones como criterio para estimar el ac-
ceso real a crédito hipotecario, la brecha es del 45%.
Estos valores pueden aumentar alin mas si se tiene en
cuenta que el precio minimo de la vivienda privada no
subsidiada puede llegar a ser 60% maés alto que el del
escenario de referencia usado para las estimaciones
anteriores (Bouillon et al., 2012).

Los gobiernos de la regién han tratado de solu-
cionar el problema del costo con politicas tendientes
a ampliar el acceso a crédito y a otorgar subsidios a la
demanda* para la adquisicion de vivienda en propie-
dad, generalmente nueva. Dos de los paises que mas
han avanzado en este prop6sito son Chile y México.
Alli el mercado hipotecario representa el 20y 10% del
PIB (Producto Interno Bruto) respectivamente, com-
parado con el 5,5% en promedio para toda la region
(Rebucci et al., 2012). Sin embargo, incluso en es-
tos casos, el costo continla siendo un problema. En
Chile, aunque se ha logrado disminuir la proporcién
de hogares cuyo ingreso es inferior al necesario para
comprar la vivienda més barata, la cifra continuaba
siendo del 61% en 2003, principalmente en los quin-
tiles mas bajos (Ruprah y Marcano, 2007). En los Glti-
mos afios, sin embargo, la politica se ha encaminado a
favorecer al quintil inferior a través de subsidios que
permiten acceder a vivienda practicamente sin costo
(Sabatini, Brain y Mora, 2012). En México, pese a que
entre 2000 y 2009 se ha triplicado el nimero de hi-
potecas, el primer decil de ingreso no puede cubrir el
pago mensual de un crédito para una solucién privada
estandar, mientras que los deciles 2 y 3 tendrian que
asignar respectivamente el 80 y el 50% de sus ingre-
sos (Salazar Cruz et al., 2012).

Segregacion: los del norte y los del sur

Uno de los signos més marcados de la inequidad que
caracteriza a América Latina y el Caribe se manifiesta
en la estructura espacial de las ciudades. El patrén de
distribucién del espacio urbano tipico en la mayoria
de los paises de la region consiste en la ubicacion de
las elites en una suerte de “cono de alto ingreso” que
comienza en el centro de la ciudad y se extiende ha-
cia una direccion especifica de la periferia (Sabatini,
2003). Esta area concentra la mayoria de los servicios
modernos, asi como la infraestructura y la vivienda
formal. En el resto de la ciudad, los primeros anillos
urbanos comprenden urbanizaciones formales de cla-
se media y asentamientos de origen informal que ya
han sido consolidados a través de programas de mejo-
ramiento y que, en general, cuentan con infraestructu-
ray servicios. Luego estan los anillos externos donde
se concentran las nuevas urbanizaciones informales
que albergan a las familias de menores recursos en
condiciones de habitabilidad subestandar.

Este patrén da lugar a una dindmica de macrose-
gregacion en donde los grupos sociales estan separa-
dos en areas especificas. En consecuencia, factores
como el ingreso, la pobreza, la raza y el nivel educati-
vo, entre otros, tienden a aparecer concentrados en el
espacio. En Brasil, por ejemplo, lograr homogeneidad
racial en las principales ciudades requeriria reasentar
entre el 37 y 48% de la poblacion® (Telles, 1992).

Mientras que en algunas ciudades como Curitiba
existe una tendencia clara y estadisticamente signifi-
cativa hacia la aglomeracién del ingreso, en Bogota se
evidencia una marcada concentracion espacial de los
estratos socioeconémicos (Macedo, Blanco y Cannon,
en preparacion). Las causas de este fenédmeno radican
en el funcionamiento mismo del mercado del suelo y
en los efectos de regulaciones especificas. La concen-
tracion de externalidades positivas de vecindad, in-
fraestructura y comodidades en la ciudad formal hace

4 Denominadas politicas ABC por las siglas de Ahorro, Bono y Crédito.
5 De todas maneras, esto se compara positivamente con el rango de
69 a 87% para Estados Unidos (Telles, 1992).
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que los valores del suelo en estas areas se dispareny

acten como una barrera de acceso para los hogares
de bajos recursos. Por otra parte, las normas relativas
al tamafio minimo de los lotes y los requerimientos de
infraestructura pueden impedir que los grupos de me-
nores ingresos compitan por el espacio a través de la
densificacion (Smolka, 2003; Jaramillo, 1999).

Debido a la posibilidad de invasién de tierras, y
en algunos casos a la ubicacién de proyectos publi-
cos de vivienda, es posible que se produzca una cier-
ta heterogeneidad en los sectores de altos ingresos®
(Sabatini, 2003). Sin embargo, dada la creciente es-
casez de suelo, el acceso informal es cada vez més
comun a través de subdivisiones ilegales en las peri-
ferias de las areas de bajos ingresos, lo que hace que
el predominio de vivienda subestdndar en estas zonas
las haga méas homogéneas.

Las intervenciones de politica también han con-
tribuido a la segregacion espacial al crear incentivos a
la construccién de vivienda social en las afueras de las
ciudades. En Chile, el éxito de la politica de subsidios
ha significado que ocho de cada diez viviendas hayan
sido adquiridas con apoyo del sector pablico. Sin em-
bargo, esta politica no se acompafié de mecanismos
de regulacién del mercado del suelo, como tampoco
de incentivos para que se construyera en localizacio-
nes mas centrales. Es asi como la oferta de vivienda
dirigida a los grupos mas vulnerables ha sido construi-
daen la periferia, donde el suelo es més barato’. Entre
1994 y 2004, el precio promedio de la vivienda so-
cial en Santiago aument6 en 53%, el tamafio se man-
tuvo, y la distancia promedio al centro se amplié de
20,6 a 25,4 kildmetros. Solo un 8% de las viviendas
construidas entre 2006 y 2011 para el quintil mas po-
bre se ubicé dentro del Area Metropolitana de la capi-
tal (Sabatini, Brain y Mora, 2012).

En México, el ritmo de crecimiento de la vivien-
da ha sido mayor que el de la poblacién, debido a la
proliferacién de créditos concedidos por institucio-
nes plblicas. Por ejemplo, en 2009 se otorgaron cer-
ca de 900.000 créditos —la mayorfa destinados a la
compra de vivienda nueva—, mientras que la forma-
cién de nuevos hogares fue de alrededor de 600.000.

Estas unidades —en algunos casos de mala calidad—
han sido ubicadas generalmente en las afueras de las
ciudades. Por esta razén, una cuarta parte de las vi-
viendas adquiridas a través de entidades publicas se
encuentra desocupada (Salazar Cruz et al., 2012).

Esta tendencia a concentrar en la periferia a los
hogares de escasos recursos —hien sea por la via in-
formal a través de subdivisiones ilegales o por la via
formal mediante subsidios a la vivienda de interés so-
cial— tiene efectos perversos en el desarrollo huma-
no. La razén es que no solo impide la movilidad social,
sino que ademas afecta el acceso a educacién, seguri-
dad e informacién. Este fenémeno también condiciona
el desarrollo de las ciudades de la region que, aunque
relativamente densas para los estandares internacio-
nales, ya empiezan a mostrar caracteristicas de creci-
miento periférico de baja densidad, lo cual contribuye
a aumentos en el consumo de energfa y en los tiempos
de desplazamiento, asi como a ineficiencias en los pa-
trones de uso del suelo.

Las ventajas de la vivienda en alquiler: una
nueva mirada

Sostenibilidad fiscal para la vivienda social

El alquiler es una de las alternativas primordiales de
tenencia para los hogares de escasos recursos eco-
némicos en todo el mundo, y la principal en los pai-
ses desarrollados. Entre los inquilinos por necesidad
se encuentran las personas cuyos magros ingresos les
impiden acceder a los mercados formales de vivien-
da en propiedad, trabajadores informales o inmigran-
tes recientes que no pueden demostrar regularidad en
su ingreso para obtener crédito hipotecario, y presta-
tarios que no han podido repagar sus créditos, entre

6 Lo que ha contribuido a la proliferacién de barrios y condominios
cerrados dentro de un patrén complementario de ‘microsegregacion’
o0 segregacion a escala del proyecto urbanistico.

7 El precio del suelo en la Regién Metropolitana de Santiago de Chile
crecié en un 250% en términos reales, mientras que en las dreas mas
centrales los aumentos llegaron a ser hasta del 1.000% (Sabatini,
Brainy Mora, 2012).
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La informalidad sale cara

El acceso a suelo informal es costoso: un solo metro cuadrado puede valer la cuarta parte de un salario minimo, y ser
entre tres y cuatro veces mas caro que el suelo adyacente de uso rural (Smolka, 2002). Incluso cuando el suelo ha sido
adquirido a través de invasiones, el proceso de autoconstruccién requiere capital inicial y fuerza de trabajo especiali-
zada en estas labores, atributos de los que no necesariamente disponen todas las familias (Miraftab, 1997).

Por otro lado, la informalidad conduce a la formacion de barrios marginales donde priman la carencia de infraes-
tructura, el incumplimiento de normativas urbanisticas minimas y la localizacién en zonas de riesgo o no integradas a
la ciudad (Smolka, 2003). Y aun cuando estas condiciones sean aliviadas mediante programas de regularizacion, el
estigma de la marginalidad puede permanecer (Ward, 2003).

Cabe notar que estos programas también son costosos ya que invierten la secuencia técnica del desarrollo urbano.
En efecto, dependiendo de la complejidad de la intervencion, la instalacion de infraestructura a posteriori puede ser
entre tres y ocho veces mas costosa que en una urbanizacion planificada (Aristizabal y Ortiz, 2002; Abiko et al., 2007)
Por estas razones, perpetuar el ciclo de informalidad-regularizacién no es una forma viable de resolver los problemas de

déficit y asequibilidad en la region.

otros (Peppercorn y Taffin, 2013). En Estados Unidos,
por ejemplo, la proporcién de hogares pobres que vive
en alquiler (57,4%) practicamente duplica el promedio
de los deméas segmentos de ingreso (Downs, 2008).

En cambio en ALC, la informalidad ha permitido
que muchas familias pobres adquieran vivienda en
propiedad. Algunos sostienen que resolver el proble-
ma habitacional a través de asentamientos informales
puede tener ciertos beneficios al permitir a los hoga-
res de bajos ingresos convertir trabajo en capital a tra-
vés del proceso de autoconstruccién (Turner, 1976),
expandir su vivienda a medida que el hogar crece
(Abramo, 2007), generar ingresos por alquiler® o ac-
tividades comerciales (Gilbert, 1999), y facilitar el ac-
ceso a redes sociales y a economias de reciprocidad
(Friedman, 1992). Sin embargo, se trata de una opcién
ineficiente en funcidn de la calidad de la construccidn,
del uso del suelo y del gasto publico.

La opcién alternativa de resolver el problema con
inversion pablica a través de las politicas actuales ses-
gadas hacia la propiedad no parece tampoco factible
ni deseable, pues equivale a casi el 8% del PIB de la
regién. Tan solo en el caso de los mas pobres ascien-
de al 1,4% del producto. Ambas cifras son mayores al
1% del PIB que actualmente destinan en promedio los
gobiernos de la regién a desarrollo urbano y vivienda

(Bouillon et al., 2012). Se estima que para resolver el
déficit acumulado y las necesidades nuevas de aqui al
2015 através de programas de Ahorro, Bono y Crédito
(ABC), el gasto actual deberfa incrementarse 14 veces
en promedio. Esto no parece viable politica o fiscal-
mente en especial en los pafses mas pobres que son
los que tienen los mayores déficits (Ruprah, 2009).
Por otra parte, esta alternativa de fomento a la
propiedad exigirfa, por un lado, acompafarse de poli-
ticas de generacién de suelo urbanizado bien localiza-
do para evitar los problemas de segregacion descritos
anteriormente, y por otro, complementarse con ayu-
das a los hogares de mas bajos recursos para mantener
la vivienda en condiciones adecuadas. De lo contra-
rio, se corren dos riesgos: por un lado, caer de nuevo
en situacion de déficit por el efecto de deterioro de la
vivienda (tal como ha sucedido en Chile, donde segin
Ruprah y Marcano (2007) el 12% de los hogares que
viven en condiciones inadecuadas habia sido previa-
mente beneficiario de programas de vivienda); y, por
el otro, que los hogares vendan su vivienda por un va-
lor aiin menor que el del subsidio porque no tienen la

8 Como se vera en el siguiente capitulo, existe un mercado dindmico
de vivienda en alquiler en los asentamientos informales.
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capacidad de pagar los costos asociados a la propie-
dad (UN-HABITAT, 2003).

Este altimo punto esta relacionado con uno de los
problemas de la vivienda en propiedad: el riesgo finan-
ciero. El alto costo de la vivienda en relacién con el in-
greso hace que esta sea generalmente el mayor activo
de las familias. Esto puede generar problemas debido
aque, a diferencia de lo que suele creerse en la region,
el valor de la propiedad inmobiliaria puede caer ya que
es muy susceptible a las crisis econdmicas (Blanco et
al., 2012a).

Una buena leccion en este sentido es el caso de
Estados Unidos, donde la tasa de propiedad aumentd
de 64% en 1990 a 69% en 2005 como resultado de la
reduccion de los requisitos para acceder al créditoy de
la diversificacién del riesgo de las entidades crediti-
cias a través de la titularizacién de hipotecas (Downs,
2008). Sin embargo, a partir de la crisis hipotecaria
iniciada en 2006, los precios de la propiedad residen-
cial han caido en mas del 30%, cerca de 10 millones
de familias tienen una deuda hipotecaria que supera
el valor actual de sus viviendas, casi cinco millones de
hogares han perdido su residencia por reposesion, y
se han esfumado US$4.000 millones en activos inmo-
biliarios (Landis y McClure, 2010).

Todo lo anterior indica que resolver los problemas
de déficit y asequibilidad a través de politicas basa-
das exclusivamente en la propiedad, sobre todo para
los segmentos de mas bajos ingresos, no solo no es
factible sino que tampoco es necesariamente desea-
ble. No obstante los supuestos beneficios que cierta
literatura y medidas de politica le atribuyen automa-
ticamente a la propiedad privada, “en algin punto los
beneficios marginales para la sociedad derivados de
incrementar la propiedad pueden no compensar sus
costos” (Landis y McClure, 2010: 320).

Por todas las razones aducidas anteriormente, ex-
pandir la vivienda en alquiler es una solucién por ex-
plorar ya que puede aumentar el acceso a calidad
habitacional para los hogares de escasos recursos en
mejores condiciones de asequibilidad y con menor ries-
go financiero (capitulo 2). También es cierto —tal como
se vera en las recomendaciones del capitulo 3— que la

vivienda social en alquiler ofrece varias oportunidades
para la prestacion privada del servicio habitacional, lo
cual aliviaria la carga fiscal y mejoraria la asignacion de
los recursos pablicos. De hecho, antes de que se optara
por medidas de politica dirigidas a impulsar la propie-
dad, la vivienda social era mayoritariamente atendida
por la oferta privada de alquiler (capitulo 2). Aun hoy,
una parte significativa de la demanda de familias de ba-
jos ingresos en pafses desarrollados es absorbida por
un sector privado o cooperativo apoyado por subsidios
estatales mucho menores que los que requeriria la do-
tacién de vivienda en propiedad (UN-HABITAT, 2003).

Mayor flexibilidad

La mayoria de las personas han sido o seran inquili-
nos en alglin momento de sus vidas, aunque no todas
lo son por necesidad; algunas simplemente lo prefie-
ren (UN-HABITAT, 2003). Entre estas Gltimas figuran
aquellas que no estan preparadas para comprometer-
se con alternativas de largo plazo, entre otros: hoga-
res jovenes que recién entran al mercado de vivienda;
estudiantes y otros residentes temporales; divorcia-
dos, y parejas que quieren disminuir su gasto en vi-
vienda después de que los hijos han dejado el hogar
(Peppercorn y Taffin, 2013). En Estados Unidos, don-
de aproximadamente un tercio de los hogares pagaba
renta en 2005, cerca de la mitad de los solteros vivia
en alquiler, al igual que més del 60% de los hogares
menores a 35 afios y el 70% de las personas reloca-
lizadas por razones financieras o de empleo (Belsky y
Drew, 2008). El caso de ALC es similar (capitulo 2).
La explicacion que subyace a esta dindmica es fi-
nanciera. Aun en aquellos mercados donde la vivien-
da se esta apreciando, el alquiler puede ser una mejor
alternativa cuando la tenencia va a ser corta, dado
que las posibles ganancias de capital no compensan
los costos de transaccién —cierre de hipoteca, segu-
ros y comisiones pagadas a las inmohiliarias— asocia-
dos a la adquisicién y venta de la propiedad (Belsky y
Drew, 2008). Incluso en economias desarrolladas, es-
tos costos pueden ser sustanciales: en Estados Unidos
representan hasta el 9% del valor de una vivienda
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(O’Flaherty, 2005). En América Latina, el porcentaje
puede ser més alto: 11% en promedio calculado para
16 paises, con un minimo de 6% para Argentina y un
maximo de 16% para Guatemala® (Global Property
Guide, 2013).

Ademés, la propiedad exige hacer pagos relacio-
nados con su mantenimiento e impuestos. En Estados
Unidos, una vivienda puede depreciarse hasta en un
2,5% al afio sin el adecuado mantenimiento (Rosenthal,
2008), mientras que los impuestos a la propiedad pue-
den ser hasta del 2% del valor real de la misma (Mills
y Hamilton, 1989). Este Gltimo valor es mas bajo en
ALC, dada la desactualizacién de los catastros, las ba-
jas tasas impositivas y la debilidad de la gestion de fis-
calizacion, facturacion y recaudacion (Bonet, Mufoz
y Pineda, en preparacién). Sin embargo, cuando la te-
nencia no es lo suficientemente extendida en el tiem-
po, los costos de ser propietario pueden exceder los
beneficios de capital. En este sentido existira un mayor
incentivo para optar por el alquiler cuanto mas tempo-
ral sea la relocalizacién, cuanto mayores sean los cos-
tos de transaccién y mantenimiento, y cuanto menor
sea el ritmo de apreciacion en el mercado de vivien-
da. De lo anterior se desprende que el alquiler también
permite una mayor movilidad residencial para las fami-
lias, pues se evitan los altos costos de transaccion y de
mantenimiento de la vivienda en propiedad.

Es cierto que al comprar una vivienda se obtie-
ne un activo, pero también se estd adquiriendo inmo-
vilidad (Blanco et al., 2012a). En Estados Unidos, por
ejemplo, solo el 10% de los propietarios ha cambiado
de vivienda en el Gltimo afio, comparado con el 40%
de los inquilinos (Downs, 2008). El caso de ALC es si-
milar, dado que la elasticidad precio de la demanda es
menor para los propietarios, lo cual indica que estos
tienen menores posibilidades de responder ante cam-
bios de precio (Bouillon et al., 2012). En algunos ca-
s0s, se ha visto que los propietarios dejan su vivienda
para convertirse en inquilinos en otra localizacién. En
Sedl, Corea del Sur, més del 18% de los hogares pro-
pietarios viven en alquiler en otros distritos para acce-
der a mejores colegios o trabajos (Peppercorn y Taffin,
2013).

La situacion de inmovilidad puede ser mas grave
para los hogares de menores ingresos, pues no pueden
costear la relocalizacién. En Chile, el tiempo medio de
permanencia en vivienda subsidiada es de 23 afios,
pese a que al 42% de los propietarios le gustaria relo-
calizarse en una mejor vivienda o en un mejor barrio
(UN-HABITAT, 2003). En México, algunos hogares es-
tan dejando sus viviendas subsidiadas por problemas
de calidad y acceso para relocalizarse en vivienda en
alquiler, lo cual ha duplicado el nimero de casas em-
bargadas en el Gltimo afio (Eulich y Villagran, 2013).
Vender una vivienda de origen informal puede ser aln
mas complejo, dada la dificultad de acceso a crédito
de la demanda potencial (Gilbert, 1999) y, en algunos
casos, el estigma asociado a los barrios subnormales
(Smolka, 2002).

Los beneficios de una mayor movilidad residen-
cial pueden ir mas allé del tema de vivienda, al permi-
tir que el mercado laboral se ajuste méas rapidamente
ante cambios de la demanda. De hecho, existe eviden-
cia que sugiere que el desempleo crecié en algunas
economias desarrolladas entre 1960y 1990 por el in-
cremento de la tasa de propiedad de vivienda (Oswald,
1996). El efecto positivo que el mercado de vivienda
en alquiler tiene en el empleo no solo es significativo,
sino que incluso puede ser mas importante que otros
factores como las tasas impositivas y las regulacio-
nes laborales (The Economist, 2009). La necesidad de
aumentar la movilidad laboral es importante en ALC,
donde la mayoria de la mano de obra no calificada es
informal e inestable, mientras que en los segmentos
mas especializados el mercado de trabajo registra ma-
yor movilidad a medida que las economfias de la region
se insertan en las cadenas globales de produccién.

Densidad y mejor ubicacion
La vivienda en alquiler tiene una localizaciéon més cen-

tral que la vivienda en propiedad. En Estados Unidos,
por ejemplo, el 42% de los inquilinos vive en la ciudad

9 Estas cifras incluyen los costos legales y de registro, los impuestos,
y los pagos a intermediarios inmobiliarios.
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Alquiler y sostenibilidad ambiental

La localizacion mas central de la vivienda en alquiler
puede ser beneficiosa para la ciudad como un todo.
Esto por cuanto el centro de las ciudades tiene una
mayor densidad y por tanto desincentiva el uso del
automovil en favor de un mayor uso de medios alter-
nativos de transporte, lo que a su vez disminuye el
consumo de energia y las emisiones de gases de
efecto invernadero (Holtzclaw et al., 2002).

Una mayor densidad también propicia mayores
mezclas de usos y de clases sociales en el espacio
urbano. De hecho, los barrios con mayor proporcion
de vivienda en alquiler no solo son menos segregados
sino que tienden a mantener esa caracteristica en el
largo plazo (O’Flaherty, 2005).

central del area metropolitana, versus el 23% de los
propietarios (Downs, 2008). De hecho, la distan-
cia mediana de la vivienda en alquiler al centro es un
32% menor que para el caso de aquella en propiedad
(Belsky y Drew, 2008). Esto demuestra que la propie-
dad es mas comdn en areas suburbanas, un fenémeno
que se repite en ALC (capitulo 2).

Por estar asociada con localizaciones més centra-
les, la vivienda en alquiler puede ser una mejor op-
cién para los hogares de bajos recursos. Esto es asi
especialmente en la regién, donde el centro de las ciu-
dades todavia contiene un porcentaje importante de
empleos no calificados!®. Mas adn, estas ubicaciones
ofrecen beneficios en materia de acceso a servicios ur-
banos y transporte plblico. En Ciudad de México, por
ejemplo, las madres cabeza de familia que trabajan en
el sector informal prefieren alquilar en un sitio central
a convertirse en propietarias en un asentamiento in-
formal periférico. Con esto buscan ahorrarse tiempo
de desplazamiento y maximizar el que pasan con sus
hijos (Miraftab, 1997).

Es cierto que con el crecimiento de las ciudades,
la proporcién de la vivienda en alquiler ubicada en el
centro tradicional sobre el total de la vivienda en al-
quiler en la ciudad ha venido disminuyendo, como en

el caso de Ciudad de México, donde se redujo del 27%
al 20% entre 1990 y 2000 (UN-HABITAT, 2003). Sin
embargo, se trata de un fenémeno que afecta a las
diversas formas de tenencia. La proporcién de gen-
te que reside en el centro se reduce porque las ciu-
dades crecen hacia la periferia. Lo importante es que
el porcentaje de vivienda en alquiler sobre el total si-
gue siendo mayor en el centro que en la periferia. No
obstante lo anterior, establecer con claridad las cau-
salidades directas entre vivienda en alquiler y centra-
lidad-densidad no es una tarea sencilla. Por ello no se
puede concluir que esta modalidad de tenencia creara
automaticamente ciudades més compactas, o que las
ciudades mas compactas crearan mas vivienda en al-
quiler. Tampoco se puede afirmar que la vivienda en
alquiler sea necesariamente multifamiliar y central,
y/o que la vivienda en propiedad sea por definicidn
unifamiliar y suburbana. Sin embargo, dentro del mar-
co regulatorio y de mercado vigente, esto es justamen-
te lo que estad sucediendo. De hecho, se ha afirmado
que en Estados Unidos la preferencia por vivienda pro-
pia puede ser en realidad una preferencia por vivienda
unifamiliar y que no tiene nada que ver con el tipo de
tenencia (UN-HABITAT, 2003). En este sentido, apro-
vechar el hecho de que la vivienda en alquiler tiende a
encontrarse en localizaciones méas centrales y densas
puede contribuir a solucionar los problemas de segre-
gacion, abandono de &reas centrales y crecimiento pe-
riférico de baja densidad en la regién.

En busca de un sistema de tenencia mas
equilibrado

Lo anterior no significa que la vivienda en alquiler
sea intrinsecamente superior a la vivienda en pro-
piedad. De hecho, cada uno de los beneficios citados
puede verse como una limitacién si se analiza des-
de la perspectiva de otros segmentos de la demanda.

10 En contraste con algunas ciudades de Estados Unidos, donde los
empleos no calificados se encuentran en los suburbios. Esta situacién
puede presentar un reto adicional por la falta de oportunidades labo-
rales en el centro (Belsky y Drew, 2008).
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Por ejemplo, la posibilidad de acumulacién de rique-
za puede ser, y ha sido hasta el momento, altamente
beneficiosa para la mayorfa de los hogares, inclu-
so para los de bajos ingresos que optan por vivien-
da en propiedad de tipo informal. Muchas familias
propietarias también se han beneficiado al perma-
necer en el mismo sitio por largos periodos, dado
que esto genera arraigo, identidad y redes sociales.
Otros propietarios han logrado satisfacer mejor sus
preferencias por mayor espacio libre y ubicaciones
menos concurridas en aquellas localizaciones peri-
féricas de baja densidad en las que predomina la vi-
vienda en propiedad.

Pero es justamente esa diferencia en los benefi-
cios de los distintos tipos de tenencia, y el hecho de
que estos beneficios se definen segin las preferencias

de la demanda, lo que sugiere la necesidad de disefar
una politica de vivienda que propenda a un equilibrio
entre la propiedad y el alquiler. Ninguna de estas op-
ciones es buena o mala per se; todo depende de las ca-
racteristicas particulares del usuario del servicio de
vivienda. Por eso es importante que el mercado ofrez-
ca la posibilidad de elegir entre tipos de tenencia y
tipos de vivienda, en aras de satisfacer las preferen-
cias de los consumidores de una manera mas eficiente
y equilibrada. De cualquier forma, la vivienda en al-
quiler continuaré siendo la primera opcién de muchos
hogares debido a su ciclo de vida, su situacién labo-
ral o sus preferencias especificas (Retsinas y Belsky,
2002). De alli que se necesite un mercado de alquiler
dindmico para satisfacer la creciente demanda de vi-
vienda en la regién.
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Caracterizacion de la
vivienda en alquiler”

En un mundo de propietarios, la region no se
queda atras

La tasa de propiedad de vivienda en América Latinay
el Caribe estd cerca del 64%. Esta cifra puede parecer
alta cuando se compara con otras regiones mas desa-
rrolladas como Europa, con 71%; América del Norte
(salvo México), con 67%; y Oceania, con 63%. Pero
no se trata de un caso aislado. El mundo entero es de
propietarios. En promedio, en 81 paises de distintas
regiones cerca de siete de cada diez hogares son pro-
pietarios de sus viviendas. Incluso aquellas con un ni-
vel de desarrollo similar o menor al de ALC presentan
tasas de propiedad mas altas: en Africa el porcentaje
asciende al 65%, en Asia al 73%, y en Europa del Este
al 83% (grafico 1).

Existe una marcada variabilidad entre paises. En
el mundo la tasa de propiedad oscila entre un 3% en
Botsuanay un 96% en Rumania, con diferencias consi-
derables dentro de cada regién. En Africa se encuentra
entre el 3% ya mencionado en Botsuana y un maximo
del 87% en Mauricio; en Asia entre un 55% en Corea
del Sury un 92% en Camboya; en Europa del Este en-
tre un 58% en Montenegro y un 96% en Rumania; en
Europa Occidental entre un 44% en Suizay un 86% en
Islandia, mientras que en ALC oscila entre un minimo

del 50% en Bolivia y un 86% en Venezuela. Mas aln,
al comparar la tasa de propiedad de ALC y Europa se
observa que en ambas regiones hay paises en todos
los rangos de la distribucién: Suiza, Bolivia, Colombia
y Alemania muestran tasas bajas de tenencia en

11 | os andlisis cuantitativos que sustentan partes de esta seccién fue-

ron realizados con el apoyo de Jeongseob Kim, quien presté valiosa
asistencia de investigacion en la formulacion de los modelos econo-
métricos.




GRAFICO 1. Tenencia de vivienda por region
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Fuente: Elaboracién propia.

Nota: El gréfico recoge informacion de tenencia de 81 paises para el Gltimo
afio disponible entre 2000y 2011 segiin la fuente. La informacion de Africa
corresponde a 11 paises y proviene de la Division de Estadisticas de la

ONU, al igual que los datos de los 10 paises de Asia. Para Europa del Este la
informacion corresponde a 14 paises y proviene de SILC Euro y de la ONU. La
fuente para los 21 pafses de Europa es SILC Euro. La informacién de Estados
Unidos es del American Community Survey de 2006, mientras que para los
tres paises de Oceania y para Canada proviene de la ONU. Para América Latina
y el Caribe se recolectaron datos de MECOVI-Mejoramiento de las Encuestas
de Hogares y Medicion de las Condiciones de Vida (2006) para 18 paises y de
la ONU para otros dos. MECOVI es una base armonizada de las encuestas de
hogares de los paises de la region administrada por el BID.

propiedad; en cambio en Venezuela, Espafia, Noruega
e Islandia son elevadas (grafico 2).

El nivel de tenencia en propiedad no parece au-
mentar con el grado de desarrollo de un pais. De existir
una relacién entre estas variables, parece ser negati-
va. La correlacién entre la tasa de propiedad y el PIB
per capita'? en el mundo es de -0,2, pero no es esta-
disticamente significativa. Esto indica que la tenencia
en propiedad exhibe una tendencia débil a disminuir a
medida que el ingreso crece, pero que su varianza es
considerable. Cuando se calcula el nivel de correlacién
entre la propiedad y el PIB per capita en cada region,
este oscila entre valores negativos en Asia y Europa
del Este, y valores positivos en ALC y Africa. Tampoco
parece existir una relacién positiva entre el tamafio de
la poblacién de un pais y el grado de tenencia en pro-
piedad, siendo esta correlacién igual a -0,1 para el
total de la muestra, al tiempo que varfa entre valores
negativos para Africa y Europa, y valores positivos en
Ameérica del Norte y Oceanfa.

12 | os datos de PIB per capita con Paridad de Poder Adquisitivo (PPP)
provienen del FMI (Fondo Monetario Internacional).

GRAFICO 2. Tasa de propiedad en América Latina y el Caribe, y en Europa
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Fuente: Elaboracién propia.

Nota: La fuente para los 21 paises de Europa es SILC Euro. Para ALC se recolectaron datos de MECOVI —Mejoramiento de las Encuestas de Hogares y Medicién de
las Condiciones de Vida (2006)— para 18 paises y de la ONU para otros dos. MECOVI es una base armonizada de las encuestas de hogares de los paises de la region

administrada por el BID.
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No hay una variable especifica que permita ex-
plicar las diferencias de tenencia entre los paises.
Diversos modelos econométricos transversales® usa-
dos para tratar de explicar la tasa de propiedad en
funcién de variables macroeconémicas, sociales, del
mercado de vivienda e institucionales arrojan resul-
tados poco concluyentes. Los modelos son inestables
dado que el tamafio, signo y significancia de sus coe-
ficientes son marcadamente sensibles a las diferentes
especificaciones. Sin embargo, la mayoria de ellos de-
muestran la importancia de dos variables: el grado de
urbanizaciony la tradicién juridica. En cuanto al grado
de urbanizacién, los resultados sugieren que a mayor
tasa de poblacién urbana en un pafs, menor es su tasa
de propiedad. Lo anterior se relaciona con una tenden-
cia que se repite en todas las regiones: la tasa de pro-
piedad rural es siempre mayor a la urbana. En los 52
paises para los cuales existe informacion desagregada
de tenencia, la tasa promedio de propiedad rural llega
al 79%, mientras que la urbana es del 63%, es decir,
una diferencia de 16 puntos porcentuales. En el caso
de Africa esta diferencia es de 31 puntos porcentua-
les (grafico 3). En el &mbito nacional, solo siete paises
exhiben tasas de propiedad urbanas mas altas que las
rurales; los cuatro casos en que la diferencia es mayor
a 10 puntos porcentuales involucran a ciudades-Esta-
do como Hong Kong o Macao, o a paises pequefios con
un alto grado de consolidacién del proceso de urbani-
zacién como Israel y Uruguay, donde la poblaciéon ur-
bana asciende al 92%.

Son varios los factores que explicarian la corre-
lacién negativa entre la tasa de propiedad y la tasa
de urbanizacién. Por un lado puede responder a una
mayor escasez de suelo en las areas urbanas, y en ta-
les condiciones resulta méas costoso acceder a una
vivienda en propiedad (UN-HABITAT, 2003). Otra po-
sibilidad es que, dado que en sus primeras etapas el
crecimiento de las ciudades suele producirse a partir
de migraciones masivas del campo a la ciudad, estas
se encuentren correlacionadas negativamente con la
tasa de propiedad debido al caracter més mévil de es-
tas poblaciones. Aunque este argumento se relaciona
mas con el ritmo de la urbanizacién que con su tasa

GRAFICO 3. Tasas de propiedad urbanas versus
rurales

90
80
70
60
50
40
30
20
10

Porcentaje

Africa Asia Europa | Europa | ALC EEUUy | Oceanfa
del Este Canada

B Propiedad

50,86 67,02 | 69,85 61,88 63,64 61,56 59,61
urbana

m Propiedad
rural

81,78 82,00 | 84,08 78,37 69,94 | 83,78 67,44

Fuente: Elaboracion propia.

Nota: El grafico recoge informacidn de tenencia de 52 paises para el Gltimo
afio disponible entre 2000 y 2011 segiin la fuente. La informacidn de Africa
y Asia proviene de la Divisién de Estadisticas de la ONU. Para Europa del Este
la informacidn proviene de SILC Euro y de la ONU. La fuente para los paises
de Europa es SILC Euro. La informacion de Estados Unidos es del American
Community Survey de 2006, mientras que para Oceanfa y Canada proviene
de la ONU. Para ALC se recolectaron datos de MECOVI —Mejoramiento de las
Encuestas de Hogares y Medicidn de las Condiciones de Vida (2006)— para
18 pafses y de la ONU para otros dos. MECOVI es una base armonizada de las
encuestas de hogares de los pafses de la regién administrada por el BID.

misma, podria explicar parcialmente por qué el dife-
rencial entre las tasas de propiedad rural y urbana es
més alto en Africa, donde la urbanizacién esté crecien-
do aceleradamente, que en América Latina, donde la
tasa de crecimiento de la poblacién urbana ha venido
disminuyendo en las Gltimas décadas.

En cuanto a la tradicién juridica, los modelos
arrojan resultados consistentes y estadisticamente
significativos, indicando que los pafses de tradicién

13 Para los modelos se utilizaron diferentes combinaciones de varia-
bles y tiempos, entre ellos factores macroeconémicos (ingreso per
capita, empleo, penetracién del mercado hipotecario, gasto del go-
bierno, tasa de interés, inflacion, etc.); factores sociales (poblacion
por edades, esperanza de vida, migracién y porcentaje de poblacién
urbana, entre otros); factores atinentes al mercado de vivienda (re-
lacién precio de vivienda-ingreso, relacion precio-nivel de renta, in-
flacion en vivienda, tasas de retorno para propietarios-arrendadores,
entre otros), y factores institucionales (tiempos y costos para obtener
permisos de construccién o para registrar una propiedad, indice de
respeto a la propiedad privada y tradici6n juridica, entre otros).
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Otras claves de la variabilidad en la tasa de tenencia

Factores de indole econémica, cultural y de politica piblica contribuyen a la acentuada variabilidad de las tasas de
propiedad entre paises. Por ejemplo, medidas como los controles de alquiler y los incentivos a la expansion del crédito
hipotecario han sido determinantes en la consolidacion de las altas tasas de propiedad en el mundo, y su éxito particular
en cada pais es clave para explicar las diferencias en las tasas de tenencia.

Factores econémico-culturales como la mayor tendencia de los jovenes a permanecer con sus padres hasta el
momento de casarse —en pafses como Italia y Espafia, por ejemplo— también pueden ayudar a entender las caracteristi-
cas de la demanda por tipos de tenencia. Esto por cuanto en estos casos habra menos incidencia de vivienda de alquiler
que en otros paises —el Reino Unido y Estados Unidos, por ejemplo— donde los jovenes tienden a dejar definitivamente
sus hogares cuando se van a la universidad (UN-HABITAT, 2003).

Igualmente, el contexto particulary la forma como se desarrolld el proceso de urbanizacién de cada pais son deter-
minantes para entender las diferencias de tenencia en el ambito internacional. Por ejemplo, en ALC las altas tasas de
propiedad no se pueden explicar sin una referencia a la dinamica de la urbanizacion informal. Aun sin desconocer que
buena parte de quienes viven en este tipo de asentamientos lo hacen mediante el alquiler de habitaciones, lo cierto es
que la autoconstruccién de vivienda informal progresiva ha permitido a muchas familias no solo acceder de hecho a una
vivienda propia sino también a titulos de propiedad a posteriori a través de programas de regularizacion. El hecho de
que una parte significativa de la propiedad en la regién se explique por la dinamica de la urbanizacion informal va a tener

implicaciones fundamentales en términos de su calidad y acceso.

alemana tienden a exhibir una menor tasa de propie-
dad (52% en promedio) que los de tradicion inglesa
(65% en promedio), siendo estos dltimos el punto de
referencia. Igualmente, los paises del antiguo bloque
comunista tienden a tener una tasa mayor (86% en
promedio) que los del caso de referencia.

Por su parte, aquellos pafses con tradicion juridi-
ca francesa —entre los que se encuentran todos los de
América Latina— vy los de tradicién escandinava tien-
den a registrar tasas mayores de propiedad que los de
tradicién inglesa, con promedios de 69y 71% respec-
tivamente, aunque estos resultados no son estadisti-
camente significativos.

Para las naciones que siguen la tradicion alema-
na, la menor tasa de propiedad estd asociada con un
marco juridico que, como el suizo, brinda proteccion
legal a los inquilinos, elimina las ventajas tributarias
de ser propietario, y proporciona incentivos a inver-
sionistas institucionales para aumentar la tasa de re-
torno y controlar el riesgo (Peppercorn y Taffin, 2013).

En el caso del antiguo blogque comunista, la ma-
yor incidencia de la propiedad se asocia con la

privatizacion de la vivienda de alquiler pdblica que
dominaba la tenencia antes de la caida del muro de
Berlin. Fue asi como solo en los afios noventa, en la
Federacién Rusa la propiedad aumenté del 33 al 60%
(UN-HABITAT, 2003). Es mas, alli las municipalidades
tienden a ver las existencias pablicas de vivienda de
alquiler como “existencias que aln no se han privati-
zado” (Peppercorn y Taffin, 2013).

Tenencia en propiedad en las ciudades:
fenomeno reciente

Las altas tasas de propiedad en las ciudades de América
Latina y el Caribe son un fenémeno relativamente re-
ciente. La propiedad era la excepcién, méas que la re-
gla, en las zonas urbanas hasta mediados del siglo XX
(Gilbert, 2012). Lejos de cambiar con la acelerada ur-
banizacién que se vivié en la regién desde principios
del siglo pasado, este patrén parecio reforzarse en un
comienzo con el crecimiento de las ciudades, especial-
mente en las grandes urbes del Cono Sur. Alli, el influjo
masivo de inmigrantes europeos llegé por lo general a
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establecerse en vivienda en alquiler, muchas veces en
edificios de habitaciones ubicadas en las areas centra-
les. En el cuadro 1 se observa que la tasa de propiedad
era baja, y en muchos casos minoritaria, en las princi-
pales ciudades de la regién hacia los afios cincuenta,
periodo en el cual la poblacién urbana en la regién ya
ascendia al 41% versus 25% un cuarto de siglo antes
(Cerrutti y Bertoncello, 2003).

A partir de los afios cincuenta esta situacién cam-
biaria radicalmente, a tal punto que hacia los afios
setenta en la mayoria de las ciudades la tenencia en
propiedad predominaba o se proyectaba en esa direc-
cién. Para los afios noventa esta modalidad represen-
taba tipicamente entre el 60 y el 70% de la tenencia
de los hogares en las principales urbes de la region.
Entre los afios cincuenta y noventa, la tasa de propie-
dad habfa aumentado en mas de 27 puntos porcentua-
les en las ciudades seleccionadas. En casos como los
de Ciudad de México y Santiago de Chile el crecimien-
to llegd a ser de 45 puntos porcentuales. La magni-
tud del cambio es alin mas significativa si se tiene en
cuenta que durante estos afios el fenémeno registrado
en estas ciudades se present6 aparejado con la conso-
lidaci6n del proceso de urbanizacién. Tanto es asi que

para 1975 la poblacién urbana en ALC era del 61%,
mientras que hacia finales de los afios noventa llegaba
al 75% (Cerrutti y Bertoncello, 2003).

Sesgo a favor de la propiedad: politicas de vivienda,
urbanizacién informal y control de renta

Elespectacular crecimiento de latasa de propiedad du-
rante la segunda mitad del siglo XX se relaciona prin-
cipalmente con tres factores: las politicas de vivienda,
el crecimiento de la urbanizacién informal y el estable-
cimiento de controles a la renta (Gilbert, 2012).

En cuanto al primero, destaca la creacién de ins-
tituciones publicas de crédito hipotecario en algu-
nos paises de la region después de la crisis de 1929,
ante el retiro de capitales extranjeros de este sector.
Colombia fue uno de los primeros paises en implemen-
tar esta politica con éxito, mediante la creacion de la
Caja de Crédito Agrario en 1931 y del Banco Central
Hipotecario en 1932. Es asimismo uno de los paises
donde las tasas de propiedad empiezan a crecer méas
tempranamente, a tal punto que hacia 1950 cerca de
la mitad de la tenencia en las principales ciudades
—Bogota, Medelliny Cali— era en propiedad (cuadro 1).

CUADRO 1. Crecimiento de las tasas de propiedad en ciudades seleccionadas por década

(%)
Ciudad Afos 1950 Afos 1970 Afios 1990 Afios 2000 Afios 2010
Ciudad de México 25 43 70 T4 70
Guadalajara 29 43 68 68 64
Bogota 43 42 54 46 42*
Medellin 51 57 65 54 48*
Cali 53 58 68 51 40*
Santiago de Chile 26 57 71 73 63*
Rio de Janeiro** 38 54 63 70 Thx**
Sao Paulo** 41 62 71 75 78
Buenos Aires** 27 61 62 67 57
Kingston n.d. n.d. 44 45 46

Fuente: Datos provenientes de Gilbert (2012) compilados a partir de informacion en Gilbert (1998), Salazar Cruz et al. (2012), McHardy (2012), Moya (2011),
Torres (2012), Pasternak y D’Ottaviano (2012). *Datos provenientes de MECOVI 2010 para Colombia y MECOVI 2011 para Chile. Este Gltimo valor incluye la Region
de Santiago. **Corresponde a la ciudad central y no al Area Metropolitana. ***Datos correspondientes al afio 2010 provenientes de la base IPUMS (Minnesota

Population Center, 2013).
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En otros pafses de la region este tipo de medida no se
cristalizo hasta los afios setenta, cuando tales institu-
ciones comenzaron a representar una fuente importan-
te de crédito subsidiado, permitiendo que buena parte
de la naciente clase media accediera a vivienda propia.
Por ejemplo, la SHF (Sociedad Hipotecaria Federal) en
Brasil, fundada en 1964, para principios de los afios
ochenta ya habfa financiado cerca del 70% de las nue-
vas viviendas construidas desde 1970 (Gilbert, 2012).

Sin embargo, el hecho de que el acceso a este tipo
de entidades crediticias estuviera limitado a aquellos
con ingresos suficientes y regulares hizo que los go-
biernos tomaran la decisién de crear instituciones pa-
blicas para financiar y construir vivienda social en gran
escala. En Colombia, el Instituto de Crédito Territorial
(creado en 1938) se convirti6 en uno de los principa-
les constructores desde su fundacién hasta los afios
noventa, cuando fue liqguidado. Durante esos afios, el
instituto produjo unas 120.000 unidades solo en la
ciudad de Bogota. Entre tanto, la Caja de la Vivienda
Popular, una entidad de cardcter municipal, habia
construido unas 30.000 viviendas adicionales. La im-
portancia de la funcién que cumplieron estas institu-
ciones se evidencia en el hecho de que para 1993, la
vivienda que produjeron representaba cerca del 13%
de las existencias totales (formales e informales) en
Bogota. Cabe sefialar que a diferencia de lo que suce-
di6 en los pafses més desarrollados de Occidente, la
vivienda pUblica en ALC no se construyé para el alqui-
ler sino para ser cedida en propiedad a familias selec-
cionadas. De hecho, en los pocos casos en que se hizo
para alquilar, como en Colombia, México y Venezuela,
se entregd en propiedad a los inquilinos hacia media-
dos del siglo XX (Gilbert, 2012).

El crecimiento de la urbanizacién informal es otro
factor clave en el incremento de la tasa de propiedad
en las ciudades de la region. La autoconstruccién in-
formal, que hacia principios del siglo XX habia sido
poco significativa, permitié a un porcentaje conside-
rable de hogares acceder a un techo propio a partir de
los afios cincuenta, aunque sus caracteristicas de ca-
lidad y localizacién no fueran las mejores. La propor-
cién de poblacién en estos barrios pasé en Lima de

menos del 8% en 1956 al 38% en 1989, en Ciudad
de México del 14% en 1952 al 60% en 1990, y en
Caracas del 21% en 1961 al 42% en 1991 (Gilbert,
1998). Aunque las causas de este fendmeno se rela-
cionan con el incremento exponencial en la demanda
de vivienda originada en las migraciones campo-ciu-
dad, y en laincapacidad del sector formal de absorber-
la, también resultan de un tratamiento complaciente, o
al menos neutral, de los gobiernos de la regién.

Fue asi como poco después del diagnéstico ori-
ginal de “céncer social”, politicos y burécratas empe-
zaron a ver la vivienda informal como una valvula de
escape a la presion de la demanda y como una solu-
cién al problema de vivienda (Gilbert, 1998). En al-
gunos casos, como el del gobierno militar de Manuel
Odria de los afios cincuenta en Perd, la ocupacion de
terrenos pulblicos fue incluso patrocinada para obte-
ner ventajas politicas (Gilbert, 2012). La popularidad
de las ideas de Turner (1976), segiin las cuales la urba-
nizacién informal era una “arquitectura que sirve”, asi
como la implementacién de programas de regulariza-
cion, contribuirian a crear incentivos para la consoli-
dacién de este tipo de asentamientos, pese a algunos
episodios esporadicos de represién en algunas ciuda-
des de la region (Gilbert, 1998).

Los controles de renta implementados antes de los
afios cincuenta constituyen otro factor importante en el
crecimiento de la tasa de propiedad; esta medida desin-
centivé fuertemente la produccién y oferta de vivienda
en alquiler, particularmente como actividad comercial
de mediana y gran escala (Blanco et al., 2012a). Desde
principios de siglo, cuando la vivienda en alquiler pre-
dominaba en las ciudades de la region, los gobiernos
empezaron a introducir regulaciones sobre calidad vy
hacinamiento. A esto se agregaron, en los afios vein-
te, medidas de control de precios en varios paises de
América Latina para contrarrestar la protesta social,
que se reforzarian en los afios cuarenta, esta vez para
controlar la inflacién (Gilbert, 2012).

El crecimiento de la tasa de propiedad parece
haber alcanzado su punto méximo en los afios noven-
tay 2000, y ha empezado a descender recientemen-
te. Para las ciudades aludidas en el andlisis anterior,
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la diferencia entre el punto maximo y el Gltimo valor
reportado muestra que, en promedio, la tasa de pro-
piedad ha decrecido 8,5 puntos porcentuales, mien-
tras que se registran casos como los de Bogoté, Cali,
Medellin y Buenos Aires donde el descenso ha sido
de mas de 10 puntos (cuadro 1). En un nivel mas ge-
neral, la tasa de propiedad urbana, que habia creci-
do de un promedio del 61% hacia 1990 al 68% en
2000, disminuyé al 66% hacia 2006 en los 13 pai-
ses de América Latina para los cuales se dispone de
cifras®.

Aunque puede ser prematuro concluir que el creci-
miento de la tasa de propiedad entr6 en un periodo de
retroceso, hay indicios que llevan a pensar que el perio-
do de crecimiento exponencial ha llegado a su fin. En
ello inciden tres factores. En primer lugar, las politicas
actuales de vivienda basadas en subsidios y regulariza-
cién son insostenibles desde un punto de vista fiscal, in-
suficientes para atender la demanda, e ineficientes en
términos de los patrones de uso del suelo que crean. En
segundo lugar, el crecimiento de las ciudades ha incre-
mentado la escasez de suelo urbanizado bien ubicado,
lo cual hace que la vivienda sea incluso menos ase-
quible. En tercer lugar, los cambios registrados en las
estructuras demogréficas —disminucién del tamafio pro-
medio de los hogares, aumento de las tasas de divor-
cio y crecimiento del nimero de hogares unipersonales
(que representan actualmente entre el 10 y el 20% del

total de los pafses del Cono Sur)—, aunados a una mayor
movilidad laboral asociada a economias mas flexibles y
globalizadas, hacen que muchos hogares opten por no
adquirir vivienda propia (Gilbert, 2012).

No sobra sefialar que la desaceleracion del creci-
miento de la tasa de propiedad parece ser un fendéme-
no mundial (UN-HABITAT, 2003) que se hace evidente
incluso en aquellos paises donde las politicas de pro-
mocion de la vivienda propia han sido mas efectivas,
como Singapur. Alli el porcentaje de hogares propie-
tarios, que crecié de un 29% en 1970 a su punto méas
alto de 92% en el afio 2000, disminuyé a 87% en
2010 (Peppercorn y Taffin, 2013).

Vivir en alquiler: cuestion de preferencias

Aunque América Latina y el Caribe es una regién de
propietarios, el alquiler continda siendo significati-
vo. En el grafico 1 se observé que uno de cada cinco
hogares de la regién alquila su vivienda. En Bolivia,
Ecuador y Honduras esta relacién se eleva a uno de
cada cuatro, mientras que en Antigua y Barbuda,
RepUlblica Dominicana y Colombia llega a ser uno de
cada tres (grafico 4).

14 | os datos provienen de la Division de Estadistica y Proyecciones
Economicas de la CEPAL (ECLAC s.f.) y se basan en tabulaciones espe-
ciales de las encuestas de hogares de cada pafs.

GRAFICO 4. Tasas de alquiler en paises de América Latina y el Caribe
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GRAFICO 5. Tasas de alquiler en las principales ciudades de América Latina y el Caribe
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Fuente: Elaboracion propia con base en MECOVI (2006).

Cabe sefalar que aunque la tasa de propiedad
haya crecido aceleradamente durante la segunda
mitad del siglo XX, en nGmeros absolutos los hoga-
res que viven en alquiler han aumentado en las alti-
mas décadas en la mayorfa de paises de la region.
En Argentina pasaron de un millén en 1980 a 1,8 mi-
llones en 2010; en Brasil de 5,7 millones en 1990 a
10,5 millones en 2010; en Chile de 640.000 en 1982
a 917.000 en 2002; en Colombia de 1,2 millones en
1985 a 2,8 millones en 2005; en México de 2,5 mi-
llones en 1980 a 4 millones en 2010, y en Per( de
481.000 en 1981 a 980.000 en 2007. En Argentina y
Colombia este ascenso representa incluso un aumento
en la proporcion de inquilinos en el periodo indicado:
de 15a 16% en el primeroy de 24 a 31% en el segun-
do. Asimismo, y en consonancia con los cambios en la
tenencia urbana de finales de siglo XX ya descritos,
la proporcién de hogares que viven en alquiler ha au-
mentado en la Gltima década en todos estos paises,
salvo en Chile (Gilbert, 2012).

En las principales ciudades de la regién la inci-
dencia del alquiler es méas alta. En una seleccion de 42
ciudades con una poblacién superior a un millén de
habitantes, el promedio de hogares que vive en alqui-
ler llega al 22%. Solo en Managua esta cifra se encuen-
tra por debajo del 10%, mientras que en 22 ciudades
oscilaentreel 10y el 20%, en 14 entreel 20y el 30%,

en cuatro entre el 30y 40%, y en dos supera el 40%
(grafico 5).

En concordancia con la teorfa y evidencia inter-
nacional, la vivienda en alquiler en ALC es aln mas
generalizada en ciertos grupos sociales como los jo-
venes, los divorciados y los migrantes. Modelos esta-
disticos® empleados para analizar las decisiones de
tenencia en seis de los paises de mayor tamafio de la
region —Argentina, Brasil, Chile, Colombia, México y
Per(— establecen que las variables sociales relacio-
nadas con la edad, el tipo y tamafio del hogar, el es-
tado civil, y el tipo de empleo tienen una incidencia
significativa en la probabilidad de que un hogar eli-
ja la opcion de alquilar frente a la de convertirse en
propietario®®.

Los resultados muestran que la edad, por ejem-
plo, disminuye significativamente la probabilidad de

15 Los modelos corresponden a regresiones logisticas multinomiales
en las que se identifica la probabilidad de cada uno de los tres tipos
de tenencia (propiedad, alquiler y otros) en funcién de variables como
elingreso, tipo y tamafio del hogar, edad, género, nivel educativo, es-
tado civil y situacién laboral del jefe de la familia, tipo de vivienda
y, en algunos casos, su localizacién. La fuente es la base de datos de
MECOVI para cada pafs y para el afio 2011, salvo México, cuyas cifras
corresponden a 2010, y Argentina, donde los datos corresponden solo
a areas urbanas.

16 El ingreso del jefe del hogar, el tipo de vivienda y su localizacién
también resultaron significativos, como se verad mas adelante en las
secciones correspondientes.
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CUADRO 2. Probabilidad de vivir en alquiler por tipo de hogar

Pais ««—«—« Menor probabilidad Referencia ———— Mayor probabilidad

Argentina Extendida Nuclear Compuesta Unipersonal  Corresidencia
Brasil Extendida Nuclear Unipersonal ~ Compuesto Corresidencia
Chile Extendida Nuclear Compuesta Unipersonal  Corresidencia
Colombia Extendida Nuclear Compuesta Unipersonal  Corresidencia
México Nuclear Extend. comp. Unipersonal  Corresidencia
Perd Extendida Nuclear Compuesta Unipersonal  Corresidencia

Fuente: Elaboraci6n propia con base en analisis estadisticos de datos MECOVI (2010y 2011).
Nota: La informacidn se basa en los coeficientes de regresion. Los casos no significativos al 1% aparecen en letra cursiva. El orden de la secuencia representa la

comparacién de las magnitudes de los coeficientes.

elegir la modalidad de alquiler, si bien la relacién no
es perfectamente lineal: el ritmo de disminucion de
esta probabilidad se hace mas lento a mayores edades
e incluso se revierte hacia el final del ciclo de vida®.
Al comparar la probabilidad relativa de alquilar ver-
sus la de comprar por rangos de edad del jefe de ho-
gar, se comprueba que el grupo de 15 a 24 afios es
entre 5y 14 veces mas proclive a alquilar que el grupo
de 65 afios 0 més, siendo este el punto de referencia
(grafico 6). En conjunto, esto demuestra que el alquiler
es mas importante para los jovenes y, en menor grado,
para las personas de mayor edad.

En los seis paises arriba mencionados, el tama-
fio del hogar disminuye significativamente la probabi-
lidad de alquilar, lo cual refleja la preferencia por la
vivienda propia de las familias mas numerosas. El tipo
de hogar'® también afecta notablemente la decision de
tenencia. En Argentina, Chile, Colombia y Perd, la ten-
dencia de los hogares extendidos a vivir en alquiler es
significativamente menor que para los nucleares. Esto
no resulta sorprendente si se tiene en cuenta que en
los hogares ampliados, varios miembros del grupo fa-
miliar tienden a compartir la vivienda propia de algu-
no de ellos (abuelos o tios, por ejemplo). En todos los
paises los hogares unipersonales exhiben una mayor
inclinacion a alquilar que las familias nucleares, mien-
tras que los hogares en corresidencia son los que ex-
hiben mayores probabilidades de alquilar versus todos
los demés tipos, aunque este dltimo resultado no fue
significativo para Perl (cuadro 2). Dado que se esta

GRAFICO 6. Razon de probabilidad relativa de
alquiler por rangos de edad
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Fuente: Elaboracion propia con base en anélisis estadisticos de datos MECOVI
(2010y 2011).

Nota: La razon de probabilidad relativa representa el cociente entre la
probabilidad relativa (odds ratio) de alquilar versus la de ser propietario de un
grupo etario especifico con relacion al grupo de 65 o mas afios. Asi, una razén
de 12,118 para el grupo de 15 a 24 en Argentina significa que la probabilidad
de que un hogar en este rango etario alquile es 12,118 veces mayor que la
probabilidad de un hogar en el rango etario de 65 o mas. La probabilidad
relativa se calcula incluyendo en la regresion a los grupos etarios como
variables ficticias (dummy). Dado que el analisis es sensible a la forma cémo
se definen las cohortes de edad, algunos coeficientes no resultan significativos.

17 L a no linealidad se confirma al incluir al mismo tiempo en las re-
gresiones la edad y la edad al cuadrado. Para todos los casos las dos
variables fueron significativas al 1%.

18 MECOVIincluye los siguientes tipos de hogar: nuclear (parejasy sus
hijos y hogares monoparentales); extendido (un hogar nuclear con
otro familiar); compuesto (un hogar nuclear y otra persona sin paren-
tesco); unipersonal, y en corresidencia (formados por dos o mas per-
sonas sin relacion de parentesco).
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CUADRO 3. Probabilidad de vivir en alquiler por estado civil

Pais Menor probabilidad «—«—«« Referencia ———— Mayor probabilidad
Argentina Viudo Casado/uni6n Soltero Divorciado
Brasil Viudo Soltero Casado/union Divorciado

Chile Viudo Casado/unién Soltero Divorciado
Colombia Viudo Casado/union Soltero Divorciado
México Viudo Casado/union Soltero Divorciado
Perd Viudo Soltero Casado/union Divorciado

Fuente: Elaboracion propia con base en anélisis estadisticos de datos MECOVI (2010 y 2011).
Nota: La informacion se basa en los coeficientes de regresién. Los casos no significativos al 1% aparecen en letra cursiva. El orden de la secuencia representa la

comparacién de las magnitudes de los coeficientes.

controlando por ingreso, edad, tamafio de hogar y es-
tado civil, estos resultados pueden sugerir que los ho-
gares unipersonales y en corresidencia perciben su
tenencia como algo temporal.

En la mayoria de los casos, el género no result6
ser un factor significativo en las decisiones de tenen-
cia. Esto puede deberse a que el efecto de este factor
en tales decisiones esté correlacionado con otros fac-
tores como elingreso, el tipo de hogar y el estado civil.
Asimismo, este efecto puede manifestarse de diferen-
te manera en el mercado formaly en el informal. Otros
estudios han encontrado que los hogares encabeza-
dos por hombres tienden a exhibir mayores tasas de
propiedad y alquiler informales que los hogares enca-
bezados por mujeres (Bouillon et al., 2012; Miraftab,
1997). En cuanto al estado civil, se observa que entre
los viudos la tendencia a alquilar es menor, mientras
que entre los divorciados es mayor. Las diferencias en-
tre solteros y casados —siendo este Gltimo el caso de
referencia— fueron minimas y generalmente no signifi-
cativas (cuadro 3).

El nivel educativo no parece tener ningin efec-
to en las decisiones de tenencia cuando se controla
por otros factores, como lo han demostrado otros es-
tudios®. Los resultados relacionados con el logro edu-
cativo varian sin patrén aparente para cada pais, y en
su mayorfa no son significativos (cuadro 4).

En cuanto al tipo de empleo, los resultados tam-
bién varian pero coinciden en demostrar que los traba-
jadores asalariados tienen una mayor probabilidad de

alquilar que cualquiera de los otros grupos (cuadro 5).
Esto puede deberse al hecho de que estan en capaci-
dad de demostrar ingresos regulares, uno de los requi-
sitos mas comunes en el mercado de alquiler, como se
vera mas adelante.

En contravia: la probabilidad de vivir en
alquiler no disminuye a mayor ingreso

A diferencia de lo que ocurre en las regiones mas desa-
rrolladas, en América Latinay el Caribe la probabilidad
de vivir en alquiler no decrece a medida que aumenta
el ingreso (Downs, 2008; UN-HABITAT, 2003). En los
seis paises analizados, la tenencia en alquiler no si-
gue un patrén determinado®. En Chile y Perq, el al-
quiler parece seguir un patrén opuesto al de los paises
desarrollados, aumentando con el ingreso. En Brasil
y Argentina no hay una relacién clara entre estas dos
variables, mientras que en Colombia y México parece
producirse una suerte de U invertida en la que el al-
quiler es menor en los deciles de menor ingreso, ma-
yor en los medios, y nuevamente mas bajo en los altos
(grafico 7).

19 Para una resefa de la literatura sobre el particular, véase Bouillon
etal., 2012.

20 Se analiza el porcentaje de hogares por decil de ingreso y por tipo
de tenencia (propiedad, alquiler y “otros”). Esta altima categoria in-
cluye principalmente hogares en usufructo y, en menor medida, otras
formas como vivienda pagada por el empleador y vivienda en suce-
si6n, entre otras.
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CUADRO 4. Probabilidad de vivir en alquiler por nivel educativo

Pais Menor probabilidad ¢«—«—«« Referencia ———— Mayor probabilidad

Argentina Primaria Universidad Sin educacién  Secundaria
Brasil Universidad ~ Sin educacién  Secundaria Primaria

Chile Primaria Universidad Sin educacién  Secundaria
Colombia Universidad ~ Secundaria  Sin educacion Primaria

México Primaria Sin educacion  Secundaria Universidad
Perd Sin educacion Primaria Universidad Secundaria

Fuente: Elaboraci6n propia con base en analisis estadisticos de datos MECOVI (2010y 2011).
Nota: La informacidn se basa en los coeficientes de regresion. Los casos no significativos al 1% aparecen en letra cursiva. El orden de la secuencia representa la

comparacién de las magnitudes de los coeficientes.

CUADRO 5. Probabilidad de vivir en alquiler por tipo de empleo

Pais Menor probabilidad ¢«—«—«« Referencia ———— Mayor probabilidad
Argentina Jefe Cta. propia Desempleado Asalariado Sin salario

Brasil Sin salario Cta. propia Desempleado Jefe Asalariado

Chile Sin salario Desempleado Cta. propia Asalariado Jefe

México Desempleado Cta. propia Jefe Sinsalario Asalariado

Perd Cta. propia Sinsalario Desempleado  Jefe Asalariado

Fuente: Elaboracion propia con base en analisis estadisticos de datos MECOVI (2010 y 2011).
Nota: La informacidn se basa en los coeficientes de regresion. Los casos no significativos al 1% aparecen en letra cursiva. El orden de la secuencia representa la

comparacién de las magnitudes de los coeficientes.

Tampoco existe una relacion lineal entre ingreso
y porcentaje de propiedad. En Argentina y Chile pare-
ce aumentar ligeramente, aunque en los segmentos de
ingresos medios se observa una tendencia a la propie-
dad menos acentuada que en los de bajos ingresos. En
Colombia y México, y de alguna manera en Perd, la re-
lacién entre ingreso y propiedad adopta una forma de
U donde en las clases medias hay un menor nlimero de
hogares con esta forma de tenencia. En Brasil no pare-
ce existir un patrén definido.

El tercer tipo de tenencia (“otros”) aparenta
comportarse de una forma mas lineal: por lo general
decrece a medida que aumenta el ingreso, aunque
el patrén no es tan claro en Perd. Esta diversidad
en la relacién entre ingreso y tenencia también se
manifesté en otros paises de ALC (Rojas y Medellin,
2011).

Los modelos descritos en la seccién anterior per-
miten confirmar este hallazgo cuando se controla por

otros factores como las caracteristicas del hogar y la
vivienda. Los resultados muestran que en todos los
paises, salvo en Per(, el ingreso afecta de una mane-
ra significativa la probabilidad de optar por el alquiler
como tenencia frente a la de ser propietario, aunque
este efecto no es lineal y su patrén difiere para cada
caso® (grafico 8).

Al contrario de lo que ocurre en los pafses mas
desarrollados, en Argentina, Chile y Per( la probabili-
dad relativa de alquilar versus ser propietario aumen-
ta a medida que el ingreso es mas alto. En Argentina y
Chile el efecto es mas consistente y decae para los de-
ciles mas altos, ligeramente en el primer caso y de ma-
nera mas notoria en el segundo. En Perd, la tendencia

21 Lano linealidad se confirma al incluir al mismo tiempo en las regre-
siones elingresoy elingreso al cuadrado. Para todos los casos las dos
variables fueron significativas al 1%, con excepcién de Perd, mientras
que el ingreso al cuadrado lo fue para Brasil.
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GRAFICO 7. Tenencia por decil de ingreso
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Fuente: Elaboraci6n propia con base en anélisis estadisticos de datos MECOVI (2010y 2011).

Nota: Argentina solo incluye areas urbanas.
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GRAFICO 8. Razén de probabilidad relativa de vivir en alquiler por decil de ingreso
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Fuente: Elaboracion propia con base en anélisis estadisticos de datos MECOVI (2010y 2011).
Nota: La razdn de probabilidad relativa representa el cociente entre la probabilidad relativa (odds ratio) de alquilar versus la de ser propietario de un decil de
ingreso especifico con relacién al decil 5. Asi, una razén mayor a 1 significa que la probabilidad de que un hogar en este rango de ingresos alquile es mayor que la
probabilidad de un hogar en el decil 5. La probabilidad relativa se calcula incluyendo en la regresion a los deciles de ingreso como variables ficticias (dummy). Dado
que el andlisis es sensible a la forma como se definen las cohortes de edad, algunos coeficientes no resultan significativos.
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estd sujeta a puntos de inflexién y aumenta para el al-
timo decil. En Colombia y México se evidencia una U
invertida segln la cual los hogares que més se inclinan
por el alquiler son los de clase media, mientras que en
los extremos de la distribucién del ingreso la proba-
bilidad relativa de optar por este tipo de tenencia es
menor. Brasil sigue la misma tendencia de U invertida
pero las variaciones entre deciles no son tan marcadas
como en Colombia y México.

El hecho de que en todos los pafses sean los ho-
gares de ingresos mas bajos los que exhiban menores
probabilidades de alquilar versus los de ingresos me-
dios o altos se relaciona con el efecto que tienen en los
primeros los asentamientos informales: la vivienda au-
toconstruida progresiva les permite acceder a la pro-
piedad. En Chile —el pais con la menor incidencia de
asentamientos informales en la regién—, este patrén
puede estar mds relacionado con el éxito de la politi-
ca de vivienda, al menos en lo que se refiere a atender
a los dos quintiles mas bajos de la demanda median-
te subsidios.

La diferencia entre la vivienda propia que actual-
mente se esta pagando y aquella que esta pagada to-
talmente proporciona evidencia indirecta sobre el
papel protagénico de la informalidad en la explicacion
de las altas tasas de tenencia en propiedad en los de-
ciles de bajos ingresos. La probabilidad de optar por
comprar vivienda a crédito incrementa con el ingreso,
dado que esta suele ser formal y adquirida mediante
préstamo hipotecario. Por el contrario, la propiedad
de vivienda totalmente pagada —categoria que inclu-
ye la vivienda informal— tiende a decrecer a medida
que aumenta el ingreso. Dado que la modalidad de vi-
vienda que se esta pagando es minoritaria, el efec-
to en la tenencia por propiedad como un todo sigue
el patrén de la vivienda pagada. Mas adn, cuando se
utilizan las viviendas sin titulo de propiedad como va-
riable sustituta de informalidad en Argentina, México
y Per(, se evidencia que estas decrecen a medida que
aumenta el ingreso en los tres pafses, llegando a re-
presentar el 10% de la vivienda en propiedad en el
quintil 1 en el primer pafs, cerca de 40% en el segun-
doy 60% en el tercero.

La vivienda en alquiler no es de mala calidad

El hecho de que una parte significativa de la vivien-
da propia en América Latina y el Caribe sea de pro-
cedencia informal sugiere que esta modalidad de
tenencia no es necesariamente de mejor calidad que
la de alquiler. De hecho, comparada con la vivienda
sin titulo, la que se ofrece en alquiler presenta mejo-
res condiciones en términos de infraestructura, ma-
teriales y hacinamiento. Incluso si se la compara con
la vivienda con titulo, las condiciones de las unida-
des en alquiler son mejores en infraestructura, si-
milares en materiales y solo inferiores en lo que se
refiere a hacinamiento. En efecto, las viviendas en al-
quiler generalmente exhiben mejores condiciones de
infraestructura (conexién a agua potable, saneamien-
to y electricidad) que las viviendas con y sin titulo de
propiedad (grafico 9).

Nuevamente, esta dinamica se debe a los asen-
tamientos informales, los cuales no solo explican por
qué las viviendas sin titulo tienen las carencias mas
marcadas —al ser estas generalmente las de urbaniza-
cién informal reciente—, sino también por qué las vi-
viendas con titulo presentan peores déficits que las de
alquiler, pues esta categoria incluye a las de origen in-
formal que ya han sido beneficiadas con programas de
regularizacion. La Gnica excepcidn a este patrén den-
tro de la muestra es Chile, el pais con las tasas mas ba-
jas de asentamientos informales y donde el porcentaje
de hogares con déficit de infraestructura en viviendas
de alquiler es igual al de viviendas propias con titulo
(aunque sigue siendo mejor que en el caso de las vi-
viendas sin titulo).

Para el caso del déficit de materiales de construc-
cién —incluye hogares alojados en estructuras basicas
de techos y paredes a base de materiales no perma-
nentes y con pisos de tierra—, la vivienda en alquiler
sigue ofreciendo mejores condiciones que aquella en
propiedad pero sin titulo. Lo mismo cuando se la com-
para con la vivienda en propiedad con titulo: sus con-
diciones son similares, aunque ligeramente inferiores
(grafico 10). Esto dltimo puede estar relacionado con
el mayor perfodo de consolidacién que registran las
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GRAFICO 9. Déficit de infraestructura segin tipo de tenencia
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Argentina Brasil Chile Colombia México Pert Promedio Promedio
muestra (6) ALC (18)
W Propiedad con titulo 12,6 14,4 1,6 6,7 9.1 14,8 9.9 14,2
W Propiedad sin titulo 21,9 18,6 6,4 17,5 10,5 353 18,4 213
m Alquiler 5.4 9.2 1,6 4,5 39 9,4 57 9.3

Fuente: Elaboracion propia con base en célculos de Blanco et al. (2012a) sobre informacién proveniente de Rojas y Medellin (2011). Estos autores utilizaron datos
de las Encuestas de Hogares de cada pafs segdn MECOVI (2006). Adicionalmente a los seis pafses de la muestra, el promedio ALC 18 incluye: Bolivia, Costa Rica,
Ecuador, El Salvador, Guatemala, Honduras, Nicaragua, Panam4, Paraguay, Reptblica Dominicana, Uruguay y Venezuela.

GRAFICO 10. Déficit de materiales segiin tipo de tenencia
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Argentina Brasil Chile Colombia México Pert Promedio Promedio
muestra (6) ALC (18)
B Propiedad con titulo 7.9 11 0,9 4,8 7.2 11,7 5.6 10,2
W Propiedad sin titulo 18,6 2,6 2,6 11,8 13,2 333 13,7 17.3
m Alquiler 7.9 0,6 15 52 10,0 18,0 7.2 114

Fuente: Elaboracion propia con base en célculos de Blanco et al. (2012a) sobre informacién proveniente de Rojas y Medellin (2011). Estos autores utilizaron datos
de las Encuestas de Hogares de cada pafs segin MECOVI (2006). Adicionalmente a los seis pafses de la muestra, el promedio ALC 18 incluye: Bolivia, Costa Rica,
Ecuador, El Salvador, Guatemala, Honduras, Nicaragua, Panam4, Paraguay, Reptblica Dominicana, Uruguay y Venezuela.

viviendas de origen informal que ya cuentan con ti-
tulo, y con la progresividad del proceso de autocons-
truccién. Aun asi, en Argentina, Colombia y Chile el
porcentaje de hogares que residen en viviendas en al-
quiler con déficit de materiales de construccion es si-
milar al de las viviendas propias con titulo. En Brasil
es incluso menor, lo cual confirma que la tenencia en

alquiler ofrece acceso a vivienda de mejor calidad que
la propiedad informal y de calidad similar a la propie-
dad formal.

En términos del déficit por hacinamiento —cal-
culado como el porcentaje de hogares con mas de
tres personas por hahitacién—, la vivienda en alqui-
ler continlia presentando mejores condiciones que la
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GRAFICO 11. Déficit por hacinamiento segin tipo de tenencia
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Argentina Brasil Chile Colombia México Perd Promedio Promedio
muestra (6) ALC (18)
B Propiedad con titulo 4,8 0,4 0,6 29 38 47 29 72
M Propiedad sin titulo 14,5 1,0 1,6 59 8,8 18,5 8.4 13,5
m Alguiler 6.2 0.3 1,0 4,3 81 13,8 56 9,7

Fuente: Elaboraci6n propia con base en calculos de Blanco et al. (2012a) sobre informacion proveniente de Rojas y Medellin (2011). Estos autores utilizaron datos
de las Encuestas de Hogares de cada pafs segin MECOVI (2006). Adicionalmente a los seis paises de la muestra, el promedio ALC 18 incluye: Bolivia, Costa Rica,
Ecuador, El Salvador, Guatemala, Honduras, Nicaragua, Panama, Paraguay, Reptblica Dominicana, Uruguay y Venezuela.

vivienda de propiedad sin titulo, aunque inferiores a
las de la vivienda con titulo (grafico 11). El marcado
hacinamiento de la vivienda en alquiler relativo al de
la vivienda con titulo de propiedad puede derivarse
de la existencia de una alta proporcién de pequefias
unidades —habitaciones en inquilinatos o casas de ve-
cindad— dedicadas a la tenencia en alquiler. Todo lo
anterior demuestra que lo que determina la calidad
de la vivienda no es su tipo de tenencia sino su grado
de informalidad y consolidacién. De cualquier modo,
tal como lo han sefialado otros autores (UN-HABITAT,
2003; Gilbert, 2012), la idea generalizada de que la
calidad de la vivienda en alquiler es subestandar no
aplica al caso de ALC.

Otras ventajas del alquiler: centralidad,
densidad y acceso

Factores de oferta, como el mayor precio del sue-
lo en &reas centrales, y factores de demanda, como
la tendencia de los hogares a suburbanizarse cuan-
do sus ingresos aumentan, hacen que la vivienda en
alquiler se encuentre mas generalizada en estructu-
ras multifamiliares localizadas cerca de los centros
de las ciudades®’. Nuestros modelos econométricos

de selecciéon de tenencia demuestran que los tipos
de vivienda como apartamentos y “otros” (principal-
mente habitaciones) tienen mayores probabilidades
de ser destinados al alquiler que las casas unifami-
liares (grafico 12)%. En el caso de los apartamentos,
la probabilidad es tres veces mayor en promedio,
mientras que para las habitaciones se eleva a 11.
En uno y otro, Argentina, Colombia y México alcan-
zan valores por encima de la media. Esto no signi-
fica que la mayoria de las unidades de alquiler sean
cuartos o apartamentos. De hecho, en los seis pai-
ses las habitaciones y los apartamentos representan,
en promedio, el 9 y el 27% de la vivienda alquilada
respectivamente.

22 Esto noimplica que no exista vivienda en alquiler en casas unifami-
liares en la periferia. Como se vera en la siguiente seccion, el mercado
de alquiler sigue la l6gica espacial del mercado del suelo y por tanto
es posible encontrar este tipo de tenencia en cualquier parte de la
ciudad. Sin embargo, las habitaciones, apartamentos y otras localiza-
ciones mas centrales tienen una mayor probabilidad de ser ocupadas
en alquiler.

23 Basado en los coeficientes significativos de la regresion. Es impor-
tante afadir que la localizacién en un area urbana tamhién fue signifi-
cativa. En particular, una localizacién urbana hace que el alquiler sea
6,54 més probable que la propiedad en Brasil, 3,60 en Chile, 3,87 en
Colombia, 5,40 en Méxicoy 6,25 en Per0.
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GRAFICO 12. Probabilidad de alquilar
apartamentos y otros versus casa unifamiliar
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W Apartamento 3,209 2,030 2,075 3,568 3,342 2,848
m Otros 19,426 6,360 2,844 14,457 15,556 5,546

Fuente: Elaboracion propia con base en analisis estadisticos de datos MECOVI
(2010y 2011).

Modelos econométricos a escala de ciudad con-
firman que las areas centrales presentan mayores pro-
babilidades de albergar vivienda en alquiler que la
periferia. En el caso de Santiago de Chile, por ejemplo,
a un modelo similar a los descritos previamente, pero
aplicado esta vez a las 32 comunas del Gran Santiago,
le sumamos una variable ficticia (dummy) de localiza-
cion, definiendo como areas centrales las 16 comunas
de la ciudad que estan completamente contenidas
dentro del anillo vial Américo Vespucio®*. Los resul-
tados de las variables relacionadas con la edad, tipo
de hogar, estado civil y el tipo de trabajo fueron con-
sistentes con los resultados de los modelos para el
ambito nacional arriba descritos. La variable de cen-
tralidad, por su parte, fue significativa y mostré que la
probabilidad de que un hogar localizado en las comu-
nas centrales opte por alquilar es dos veces mayor a la
de adquirir una vivienda en propiedad.

Las areas centrales suelen ser més densas por
cuanto el suelo es mas costoso y los urbanizadores
reemplazan este factor de produccién con capital a
través de la construccion vertical. En la literatura es-
pecializada, las mayores densidades han sido aso-
ciadas con mejor integracién social, menor uso del
automovily consumo de energia mas eficiente. La rela-
cion entre densidad y proporcion de tenencia en alqui-
ler para las delegaciones y municipios que forman el
Area Metropolitana de Ciudad de México® es positiva,

GRAFICO 13. Relacién entre densidad y tenencia en
alquiler en las delegaciones y municipios del Area
Metropolitana de Ciudad de México
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Fuente: Elaboracion propia con base en cifras del Censo Nacional de México
de 2010.

y demuestra que a mayor densidad, mayor es la tenen-
cia en alquiler. Asimismo, las dreas mas densas son
también aquellas ubicadas mas cerca del centro de la
ciudad (grafico 13). En general, este tipo de relacion
entre densidad y mayor prevalencia de tenencia en
arrendamiento también se presenté en las otras ciuda-
des que fueron parte de este estudio.

Oferta de alquiler: variada, privaday en
pequeia escala

Dado que en ALC la demanda de alquiler no se limita
a ningln nivel de ingreso especifico, la oferta de esta
modalidad de vivienda se presenta en todos los seg-
mentos del mercado. Si hien es cierto que las é&reas

2 Estas son: Cerrillos, Cerro Navia, Conchali, Estacién Central, Inde-
pendencia, Lo Prado, Macul, Nufioa, Pedro Aguirre Cerda, Providen-
cia, Quinta Normal, Recoleta, Renca, San Miguel, San Joaquin y San-
tiago. Agradecemos la sugerencia de este criterio a Pia Mora coautora
del estudio de Chile. Los datos son para el afio 2002 y provienen de
la base IPUMS (Minnesota Population Center, 2013), que a su vez los
toma del Instituto Nacional de Estadistica de Chile.

25 Las delegaciones centrales son: Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel
Hidalgo, Venustiano Carranza, Alvaro Obregén, Azcapotzalco, Coyoa-
can, Gustavo A. Madero, [ztacalco, Iztapalapa y La Magdalena Con-
treras. Los municipios centrales son: Ecatepec, Naucalpan de Juarez
y Tlalnepantla de Béez.
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MAPA 1. Relacion entre densidad y tenencia en alquiler en las delegaciones y municipios del Area
Metropolitana de Ciudad de México
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Fuente: Elaboracion propia con base en cifras del Censo Nacional de México 2010.

centrales tienen una proporcién mayor de vivienda en
alquiler, es posible encontrar oferta en cualquier area
de la ciudad. De hecho, como cualquier otro submer-
cado inmobiliario el de alquiler sigue la légica espacial
del mercado de suelo (Calderdn, 2012).

En cuanto a los propietarios-arrendadores, la oferta
se encuentra atomizada en maltiples proveedores priva-
dos en pequefia escala y se nota la ausencia de grandes
inversionistas comerciales, institucionales o pablicos en
el mercado. En Chile, por ejemplo, el 80% de los propie-
tarios-arrendadores solo posee una propiedad y un 10%
adicional posee dos. Unicamente 27 personas tenfan
més de 50 propiedades y en conjunto estas representa-
ban aproximadamente cuatro mil unidades, lo que equi-
valdria a menos del 0,4% de la oferta (Sabatini, Brainy
Mora, 2012). Esta situacion es representativa de otras

ciudades como Sao Paulo, donde el 82% de los propieta-
rios-arrendadores solo tiene una propiedad (Pasternak y
D’Ottaviano, 2012). En el caso de Colombia, cabe notar
que solo el 1% de la oferta es manejada por firmas espe-
cializadas (Torres, 2012), mientras que en El Salvador
solo el 3% de los propietarios-arrendadores posee cinco
o més propiedades (Vance, 2012).

La légica de operacién de estos propietarios-
arrendadores en pequefia escala parece estar guiada
principalmente por el deseo de suplementar sus ingre-
sos, o por dotarse de un mecanismo de pensién, mas
que por la basqueda del mejor retorno a la inversion.
De hecho, en Argentina, Chile, Colombia y El Salvador
la edad promedio de los propietarios-arrendadores es
relativamente mas alta que la de la poblacién en gene-
ral. En su mayoria se trata de parejas con hijos fuera
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del hogar o jubiladas, y/o de viudos que buscan com-
plementar sus ingresos regulares?. Més aiin, en Chile
y Colombia las ganancias provenientes de la renta re-
presentan apenas entre un cuarto y un tercio de los
ingresos totales de los propietarios-arrendadores,
mientras que en El Salvador solo representan la prin-
cipal fuente de ingreso para menos de una cuarta par-
te (Reese et al., 2012; Sabatini, Brain y Mora, 2012;
Torres, 2012; Vance, 2012; Gilbert, 2012; Pasternaky
D’Ottaviano, 2012).

Es asi como el objetivo inmediato de los propieta-
rios-arrendadores parece ser méas el de generar un flujo
de dinero en efectivo que maximizar la tasa de retor-
no. Esto indica que es poco probable que la decision de
entrar en este mercado esté precedida de un calculo fi-
nanciero de inversion en el sentido estricto. De hecho,
en El Salvador ninguno de los propietarios-arrendado-
res manifesté haber comprado o construido su propie-
dad con el propésito original de destinarla al alquiler
(Vance, 2012). De cualquier manera, los propietarios-
arrendadores estiman que alquilar es un buen negocio,
e incluso en Chile, México y Per( se calculan retornos
de cerca del 10% anual, es decir, superiores al ren-
dimiento de un Certificado de Depésito a Término o
CDT (Sabatini, Brain y Mora, 2012; Salazar Cruz et al.,
2012; Calderén, 2012). Sin embargo, es probable que
en esta estimacion no se estén contabilizando gastos
de mantenimiento e impuestos de propiedad, o riesgos
como la falta de pago o la depreciacién del activo.

La mayoria de los propietarios-arrendadores
comparte la misma clase social de sus inquilinos (UN-
HABITAT, 2003). En Brasil, casi un cuarto de ellos
vive en el mismo edificio que sus inquilinos y por lo
menos el 50% en la misma comunidad (Pasternak y
D’Ottaviano, 2012). En Jamaica, la proporcién de los
que viven en el mismo edificio donde alquilen es del
50% (McHardy, 2012). Mas ain, el nivel socioecon6-
mico de los propietarios-arrendadores y de sus inqui-
linos determina en buena medida las relaciones entre
ellos y el grado de formalidad. En general, caracterfs-
ticas como la fuente y el tipo de las viviendas, la lo-
calizacion, las relaciones entre actores y el nivel de
informalidad se pueden asociar con un determinado

submercado de alquiler segln el nivel socioeconé-
mico de los integrantes de la oferta y de la demanda
(cuadro 6). Como en toda caracterizacion, las fronte-
ras entre uno y otro segmento no son tan claras en la
practica. No obstante, la idea es que las caracterfsti-
cas de la vivienda en alquiler y las relaciones entre
propietarios-arrendadores e inquilinos dependen en
buena medida del segmento de mercado.

Alquiler informal: vivienda autoconstruida, ausencia
de contratos y evasion

La diversidad en el mercado de alquiler puede expre-
sarse en diferentes grados de formalidad-informalidad
en tres dimensiones: la procedencia de las existencias,
la utilizacién de contratos y el pago de impuestos (cua-
dro 6). La primera manifestacion de la informalidad se

El alquiler en asentamientos informales

La literatura sugiere que el mercado de alquiler en
asentamientos informales es dindmico y sustancial.
En un estudio de Bogota que data de los afios setenta
se encontr6 que un tercio de las familias que habitan
en vivienda informal recibia ingresos por renta (Doe-
bele, 1977), mientras que una investigacién mas
reciente sugeria una cifra cercana a los dos tercios
(Gilbert, 1999).

Asimismo, se registran existencias para alquiler
provenientes de asentamientos de origen informal
que han sido consolidados y regularizados. Este tipo
de alquiler, usualmente para segmentos de mas alto
ingreso que el anterior, se encuentra en localizacio-
nes mas centrales y puede abarcar la casa completa o
habitaciones. Por ejemplo, en una muestra de barrios
de origen informal construidos en los afios setenta
en Bogota y Ciudad de México, cerca del 20% de las
existencias de vivienda, en el primer caso, y 7% en el
segundo, se usaba para efectos de alquiler en 2007
(Ward, 2011).

26 Esto también podria explicar, al menos en parte, por qué la vivien-
da en alquiler suele localizarse en areas mas consolidadas.
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CUADRO 6. Caracterizacion general de los tipos de alquiler

Ingreso alto

Ingreso medio

Ingreso bajo

En barrios informales

Eninquilinatos en el
centro

Procedencia de las
existencias

Localizacion

Tipo de vivienda
Relacién entre
propietario-
arrendador e inquilino

Correspondencia de
nivel socioeconémico
entre propietario-
arrendador e inquilino

Existencia de
contratos

Pago de impuestos

Solucidn de conflictos

Vivienda usada o
nueva construida
formalmente para el
segmento mas alto de
la demanda

En cualquier ubicacién
en el ‘cono de alto
ingreso’

Casas 0 apartamentos

La relacion

es indirectay
mediada por firmas
especializadas que se
encargan del cobroy
el mantenimiento

Si

St

Mediante el uso de
seguros y garantias de
alquiler

Vivienda estandar
plblica o privada
y asentamientos
de origen informal
totalmente
consolidados y
generalmente
regularizados

En los primeros anillos
periurbanos

Casas o0 apartamentos

La relacion es
directa. El inquilino
es generalmente
recomendado por
conocidos

Si

No necesariamente

No

El propietario-
arrendador prefiere un
arreglo personal a un
pleito legal

Nuevos asentamientos
informales con

cierto grado de
consolidacién

En la periferia

Casas o habitaciones

La relacion es directa
y generalmente va
mas alla del alquiler
mismo, pudiendo
incluir otro tipo de
reciprocidades como
el cuidado de nifios y
mascotas, la vigilancia
de los enseres etc.

ST

No

No

Arreglo personal

Vivienda usada
generalmente formal
y filtrada desde
segmentos mas altos
de la demanda y
subdividida

En el centro

Habitaciones

La relacion es
indirecta y mediada
por personas que

se encargan de la
administracién
general; el propietario
esta ausente

No necesariamente

No

No

Complicada; algunas
vVeces se recurre a vias
de hecho

Fuente: Elaboracion propia con base en los casos de estudio que hacen parte de esta investigacion, en particular los de Chile, México y Perd (Sabatini, Brain y Mora,
2012; Salazar Cruz et al., 2012; Calderdn, 2012).

produce cuando el alquiler tiene lugar en vivienda au-
toconstruida de origen informal. Una de las razones
por las cuales los asentamientos informales son consi-
derados “arquitectura que sirve” (Turner, 1976) es que
permiten expandir las instalaciones para generar in-
gresos extras por actividades como el alquiler de cuar-
tos, pisos y hasta estructuras semi-independientes

construidas en lotes periféricos con cierto grado de
consolidacién.

El segundo tipo de informalidad se origina en la
ausencia de contratos. La incidencia de esta situa-
cién varfa entre pafses. En Uruguay, cerca de la ter-
cera parte de los alquileres se hace sin contratos
formales, mientras que en Chile la proporcién llega
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al 40%, en Colombia a més del 50% y en El Salvador
al 76% (Moya, 2011; Sabatini, Brain y Mora, 2012;
Torres, 2012; Vance, 2012). Para un mismo pafs este
nivel de informalidad también varfa internamente. En
Chile, Santiago presenta una proporcion de alquileres
con contrato del 70%, mientras que en Coquimbo, una
ciudad con més areas rurales, el porcentaje bordea el
47% (Sabatini, Brain y Mora, 2012). Este tipo de in-
formalidad no necesariamente esta relacionada con
aquella derivada de la procedencia de las existencias,
ya que la ausencia de contratos de alquiler se puede
presentar en cualquiera de los submercados descritos
anteriormente. Sin embargo, su incidencia si parece
disminuir conforme aumenta el nivel de ingreso. Para
Chile, por ejemplo, la proporcion de alquileres resi-
denciales sin un contrato formal en el quintil mas bajo
se acerca al 60%, mientras que en el més alto es infe-
rior al 20% (Sabatini, Brain y Mora, 2012).

El tercer tipo de informalidad esta relaciona-
do con la no declaracion de los ingresos provenien-
tes del alquiler para evitar el pago de impuestos sobre
los mismos. En México, por ejemplo, mas del 90% de
los propietarios no paga el impuesto debido, ni entre-
ga recibos de estos pagos a sus inquilinos* (Salazar
Cruz et al., 2012). Este tipo de informalidad tampo-
co corresponde de una manera estricta a las otras dos
manifestaciones y puede presentarse en cualquier
segmento de la demanda. Pero si puede estar relacio-
nado con el nivel de ingresos, dado que la mayoria de
los casos en los que se cumplen las obligaciones se
dan en alquileres intermediados por compafias inmo-
biliarias especializadas que suelen operar principal-
mente en los segmentos mas altos del mercado (Reese
etal., 2012).

Alquiler formal: regulacion excesiva, asimetrias de
informacién y altos costos de transaccion

La explicacion principal de las causas de las tres ma-
nifestaciones de informalidad resulta de la existencia
de un marco regulatorio pesado y complejo que des-
incentiva la inversién formal en vivienda de alqui-
ler. En particular, y en concordancia con la literatura

especializada, el control del nivel de rentas, junto con
el largo y dificil proceso de reposesion, disminuye los
ingresos e incrementa los costos de operacién desin-
centivando la oferta. Esto a su vez reduce el retorno
a la inversién en un mercado que ya de por si presen-
ta un riesgo alto (Gilbert, 2012; Jaramillo e Ibafiez,
2002). En efecto, aparte de los riesgos y costos pro-
pios del sector que pueden afectar toda inversién en
finca raiz —catéstrofes naturales, cambios en las re-
gulaciones de uso del suelo o tributarias, ciclos ma-
croeconémicos y la depreciacion fisica del inmueble—,
el mercado de alquiler presenta otros riesgos y costos
intrinsecos como son la probabilidad de vacancia, el
riesgo de deterioro por mal uso, la falta de pago por
parte del inquilino, y la incertidumbre del proceso de
reposesion (Peppercorn y Taffin, 2013).

Tanto el control de renta como las dificultades del
proceso de reposesion son un legado de los cambios
regulatorios introducidos a mediados del siglo XX que
favorecieron a los inquilinos frente a los propietarios-
arrendadores en respuesta a presiones politicas. En
su mayor parte, este marco regulatorio pro-inquilino
se ha mantenido, aunque en la mayoria de los paises
se introdujeron en los afios ochenta varias reformas
que se profundizaron en los afios 2000 y que apun-
tan a nivelar los intereses de unos y otros. En general,
las principales reglas que norman este mercado en los
pafses de la region son ahora las mismas del cédigo
civil, aunque en varios pafses el aumento de la renta
continda siendo regulado. En Colombia, por ejemplo,
donde con una nueva ley aprobada en 2003 se inten-
to crear las condiciones para un aumento de la oferta,
aun hoy el incremento de la renta no puede ser ma-
yor que el Indice de Precio al Consumidor, y siempre
y cuando la renta mensual resultante no exceda el 1%
del valor de mercado de la propiedad. De la misma ma-
nera, el propietario-arrendador no puede solicitar de-
p6sitos de seguridad y solo puede terminar el contrato

27 De hecho, anecdéticamente se menciona el caso de un contador con
30 afios de experiencia en temas de impuestos que declara nunca ha-
ber registrado a un cliente para el pago de este tributo por concepto
de renta residencial (Salazar Cruz et al., 2012).
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por plena voluntad después de cuatro afios, so pena de
tener que compensar al inquilino monetariamente o en
meses de renta?® (Torres, 2012). En El Salvador, termi-
nar un contrato es atin mas complicado pues los inqui-
linos pueden permanecer en la propiedad después de
su expiracion si no hay causal de terminacion o si el
propietario-arrendador no logra demostrar legalmen-
te que necesita la vivienda para uso personal. En este
caso el contrato se renueva automaticamente a la mis-
ma tasa (Vance, 2012).

El proceso de reposesion ante la falta de pago
también ha mejorado pero continda siendo prolonga-
do, costoso y engorroso. En Colombia, por ejemplo, el
tiempo de reposesion se ha reducido de un méximo de
cinco afios a un maximo de un afio a partir de las modji-
ficaciones legales aprobadas en 2003, pero sigue sien-
do demorado teniendo en cuenta que durante ese lapso
el propietario-arrendador no puede recolectar pagos
(Torres, 2012). En Perd, el periodo puede ser de seis
meses, pero puede aumentar hasta cuatro afios depen-
diendo de la causa (Calderén, 2012). En Argentina, la
reposesion puede durar de seis meses a un afio, aun-
que es inciertay costosa (Reese et al., 2012). En Chile,
el fallo puede demorar hasta un afo pero dado que el
desalojo exige certificacién y acompafiamiento de la
fuerza publica, la reposesion efectiva puede tardar
hasta dos afios (Sabatini, Brain y Mora, 2012).

A todo lo anterior se suma la imposibilidad de ve-
rificar el historial de pago de los inquilinos potencia-
les, dado que en la mayoria de los casos el pago de
renta no es parte de los datos de las centrales de in-
formacion crediticia y financiera. Por estas razones,
los propietarios-arrendadores en segmentos altos de
la demanda optan por incrementar los requisitos de
solicitud y contratar firmas inmobiliarias especializa-
das, lo cual disminuye la demanda efectiva y aumen-
ta los costos de transaccion. En México, por ejemplo,
un inquilino que presenta solicitud en el mercado for-
mal tiene que demostrar que cuenta con un fiador con
propiedad (en algunos casos en la misma ciudad don-
de quiere alquilar), prueba de ingresos regulares vy
depésitos de seguridad equivalentes a dos meses de
renta (Salazar Cruz et al., 2012). En segmentos méas

bajos los propietarios-arrendadores optan por acuer-
dos informales, cuyo riesgo intentan mitigar eligiendo
los inquilinos potenciales entre personas conocidas o
recomendadas.

Es asicomo el riesgo inherente al mercado —exa-
cerbado por el marco regulatorio—, junto con la im-
posibilidad de resolver asimetrias de informacion
y los altos costos de transaccion resultantes, crean
un desincentivo a la oferta potencial. Una muestra
de ello puede ser la alta incidencia de vivienda des-
ocupada en la regién. En efecto, la proporcién de
unidades vacias con respecto al total es de 18% en
Argentina, 20% en México, 18% en El Salvador y
18% en Uruguay. Es cierto que parte de estas exis-
tencias esta localizada en &reas afectadas por la re-
cesion econémica y/o la violencia, y que en muchos
casos corresponde a viviendas de uso secundario o
de recreo. Aun asf, el porcentaje es alto si se compa-
ra con el caso de Estados Unidos. Alli, segin el censo
de 2010 la vivienda vacante fue solo del 11% en me-
dio de una de las peores crisis del mercado inmobilia-
rio de la historia. También es de suponer que algunas
de estas viviendas se encuentran en oferta a la espe-
ra de un cliente en el mercado de alquiler o venta. En
Argentina, cerca del 2,6% de las existencias esta en
esta condicién. Con todo, incluso descontando estas
viviendas, las que tienen usos secundarios y las que
estan vacias solo temporalmente, el nimero restante
sobrepasa las 700.000 unidades y se acerca al 6% del
total (Reese et al., 2012).

Pese a los costos y riesgos en el mercado de alqui-
ler, en la mayoria de los estudios de caso no se verifi-
ca un patrén de aumento de las rentas en los Gltimos
afnos (Gilbert, 2012). En Chile (Santiago, Concepciony
Valparaiso), los gastos en vivienda para los inquilinos
disminuyeron durante los afios 2000, salvo para los
segmentos mas altos de la demanda (Sabatini, Brain

28 Sin embargo, Gilbert (2012) anota que el efecto de este tipo de
controles es ain incierto puesto que el aumento real o el valor de la
renta resultante son algunas veces inferiores a lo que permite la ley.
Esto sugeriria que, al menos en la actualidad, las limitaciones a las
ganancias, si las hubiere, son mas un efecto de la competencia que
de la regulacion.
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y Mora, 2012). Mientras que en Colombia las ren-
tas decrecieron en términos reales, en El Salvador se
han mantenido y en Jamaica han disminuido (Torres,
2012; Vance, 2012; McHardy, 2012). De hecho, la in-
formacién disponible no parece indicar que exista un
problema estructural marcado de asequibilidad a la
vivienda en alquiler. No obstante, tanto las entrevis-
tas a los propietarios-arrendadores en la region, como

la informacién cualitativa disponible y el alto nime-
ro de unidades de vivienda vacantes sugieren que
la oferta de alquiler podria aumentar, lo cual se tra-
ducirfa en precios mas asequibles para la demanda.
Para esto, el marco regulatorio debe incentivar una
tasa de retorno suficiente para la oferta y propender
a disminuir los costos de transaccién y el riesgo de la
operacion.
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Opciones para construir un mejor

as medidas dirigidas a expandir el mercado de al-

quiler deben entenderse como parte de un mar-

co general e integral de politicas habitacionales
y urbanas basadas en el concepto de vivienda como
servicio. Se trata de ofrecer entonces un continuo de
opciones diferentes e imparciales que respondan a las
preferencias y necesidades de diversos segmentos de la
demanda de una manera flexible. En tal sentido, las po-
liticas de vivienda en alquiler deben ser un comple-
mento —no un sustituto— a la vivienda en propiedad.
Asimismo, deben ser incrementales y contextualizarse
para que respondan a espacios y lugares especificos.

La oferta

Estimular la oferta es esencial en un mercado caracte-
rizado por suinelasticidad. Las estimaciones para mer-
cados inmobiliarios mas dindmicos como el de Estados
Unidos sugieren una elasticidad precio de la oferta de
la vivienda de alquiler de entre 0,30y 0,70 en el lar-
go plazo (O’Sullivan, 2009). Esto implica que la oferta
de vivienda en alquiler, tal como sucede con la vivien-
da en general, es relativamente inflexible y se demora
en responder a cambios en la demanda. Por lo tan-
to, aquellos estimulos que no incluyan incentivos a la
oferta resultarian en incrementos en los precios. Esto

mercado de alquiler

fue lo que sucedid en Estados Unidos tras la implemen-
tacion de subsidios directos a la demanda (vouchers),

los cuales aumentaron la renta en los segmentos de
bajos ingresos hasta en un 16%?° (0’Sullivan, 2009).

29 Lo cual es atin mas problematico si se tiene en cuenta que cerca de
70% de los posibles beneficiarios no recibe subsidio a la demanda
debido a la existencia de restricciones fiscales. Es asi como estos ho-
gares se ven doblemente castigados al no tener subsidio y tener que
pagar precios de renta mas altos en el mercado (0’Sullivan, 2009).
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En el caso de ALC, estimular la oferta es alin mas im-
portante pues existen diversos factores —un proceso
de produccién mas largo y costoso, mayor escasez de
suelo urbanizado y menor capacidad de pago de la de-
manda— que pueden limitar atn mas la capacidad de
respuesta del mercado.

La oferta de vivienda en alquiler es segmentada y
por ello una politica de incentivos debe diferenciarse
segln el rango de ingresos de la demanda. Dado que
los mercados de vivienda tienden a satisfacer de una
forma méas o menos eficiente la de altos ingresos, para
estos sectores las modificaciones a los marcos regula-
torio y tributario serfan las mas apropiadas. Se trata
de que en el corto plazo tales medidas incentiven a los
propietarios de vivienda vacante y subutilizada a in-
tegrarla a la oferta efectiva de alquiler, y de que en el
largo plazo creen el ambiente necesario para que las
firmas del sector inmobiliario puedan proveer y admi-
nistrar una oferta comercial a escala.

En cuanto a la vivienda de bajos ingresos, y en
cierta medida la de ingresos medios, ademas de los
cambios de regulacién es necesario introducir incen-
tivos y subsidios directos a la produccién de vivien-
da. Los subsidios propuestos deben ser explicitos,
directos y transparentes, y figurar en partidas presu-
puestales que cuenten con fuentes de financiamien-
to especificas. Las politicas de incentivos tributarios
(créditos fiscales, exenciones, exoneraciones, tasas
diferenciales, entre otras) deberian solo utilizarse
como segunda opcidn en tanto ocultan el valor real del
subsidio y crean ineficiencia en el recaudo. Por su par-
te, deben evitarse aquellos subsidios que afecten a los
precios relativos —como el de las tasas de interés— no
solo porque crean ineficiencias asignativas, afectando
asf a las decisiones de inversion de los agentes econé-
micos, sino ademas porque su sostenibilidad fiscal es
dificil de cuantificar en el largo plazo.

Oferta en pequeiia escala
La existencia de una proporcién considerable de vi-

viendas que no estan habitadas representa una opor-
tunidad para ampliar la oferta efectiva en la mayoria

de las ciudades de la regién en el corto plazo. Mas adn,
dado que la oferta existente resulta de operaciones
de pequeiios propietarios-arrendadores, la promo-
cion de la vivienda en alquiler puede ayudar a mu-
chas familias a suplementar sus ingresos. Por esto,
los gobiernos deben crear las condiciones para que las
unidades deshabitadas sean puestas en el mercado de
alquiler. Esto aplica principalmente a aquella parte de
la oferta potencial que los propietarios mantienen por
fuera del mercado como inversién de capital. Para es-
tos casos, la oferta efectiva puede expandirse median-
te un marco regulatorio que facilite la reposesién del
bien inmueble y disminuya asi el riesgo financiero, y
mediante la introduccién de productos bancarios que
incentiven a hogares con vivienda propia totalmen-
te pagada a tomar segundas hipotecas para comprar
y alquilar unidades. Un ejemplo de ello es el progra-
ma Compre para Arrendar de Gran Bretafia implemen-
tado en 1996, el cual contribuyé a aumentar en casi
un 60% el nimero de personas en vivienda privada
de alquiler entre 2001 y 2008 (UK Department for
Communities and Local Government, 2010).

También es clave desarrollar un marco tributa-
rio que equilibre los rendimientos de la operacién con
otras alternativas disponibles de inversién. La car-
ga impositiva deberfa gravar los ingresos netos de la
oferta de vivienda en alquiler y permitir deducir costos
como los gastos de operacion, la depreciacion de los
activos y las pérdidas. Por ejemplo en Alemania, uno
de los paises con mayor penetracion del mercado de al-
quiler, se aplica este tipo de politicas para beneficiar a
los pequefios propietarios-arrendadores privados, los
cuales representan cerca del 60% de la oferta. En una
encuesta realizada en 2007, estos Gltimos declararon
que en su decision de invertir el marco tributario era
un factor mas importante que la tasa de retorno o la ca-
pitalizacion inmobiliaria (Peppercorn y Taffin, 2013).

Otra forma de aumentar la oferta en peque-
fia escala en el corto plazo es disefiando los proyec-
tos de vivienda social de manera que los programas
de regularizacién se puedan ampliar y complemen-
tar con incentivos financieros y asistencia técnica
para la expansién de viviendas; con el objeto de que
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se construyan habitaciones, pisos y estructuras se-
mi-independientes destinadas al alquiler. Un antece-
dente de esta idea es el Plan Terrazas implementado
en Colombia. Si bien esta iniciativa no estaba dirigi-
da explicitamente al alquiler, ofrecia una linea subsi-
diada de crédito para la subdivision de viviendas y su
ampliacion (Jaramillo e Ibafiez, 2002). En un estudio
de 250.000 predios en 17 Unidades de Planeamiento
Zonal en Bogota se estima que se podrian producir
mas de 150.000 viviendas de dos pisos aprovechando
mejor la infraestructura regularizada y las redes eco-
némicas consolidadas. Igualmente, se buscaba que
esta politica también contribuyera a reducir la vulne-
rabilidad a los eventos sismicos con la debida asisten-
cia técnica (Cities Alliance, 2006).

Oferta comercial en gran escala

A més largo plazo, las opciones anteriores probable-
mente tengan que ser complementadas con incentivos
que estimulen la construccién de vivienda directa-
mente para alquiler. Si bien no se tienen datos sélidos
al respecto, parece apropiado suponer que una par-
te considerable de las existencias que se encuentran
vacias esta conformada por viviendas para grupos de
ingreso alto, dado que la oferta en estos segmentos
suele ser mayor. Ademas, la regularizacion de asen-
tamientos informales, y sus posibilidades de generar
vivienda de alquiler de buena calidad a través de finan-
ciamiento y asistencia técnica, tienen que acompafar-
se de estrategias de prevencién que no solo produzcan
vivienda formal asequible, sino que ademés eliminen
los incentivos para que se creen nuevos asentamien-
tos informales. Es cierto que los programas del esti-
lo Compre para Arrendar del Reino Unido, al cual se
aludié anteriormente, pueden incentivar la construc-
cion mediante el aumento de la demanda por parte de
futuros propietarios-arrendadores. Pero también es
cierto que complementar la oferta de pequefia esca-
la con operadores comerciales que construyan para
alquilar en gran escala puede incrementar el dina-
mismo del sector y generar una industria con capa-
cidad de aumentar significativamente el mercado.

Dos de las principales restricciones para la oferta de
vivienda en alquiler en gran escala son la complejidad
de administrar estas operaciones y la falta de financia-
miento especifico para una actividad en la que el ries-
go y el periodo de maduracién de la inversién pueden
llegar a ser significativos. Estos factores fueron sefia-
lados en todos los estudios de caso elaborados para la
presente investigacion como dos de las razones cla-
ve que subyacen a la falta de interés del sector priva-
do en consolidar una oferta comercial. Por otra parte,
las dificultades en la operacion del negocio han hecho
que muchas de las iniciativas plblicas de vivienda en
alquiler hayan sido consideradas ineficientes e insos-
tenibles. La razén es que los gohiernos en general no
han sido efectivos en el cobro de las rentas y el mante-
nimiento de la vivienda.

Por estas razones, en los paises con mayores ni-
veles de desarrollo el sector cooperativo es cada vez
mas importante en la produccién y operacion de la vi-
vienda en alquiler, especialmente aquella destinada a
los segmentos menos favorecidos de la demanda. Por
ejemplo, hacia el afio 2001 las instituciones de vivien-
da social representaban las dos terceras partes de la
vivienda en alquiler en el Reino Unido, mientras que
en Dinamarca se acercaban a la mitad y en Irlanda a
las tres cuartas partes (UN-HABITAT, 2003). Apoyar a
estas cooperativas y organizaciones no gubernamen-
tales con incentivos financieros y capacitacion pue-
de constituir una valiosa oportunidad para desarrollar
oferta de vivienda en alquiler, dado que estas acu-
mulan conocimiento especializado y pueden alcanzar
economias de escala que hagan mas eficiente la opera-
cién, disminuyendo asi los costos.

La introduccién de fondos de inversién inmobi-
liaria ha beneficiado la oferta en gran escala en va-
rios paises como Estados Unidos, donde cerca del
30% de la propiedad inmobiliaria para alquiler es
operada por grandes corporaciones. Los REITS (Real
Estate Investment Trusts) se han convertido en un
medio para canalizar capital hacia inversiones inmo-
biliarias, diversificar el riesgo entre inversionistas e
incentivar un manejo profesional de la operacién de
la vivienda en alquiler (Peppercorn y Taffin, 2013).
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Dado que los inversionistas adquieren acciones y no
propiedades directamente, estos fondos proveen li-
quidez a sus socios y un stock de capital considera-
ble parainvertir en gran escala, lo cual da lugar a que
se produzcan economias de escala en la operacidn.
Asimismo, en la medida en que estos fondos compi-
ten por generar rendimientos a sus accionistas, la efi-
ciencia en la operacién y administracion es clave. Es
por ello que tales servicios son prestados por com-
pafiias especializadas asociadas a los REITS o sub-
contratadas (Peppercorn y Taffin, 2013). Los fondos
de inversion inmobiliaria pueden constituirse enton-
ces en un vehiculo para aumentar la oferta y generar
una operacién sostenible. En Colombia, por ejem-
plo, ya se han introducido incentivos para desarro-
llar fondos de inversion inmobiliaria e incluso se han
establecido ventajas tributarias para los rendimien-
tos provenientes del alquiler de vivienda nueva de
interés social. Sin embargo, falta reglamentar clara-
mente elementos clave como la captacién de fondos
(Torres, 2012).

El uso de subsidios pablicos para apoyar a ope-
radores privados de vivienda de alquiler es también
comun en los paises desarrollados. Muchos de estos
programas se basan en exenciones de impuestos y no
en subsidios directos y transparentes como los sugeri-
dos en estas recomendaciones. En Estados Unidos, por
ejemplo, el Crédito Tributario para Vivienda de Bajos
Ingresos (Low Income Housing Tax Credit o LIHTC por
sus siglas en inglés) es un subsidio federal indirecto
que, mediante un proceso competitivo, entrega certi-
ficados de devolucién de impuestos por costos de ur-
banizacién (construccién, arquitectura, ingenieria y
conexion de servicios, entre otros) a cambio del cum-
plimiento de ciertas condiciones de asequibilidad. Los
créditos representan 4 6 9% del costo total de desarro-
llo para cada afio por un periodo de 10 afios. El hecho
de que puedan ser vendidos en el mercado de capita-
les permite que los urbanizadores consigan hasta la
mitad del capital necesario para cubrir los costos de
un proyecto nuevo sin endeudarse (Hackworth, 2007).
Las condiciones de asequibilidad se mantienen inicial-
mente por 15 afios, prorrogables a 30, y determinan

que el 20% de los residentes deben tener un ingreso
igual o menor al 50% del ingreso medio para el area,
o que el 40% de los residentes deben tener un ingreso
igual o menor al 60% del ingreso medio para el area
(O’Sullivan, 2009).

La demanda

Para que los hogares de menores ingresos puedan ac-
ceder a estas unidades, los incentivos a la oferta de-
ben ser complementados con incentivos a la demanda.
En primera instancia, las administraciones tribu-
tarias deben equilibrar la carga impositiva de la
tenencia en alquiler respecto a la tenencia en pro-
piedad (UN-HABITAT, 2003). En este sentido, es im-
portante limitar las deducciones de impuestos sobre el
interés hipotecario, las ganancias de capital por apre-
ciacion de bienes inmuebles, o la llamada renta im-
putada (a saber, el valor de renta que el propietario
estaria pagando si estuviese alquilando), pues cons-
tituyen un tratamiento tributario preferencial a la pro-
piedad que perjudica a los inquilinos y desincentiva la
tenencia en alquiler (Blanco et al., 2012a; O’Flaherty,
2005). También es importante reconsiderar los im-
puestos prediales, pues cuando estos son muy bajos
pueden constituirse en un aliciente adicional para la
tenencia en propiedad. El caso de ALC es ilustrativo
a este respecto, pues alli la recaudacién por este con-
cepto representa el 0,30% del PIB de la regién com-
parado con 1,15% de los paises de la OCDE (Bonet,
Mufioz y Pineda, en preparacion).

El uso de subsidios directos también es necesa-
rio. La razon es que cuando se habla de hogares con
ingresos cercanos a cero, por mas barata que sea la
vivienda no basta con reducir la renta para que esta
sea asequible. El caso de Brasil asi lo confirma. En ese
pais se calcula que 9,1% de la demanda esta confor-
mado por familias que carecen de cualquier ingreso
monetario, mientras que cerca de dos millones de fa-
milias pagan mas del 30% de sus ingresos en renta
(Pasternak y D’Ottaviano, 2012). Por esa misma razon,
para que sea mas efectivo y fiscalmente sostenible, un
subsidio directo a la renta debe focalizarse en quienes
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realmente lo necesitan: familias del quintil mas bajo
del ingreso e indigentes, jévenes, estudiantes, muje-
res cabeza de hogar, adultos mayores, poblacién en si-
tuacion de emergencia como desplazados o victimas
de violencia e incluso hogares propietarios en vivien-
da con riesgo ambiental y financiero.

Los subsidios a la demanda deben ser comple-
mentarios al deseo de vivienda propia, lo cual es un
requisito politico en una regién donde la mayoria de
la poblacidn declara querer ser propietaria en un futu-
ro. Por esto, un hogar beneficiado con un subsidio a la
demanda de alquiler debe mantener abiertas las posi-
bilidades de acceder a subsidios a la propiedad cuan-
do se cumplan ciertos requisitos basicos. Incluso, y
como se vera mas adelante, los subsidios a la deman-
da pueden ser funcionales al deseo de obtener vivien-
da propia si se acompafian de incentivos al ahorro o si
se reportan a las centrales de informacién de riesgo fi-
nanciero para que las familias puedan desarrollar his-
torial crediticio.

Asimismo, los subsidios a la demanda deberan
basarse en el concepto de corresponsabilidad. Esto
implica que los beneficiados deberan cubrir una parte
de la renta con el propésito de que tengan incentivos
para buscar acceso a una mejor vivienda conforme
aumentan sus ingresos. También es deseable que in-
cluyan requisitos minimos de calidad para que las
condiciones habitacionales de los hogares mejoren
efectivamente. Por otra parte, los subsidios a la de-
manda deben estar articulados con los incentivos a
la oferta para evitar distorsiones en el mercado y po-
sibles aumentos de precio que perjudiquen a las fa-
milias no beneficiarias y disminuyan la efectividad
del apoyo a los destinatarios. El programa de asisten-
cia a la renta en los Estados Unidos conocido como
“Seccién 8” es un buen ejemplo de una intervencion
que cumple con estas caracteristicas. Este cubre la di-
ferencia entre el 30% de los ingresos del hogar y la
renta de mercado vigente en el area. Al suplementar
la renta se asegura que exista un esfuerzo compartido
con el beneficiario, mientras que al requerir un con-
trato directo con el propietario-arrendador se garanti-
za una calidad minimay se incentiva la oferta privada.

Actualmente el programa abarca 1,2 millones de uni-
dades (Landis y McClure, 2010).

El marco institucional
Fijacién de rentas y proceso de reposesion

El impacto negativo que tuvieron los controles de ren-
tay el dificil proceso de reposesion para la oferta de vi-
vienda de alquiler en la regién hacia mediados del siglo
XX demuestran la necesidad de equilibrar los intereses
de los propietarios-arrendadores con los de los inquili-
nos. En efecto, casos como los de Alemania y Suiza —
donde los gobiernos han seguido politicas de vivienda
sin sesgos de tenencia— sugieren que es posible pro-
porcionar seguridad de tenencia para los arrendatarios,
al tiempo que se ofrece un ambiente de seguridad, ren-
tabilidad y confianza al arrendador. La literatura sugie-
re que un marco juridico equilibrado puede incluir
controles de renta, si bien estos deben ser determi-
nados en relacion con los valores de mercado en el
areay modificables de acuerdo con el comportamien-
to de la inflacion. En particular, Peppercorn y Taffin
(2013) proponen diferenciar entre nuevas unidades
producidas por construccién y rehabilitacién en las que
la renta cobrada sea libre dentro de parametros esta-
blecidos; unidades vacantes en las que la renta no esté
controlada sino referida a limites razonables (valores
vigentes en el drea); y unidades en las que el mismo in-
quilino renueve el contrato donde el aumento de la ren-
ta esté indexado a la inflacién. De cualquier forma, los
cambios deben ser graduales para evitar abusos, flexi-
bles para responder a fenémenos de escasez temporal
o localizada, y acompafiarse de otras medidas de apoyo
a la demanda para aliviar los efectos en los inquilinos.
En cuanto a la reposesion, no solo es importan-
te acelerar el proceso sino hacerlo menos costoso
para el propietario-arrendador. Aunque es deseable
introducir mecanismos alternativos de resolucién de
conflictos y arbitramento, también se deben crear in-
centivos y multas para evitar la tendencia de los inquili-
nos incumplidos a evadir arreglos previos a la decision
judicial o el desalojo, y a permanecer en la unidad sin
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pagar renta mientras dura el proceso®. El modelo apli-
cado en el Reino Unido a partir de 1993 incluye algu-
nos de estos elementos, pues permite que se realice la
audiencia semanas después de presentado el caso, al
tiempo que separa el proceso de reposesion del cobro
de rentas atrasadas. Con ello se garantiza que el pro-
pietario-arrendador disminuya las pérdidas en un corto
plazo y que pueda recuperar parte de las rentas en un
proceso judicial separado (UN-HABITAT, 2003).

Para que se puedan aplicar el derecho y la conci-
liacién, en las relaciones de propietario-arrendador e
inquilino se recomienda generalizar el uso de contra-
tos estandarizados en que se describa la unidad, se fi-
jen la duracién y monto de la renta, y se determinen
los procesos para manejar modificaciones, prérrogas
y conflictos (Peppercorn y Taffin, 2013; UN-HABITAT,
2003). Cabe notar que en una region donde gran parte
del mercado de alquiler presenta algin tipo de infor-
malidad, este cambio seria contingente a que se creen
los incentivos necesarios para que el uso de contra-
tos tenga mas beneficios que costos para los actores
involucrados. No sobra tampoco que las modificacio-
nes se acompafien de un proceso de socializacion de
la ley, pues en los casos de estudio se evidenci6 que
tanto los inquilinos como los propietarios-arrendado-
res desconocen los procedimientos establecidos. Es
igualmente aconsejable que temas a menudo conflicti-
vos como los deberes de mantenimiento, los derechos
por mejoras, y los pagos de cuotas de administracion
y servicios publicos queden debidamente estable-
cidos en los contratos estandar. En este Gltimo caso
—uno de los principales puntos de discordia—, es tam-
bién recomendable explorar modificaciones legales
que permitan a los inquilinos contratar directamente
y a su nombre los servicios plblicos ante las compa-
filas prestadoras, tal como sucede en Estados Unidos
y otros paises.

Asimetrias de informacion y costos de transaccion
Dadas las caracteristicas del mercado de alquiler

en América Latina y el Caribe, las dificultades para
la reposesion hacen que en el mercado formal los

propietarios-arrendadores incrementen los requeri-
mientos a los inquilinos, mientras que en el informal
se crean filtros a través de recomendaciones persona-
les. En ambos casos se producen mayores costos de
transaccion que desincentivan el dinamismo del sec-
tor y perjudican a todos los actores involucrados. En
Argentina, Colombia y México, por ejemplo, en los
segmentos mas altos de la demanda las compafiias
del sector financiero ofrecen seguros que garantizan
a los propietarios-arrendadores una compensacion en
caso de falta de pago. Aunque esta solucion implica
un costo, permite aumentar la certidumbre, disminu-
ye el riesgo para el propietario-arrendador y mejora
el acceso a opciones de vivienda para el inquilino. Es
cierto que este tipo de recurso no se ha generaliza-
do; de hecho, se estima que su cobertura solo llega al
5% de las existencias formales en México (Peppercorn
y Taffin, 2013). Sin embargo, por su comodidad y efi-
ciencia, esta herramienta puede facilitar el crecimien-
to y consolidacién del mercado de alquiler, al menos
en los segmentos de altos ingresos.

Para los segmentos bajos, e incluso para los me-
dios, se requiere alguna forma de apoyo estatal dirigida
a resolver los problemas de asimetria de informacién.
El FGA (Fondo de Garantia de Alquileres), introduci-
do en 2006 en Uruguay es un mecanismo (til, ya que
proporciona un seguro de pago al propietario-arren-
dador para inquilinos de bajos ingresos que clasifi-
quen al programa segfin ciertos limites en el nivel de
ingreso y el valor de la renta. A cambio, el inquilino
paga una cuota inicial equivalente al 24% de la renta y
cuotas mensuales del 3%. En caso de incumplimiento
en el pago durante tres meses, se inicia el proceso de
reposesion durante el cual el FGA sigue consignando la
renta del inquilino moroso. A marzo de 2010 se habian
firmado cerca de 1.200 contratos. De estos, el 18% co-
rrespondia a morosos y solo el 2% del total ha tenido
que pasar por procesos de desalojo (Moya, 2011).

30 El caso de Chile es ilustrativo en este aspecto, pues apenas el 40%
de los casos se resuelve por acuerdos de conciliacién, mientras que
en los restantes se prefiere esperar a la decision judicial para “ganar
tiempo” (Sabatini, Brain y Mora, 2012).
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Ademas de los seguros de garantia, las asimetrias
de informacién podrian reducirse si las entidades del
sector publicaran cifras sobre la renta a pagar por area,
tal y como se hace en Estados Unidos y en Alemania.
Por otra parte, reportar casos de falta de pago de ren-
ta a las centrales de informacién financiera puede ayu-
dar a los propietarios-arrendadores a filtrar mejor los
inquilinos potenciales sin necesidad de imponer exi-
gencias que dificulten el acceso a vivienda en alqui-
ler. Esto Gltimo crearfa a su vez un incentivo mayor de
pago, pues segln una compafia de seguros mexicana
que ofrece garantias de alquiler, el atraso de hasta un
mes ha decrecido de 30 a 5% desde que se empezd
areportar la informacién (Peppercorn y Taffin, 2013).

Planificacion urbana

La literatura especializada, asi como la evidencia para
América Latina y el Caribe, mostraron que la vivienda
en renta tiende a ser més central, densa y accesible.
Esto sugiere que articular la politica de alquiler con
la planificacion urbana y el ordenamiento territorial
podria contribuir a reducir la segregacion residen-
cial y a renovar los centros de las ciudades. El LIHTC
de Estados Unidos es un claro ejemplo del potencial de
esta articulacién, pues al definir los requisitos de ase-
quibilidad hasta para un 40% de las unidades en una
propiedad —y no para el 100%—se ha logrado mejorar
la integracién social a nivel de proyectos. En efecto,
pese a que el 85% de las unidades esta siendo ocupado
por hogares de bajos ingresos (Rosenthal, 2008), esta
proporcion es mejor que la de los proyectos estricta-
mente pablicos, donde generalmente no se registra in-
tegracion de familias de niveles de ingresos medios o
altos. Mas aln, al ofrecer puntos adicionales a los ur-
banizadores que participan en el proceso competitivo
de asignacién de los créditos tributarios sobre facto-
res como localizaciones més centrales o proximidad al
transporte pablico, los proyectos de LIHTC han logra-
do una mejor integracién espacial, pues cerca de la mi-
tad de las unidades se localizan por partes iguales en
sectores censales de ingreso medio alto (Rosenthal,
2008). De hecho, varios estudios han encontrado que,

comparadas con las de otros programas publicos de
vivienda, las localizaciones del LIHTC tienden a des-
concentrar la pobreza (Newman y Schnare, 1997) y a
ofrecer un mejor acceso a los centros de trabajo, asi
como a servicios sociales y comerciales, y a otras co-
modidades urbanas (Blanco et al., 2012h).

Ademads de estos incentivos, en Estados Unidos
se han implementado mecanismos de regulacion de
uso del suelo para generar oferta de vivienda asequi-
ble en alquiler en areas de mayor demanda. Por ejem-
plo, el ordenamiento territorial inclusivo (Inclusionary
Zoning) es una herramienta que requiere que los ur-
banizadores incorporen un porcentaje de unidades de
vivienda de interés social en proyectos destinados a
segmentos mas altos de la demanda. Aunque en al-
gunos casos se prevé que a los urbanizadores se les
exima de cumplir con el requisito a cambio de pagos
en efectivo, este tipo de ordenanzas ha producido al
menos 90.000 unidades en el pafs, e incluso mas si
se tiene en cuenta que solo 30 gobiernos locales en
California reportaban cerca de 34.000 unidades cons-
truidas por este concepto (Pendall, 2008).

La formulacién de una politica de alquiler debe
ser articulada explicitamente con las herramientas de
planificacién urbana. Su conjuncién mediante meca-
nismos como el ordenamiento territorial inclusivo no
solo ayudaria a reducir la segregacion social en el es-
pacio, sino que ademés incentivaria la utilizacién efi-
ciente de suelo bien ubicado para la produccién de
vivienda social. A su vez, esta articulacién podria con-
tribuir a solucionar la escasez de tierra urbanizada,
una restricciéon que ha sido tradicionalmente identifi-
cada como el impedimento més importante a la cons-
truccién de vivienda para hogares de bajos ingresos y
una de las principales causas de la urbanizacion infor-
mal (Smolka, 2003).

Conclusiones

El mercado de alquiler puede ser un instrumento cla-
ve de la politica de vivienda en América Latina y el
Caribe. Esto en la medida en que constituye una alter-
nativa valida de vivienda social con mayor potencial de
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sostenibilidad fiscal, una opcién flexible para responder
a las preferencias de ciertos sectores de la demanda, y

una oportunidad para ofrecer mejores localizaciones y
desincentivar el desarrollo periférico de baja densidad.

Los hallazgos del estudio mostraron que, aunque
ALC es una region de propietarios, la propiedad no
siempre fue la principal forma de tenencia en las areas
urbanas y que el alquiler continta siendo significati-
vo, en particular en ciertos segmentos de la demanda.
También se constaté que el alquiler no decrece con el
ingreso de los hogares demandantes; no es de mala ca-
lidad; es mas central, denso, y accesible; y que su ofer-
ta es diversa, privada y en pequefia escala. Asimismo,
se verificé que el mercado formal se encuentra limita-
do por regulaciones, asimetrfas de informacién y altos
costos de transaccion.

Por estas razones, los gobiernos de la region de-
ben incluir al alquiler como una opcién adicional en
la politica de vivienda. Esta modalidad de tenencia
debe entenderse como parte de un marco general e in-
tegral de politicas habitacionales y urbanas basadas
en el concepto de vivienda como servicio que ofrez-
ca, de manera imparcial, un continuo de opciones va-
riadas que respondan a las preferencias y necesidades
de diferentes segmentos de la demanda de una mane-
ra flexible. Asf, las politicas de vivienda en alquiler de-
ben ser un complemento, no un sustituto, a la vivienda
en propiedad, responder al contexto y ser incremen-
tales para que se adecuen a espacios y lugares espe-
cificos. Es asi como el alquiler puede convertirse en
parte de la solucidn a los problemas de vivienda que
alin aquejan a la region.
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Esta investigacion demuestra la importancia del alquiler y su potencial en la
solucion de los principales problemas habitacionales como los déficits cuantitativos
y cualitativos, la limitada asequibilidad, y la segregacion espacial. Actualmente
1 de cada 5 hogares renta su vivienda en la regién siendo alin mas prevalente en
algunos de los grupos de poblacién que estén creciendo mas como los jévenes, los
hogares unipersonales, los divorciados y los adultos mayores. Esto sugiere que
apoyar el alquiler puede ayudar a satisfacer mejor las preferencias de la demanda
y a crear mayor movilidad residencial y laboral.
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