Este texto, adecuadamente sustentado,
estd dedicado a estudiar las diversas pric-
ticas usadas en el ambito de la vivienda de
alquiler, cuyas recomendaciones podrian
aplicarse en América Latina. El trabajo fue
realizado por Edward Glaeser (autor de £/
Triunfo de las Ciudades) Peter M. Ward
(profesor de la Universidad de Texas en
Austin y decano de Investigacion) y Luis
F. Henao (ministro de Vivienda, Ciudad y
Territorio de Colombia).

El texto comprende un resumen ejecutivo y
13 capitulos. En los tres primeros se elabora
un marco de andlisis que aborda temas re-
feridos a (a) el alquiler como oportunidad
para mejorar las politicas de vivienda, (b) la
realidad del alquiler en América Latina y ¢l
Caribe, y (c) las experiencias europeas, nor-
teamericanas, africanas y asidticas respecto a
la vivienda en alquiler. Los nueve capitulos
siguientes estan dedicados a experiencias en
19 dreas metropolitanas de Argentina, Brasil,
Chile, Colombia, El Salvador, Jamaica, Mé-
xico, Pert y Uruguay, situaciones, problemas
y soluciones similares que se comparan; y el
tltimo capitulo contiene las conclusiones y
recomendaciones generales de las hechas a
partir de dicho anilisis comparativo.

El marco de analisis

Como marco de andlisis, se senala que la
concepcion de la politica de vivienda en la
mayor parte de paises de América Latina
no hace hincapié en su rol esencial de servi-
cio, que debiera satisfacer las exigencias del
mercado en cuanto a la variedad, calidad
y oportunidad de la oferta. Por el contra-
rio, se hace un severo cuestionamiento de
la promocion generalizada de la vivienda
en propiedad como un solo modo especi-
fico de tenencia, la cual impacta negativa-
mente en la movilidad de los trabajadores,
aumenta el riesgo financiero, promueve el
crecimiento urbano periférico en baja den-
sidad y tiene un efecto pernicioso de sobre-
carga en las finanzas publicas.

Se plantea la vivienda de alquiler como una
alternativa, no solo porque ofrece mayor
Hexibilidad a la demanda en las zonas y sec-
tores donde se consigue empleo formal e in-
formal, sino, ademads, porque contribuye a

(*) Ex viceministro de Vivienda, administraciones de V.
Paniagua y A. Toledo (1999-2001).

(**) Asesor principal de ese portafolio.
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densificar las zonas centrales de las ciudades,
donde los costos de transporte son menores,
y hay mejor equipamiento social, mis segu-
ridad, y mayor acceso a la informacion y la
cultura, lo cual permite lograr mayor inclu-
sion social: disminuir el gasto en vivienda.

La realidad del alquiler mds alld de

América Latina

Respecto de la realidad del alquiler fuera de
América Latina, se describen en términos
generales las politicas de vivienda de alqui-
ler de Europa, Africa y Asia, aunque con
algunas limitaciones en los datos que difi-
cultan una comparacion mas precisa entre
los diversos casos. Sin embargo, se presenta
un panorama que puede guiar a los lectores
a profundizar su conocimiento.

En cuanto al caso del Reino Unido, se plan-
tea que el capitalismo de mercado y la pro-
piedad privada han enmarcado sus econo-
mias en tiempos modernos, y sus mercados
de crédito han sido profundos y capaces de
financiar la construccion de vivienda, que
ha sido atractiva gracias a la demanda del
mercado y la regulacion publica. En 1918,
75% de la poblacion alquilaba su vivienda,
porcentaje que disminuyd a través de los
anos hasta alcanzar el 25%. Desde media-
dos de los anos 50 hasta mediados de los
anos 80, el Gobierno construyé viviendas
sociales para ¢l 20% de hogares, y la venta
por hipotecas se extendié muy ripidamen-
te. En la década de los anos 80 la vivien-
da de alquiler se habia reducido al 15%,
su punto mas bajo hasta entonces. Con la
llegada de M. Thatcher, el Estado se alejé
la vivienda social de alquiler, y la inversion
paso al sector privado; a los inquilinos de las
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Building Asociations se les permitié com-
prar sus viviendas con descuentos de hasta
el 50% del valor. Paralelamente se facili-
taron los desahucios; con ello, la cantidad
de arrendatarios pas6 de 2.4 millones a 3.8
millones en 2009. En la actualidad, adqui-
rir una propiedad es cada vez mis dificil
para los jovenes: por ejemplo, entre 1991 y
2010, el porcentaje de propietarios entre 25
v 30 anos ha caido del 67% al 47%. La pro-
porcion de jovenes que alquila y/o comparte
un inmueble es cada vez mayor.

En Europa continental, al igual que en el
Reino Unido, lwalia, Espana y Holanda,
la vivienda de propiedad es ampliamente
mavoritaria. En Alemania y Suiza, sin em-
bargo, no existe la misma tendencia; la vi-
vienda de propiedad conforma tnicamente
el 34% en Suiza y el 42% en Alemania. En
ciudades grandes la proporcion es mucho
mas baja: 11% en Berlin, 16% en Ginebra
y 23% en Zurich. Ello es resultado de una
politica que ha reducido los incentivos para
la compra de viviendas. Las exigencias para
la compra son muy altas: por ejemplo, se
exige el 20% de cuota inicial y existe un
bajo nivel de subsidios. En Suiza las vivien-
das de alquiler se reparten entre particulares
independientes (57%) y empresas de bienes
raices (22%). Tanto en Alemania como en
Suiza, existe el control de alquileres, aunque
hay Hexibilidad para mantener la rentabili-
dad de las inversiones.

En cuanto a las viviendas edificadas espe-
cialmente para trabajadores industriales, se
afirma que estas fueron construidas por el
correspondiente sector privado. En los Pai-
ses Bajos estas fueron construidas de mane-
ra limitada por asociaciones filantrépicas.
La posguerra marcé un hito importante en
Europa, va que el sector privado no podia
atender viviendas econémicas de alquiler
dada la gran destruccién. En varios paises,
como Alemania, Paises Bajos y Francia, se
impulsaron las viviendas de alquiler “socia-
les o publicas”, construidas por el Estado de
acuerdo a diversas modalidades. En Holan-
da, estas representaban el 42% del stock en
1990 y todavia el 36% en 2011. En Dina-
marca, el 19%; en Francia, el 18%; en Ir-
landa, el 9%; en Bélgica, el 7% (2011). El
punto mis alto tuvo lugar durante los anos
60 v el comienzo de los 70. En Paris, desde
1953 hasta mediados de los anos 80 se cons-
truveron 400 conjuntos de 500 viviendas
cada uno (200’000 viviendas).

Los casos de Estados Unidos v Canada tam-
bién son revisados en el libro, y al respec-
to se destaca la prioridad de la vivienda en
propiedad. La vivienda social en EE.UU. ha
significado alquiler subsidiado. aunque con
el tdempo las politicas implicaron menos
contribuciones de inquilinos, con lo cual se
afecto su sostenibilidad. En 2010 se estima-
ba que el gasto en mantenimiento ascendia
a USS$ 30,000 millones. No es frecuente la
rotacién de inquilinos, aunque, a pesar de
ello, en Nueva York y Los Angeles la ma-
voria de hogares son alquilados. Posterior-
mente el estudio evalua ciffas y estamentos
sociales para explicar lo que finalmente cau-
56 la burbuja inmobiliaria de 2006.

En cuanto a la antigua Unién Soviética y
Europa del Este, indica que la abolicién de
la propiedad privada de viviendas se mantu-
vo hasta la caida del muro de Berlin; enton-
ces se privatizo gran parte del stock, lo cual
aumento su precio por unidad. Los proble-
mas centrales que complican la implemen-
tacion de una adecuada politica de vivienda
de alquiler son el aumento del costo de la
vivienda, la recesion econémica que aun se
mantiene y la inestabilidad de los mercados
inmobiliarios. Sin embargo, el nimero de
habitantes es relativamente estable, si no
estd en disminucion, lo que constituye una
ventaja en comparacion a la dinimica po-
blacional de América Larina.

En el caso de China, antes de la década de
los anos 80 se elimind el alquiler privado,
que adquirio el estatus de ilegal. Hubo de-
rechos de tenencia de hierro casi tan fuertes
como los derechos de propiedad, pero a
costa de vivienda hacinada. Luego, el texto
explica la politica de los ultimos 30 anos,
periodo en el que tiene lugar el paso de una
economia planificada a un sistema de mer-
cado, lo cual eleva el estindar a 6.7 m* por
habitante en 1990 y, después, a 15.8 m* en
nueve ciudades. Otra problemitica que se
analiza es el paso de la poblacion rural a ur-
bana y cémo se aloja en edificios altos no
autorizados. Sin embargo, la combinacion
de politicas de gobierno y participacion del
sector privado ha permitido avances en el
suministro de viviendas de alquiler.

La situacion de Africa y el resto de Asia, se-
mejante a la de América Latina, se analiza es-
tableciendo algunos paralelos, aunque no se
ofrecen mayores cifras que sustenten las des-
cripciones. La marginalidad, el crecimients



urbano por migracion y la incapacidad de
los Estados centrales para ofrecer viviendas
directamente construidas han ocasionado cl
desarrollo de periferias, aunque con mejores
sistemas de movilidad incluso que en las pri-
meras etapas de los desarrollos suburbanos
europeos. La autoconstruccion fue aceprada
por los organismos internacionales, que pro-
movieron programas de mejoramiento de
barrios y lotes con servicios. En 2004 se esti-
mé que el 64% de la poblacién de El Cairo
vive en zonas informales. La vivienda cons-
truida por el Estado se ha desarrollado 1ni-
camente en algunos estados petroleros ricos.
Luego de su independencia de los poderes
europeos, a mediados de los anos 50, se fija-
ron limitaciones para alquileres muy bajos,
lo que impidio a los Estados la construccion
de mas viviendas. La solucion para viviendas
de propiedad también bajo sus estindares de
calidad, y se acuso a las empresas por cons-
truir tugurios oficiales. En el texto se senala
que el aumento de vivienda de alquiler sin
titulos formales estd en aumento, pero no se
menciona su porcentaje en relacion al total.

Relevancia para América Latina

En las conclusiones se establecen algunos
paralelos, en términos cualitativos, de ma-
nera muy resumida. Asi, se mencionan la
menor escala de intervenciones estatales en
relacion a las grandes economias, el creci-
miento poblacional sostenido en relacion
al estancamiento europeo, la debilidad de
los derechos de propiedad, los subsidios
gubernamentales, y la predominancia de la
expectativa en América Latina, como en la
mayoria de paises de libre mercado, de ser
propietario en vez de inquilino. Se concluye
brindando algunas alternativas, entre ellas la
creacion de incentivos moderados, libre de
excesos, como los del caso norteamericano,
y lainclusion de subsidios para vivienda de
alquiler, que se consid eran fundamentales.

La realidad del alquiler en Brasil y
Colombia

Ofrecemos un resumen de los casos de Bra-
sil y Colombia, a manera de muestra del
andlisis que se realiza en el libro. Se habia
examinado el caso peruano, pero se le ha
dejado para una resena posterior, mids com-
pleta, dado que Julio Calderdn presenta un
amplio articulo en este mismo nimero de
Wasi en el que aboga por una politica de vi-
vienda de alquiler.
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El caso brasilefio.! Resulta de gran impor-
tancia conocer las magnitudes de la vivien-
da de alquiler en Brasil como un todo, asi
como las particularidades de sus grandes
dreas metropolitanas. Asi, en 2010, las vi-
viendas en alquiler alcanzaban el 18,32%
del stock nacional, que aumentaba a 20,6%
en Salvador, 22,5% en Curitiba y 24,8% en
¢l AM Sao Paulo, con tendencia al alza en
esas ciudades y todo el pais.

La segregacion espacial en todo Brasil se tra-
duce en 3'225.000 habitantes que residian
en favelas (5,61%), pero, en las tres ciuda-
des examinadas, los inquilinos residentes en
dreas pobres ocupaban alrededor del 9% de
las viviendas. En Sao Paulo, la proporcién
predominante de alquiler se ha mantenido
en la banda central, que incluye el centro
histérico de la ciudad y algunos barrios mds
pobres y degradados, con una gran concen-
tracion de favelas, ademis de pequenas pro-
piedades de tipo kitchenette. Los distritos
con mayor porcentaje de viviendas alquiladas
se encuentran en la region central del muni-
cipio. Esta situacion es similar en Salvador y
Curitiba, donde el 30% de las viviendas en
alquiler se concentra en las zonas centrales
de la ciudad. EI monto mensual del ingreso
familiar destinado a la vivienda en alquiler
promedia el 23% en las tres ciudades.

En el informe se da cuenta de los programas
y proyectos de vivienda en alquiler, sus éxi-
tos y dehiciencias. Cabe resaltar el Programa
de Alquiler Residencial, que ofrece una op-
cion a compra mediante cuotas mensuales
de 7% del valor de la vivienda durante 15
anos (leasing). La mayor ehcacia de los pro-
gramas aplicados en Sao Paulo (Parque do
Gato, Complejo Olarias y Vila dos Idosos),
y aquellos promovidos en Curitiba ( Empre-
sa Municipal de Vivienda) y en Salvador Ba-
hia (Empresa de Vivienda y Urbanizacao),
obedecerfa a que la estructura federativa del
pais permite impulsar politicas de vivienda
dentro de cada drea metropolitana median-
te programas y proyectos focalizados de los
cuales se obtiene ensenanzas inmediatas, en
contraposicion con las politicas naciona-
les generales que se siguen en paises como
Colombia, Chile y Per, las cuales soslayan
los matices locales y regionales. Asimismo,

[. “ElI Alquiler de Vivienda en Brasil: Limitacio-
nes y Perspectivas’, por S Pasternak y C. DYOL-
taviano
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se resalta las severas dificultades de la ad-
ministracion de los conjuntos de vivienda
en alquiler de Sao Paulo debido al incum-
plimiento de pago de las cuotas, el traspaso
inconsulto de las viviendas entre hogares y
el deterioro incontrolado de las unidades,
todo lo cual evidencia las fallas en la con-
cepcion del modelo de la oferta publica/
estadual de vivienda en alquiler.

El caso colombiano.? Si bien el informe en-
fatiza los casos de las ciudades de Bogotid, Me-
dellin, Cali y Barranquilla, también es amplio
el tratamiento de la situacion nacional de la
vivienda y del inquilinato en particular.

Las viviendas en alquiler superan porcentual-
mente al caso brasileno, con 31% del stock
nacional. La ciudad de Bogoti lidera la oferta
de las mismas, tanto en volumen como en
crecimiento, con niveles cercanos al 46% (En
Bogoti seis de cada diez viviendas estin en al-
quiler), seguida de Cali con un porcentaje un
punto menor. Si bien el stock de este tipo de
tenencia crecio en 100% entre 1985 y 2005,
al comparar el nimero de viviendas propias
con las viviendas alquiladas, estas dltimas no
se han incrementado tanto en términos abso-
lutos (censos de 1964, 1985 y 2005). En Bo-
gotd los inquilinos estin en mejor condicion
econémica que los de las regiones Addntica y
de Antioquia (Medellin).

Asimismo, la situacion dehcitaria de las vi-
viendas en alquiler se explicaria al senalarse
que 4 de cada 10 viviendas constituyentes
del déficit cualitativo son viviendas para al-
quilar. EI mercado de alquiler habria creci-
do en parte a causa del déhcit cuantitativo,
ya que no se construye en proporcion con la
formacion de hogares.

No hemos hallado cifras que expliquen la se-
gregacion espacial mds alld de la escasez del
suelo urbano para vivienda de bajos ingre-
sos. En efecto, se ahirma que el suelo urbano
es muy caro, a excepcion de esquemas como
el Metrovivienda de Bogotd, que ofrece vi-
viendas con habilitacion urbana conjunta.
Los inquilinos que habitan en el Centro y
zonas adyacentes de Bogoti y Medellin se
emplazan segin un patrén radial/gravita-
cional sin que haya una segregacion espacial
explicita, aunque existen asentamientos hu-

2. “Alguiler v Desarrollo Urbano en Colombia’,
por Jorge E. Torres Ramirez.

manos informales donde se expresa la segre-
gacion socioecondmica aludida.

El informe pone en relieve ¢l comporta-
miento del arrendador privado como alter-
nativa a los sistemas publicos de vivienda en
;1|qui|er que apreciamos en Brasil. Se ratifica,
como en el caso peruano, que los hogares de
bajos y medios estratos alquilan parte de sus
viviendas (cuartos) para generar ms rentas.
Se estima un alquiler medio mensual nacio-
nal de US$ 145, que equivaldria al 10% del
ingreso mensual (2008). Este se eleva a US$
163 en Antioquia y USS 190 en Bogotd.

Los empresarios colombianos consideran
que la mayor traba para el crecimiento de
la vivienda en alquiler reside en la inseguri-
dad juridica para la restitucion del inmue-
ble, de forma similar a lo expresado en el
caso brasileno.

Entre las propuestas para ampliar el mercado
de vivienda en alquiler se senala la necesidad
de (a) promover la oferta formal de vivienda
en alquiler, (b) establecer programas de re-
novacion urbana, (c) reconvertir las edifica-
ciones de uso diterente al de vivienda, y (d)
re densificar y rehabilitar el stock existente
condicionando los subsidios a superar la po-
breza y atenuar la situacion de damnificados
por desastres naturales. Como politica na-
cional, se sugiere subsidiar la demanda (de
hogares de inquilinos) para disminuir ¢l ries-
go de acrecentar la vivienda informal.

Conclusiones y recomendaciones

El texto presenta una serie de conclusiones
y recomendaciones agrupadas segun tipo-
logias de intervencion, las cuales consisten
en sugerencias, tanto del lado de la oferta
como de la demanda, asi como respecto a
la implementacion de varios items como el
juridico, de planificacién, de renta, entre
otros relevantes. Destaca la consistencia de
las recomendaciones, pues estas se ilustran
con los datos cuantitativos del texto central,
lo que al final conlleva a lograr un estudio
que “aterriza” en la realidad una serie de po-
sibles acciones politicas.

Resalta, del lado de la oferta, la considera-
cion del mercado de vivienda de renta en
Latinoamérica como ineldstico, a diferencia
de en Estados Unidos o Europa. Por ello, se
sugiere implemenmr una poll'tica de incen-
tivos a la demanda de manera segmentada,
de torma que los propietarios de vivienda



existente la pongan en alquiler. En relacion
a la pequena escala de las operaciones, se
propone la creacion de un nuevo marco
tributario, incentivos financieros y asisten-
cia téenica. A gran escala, se recomienda
otorgar incentivos para la construccién de
viviendas directamente para la renta, dar
apoyo a cooperativas y ONGs como en el
Reino Unido y Dinamarca, facilitar la in-
troduccion de los fondos de inversion como
en los paises desarrollados, introducir sub-
sidios para operadores privados, entre otras
propuestas mds.

Del lado de la demanda, se plantea la crea-
cion de incentivos para que sectores de me-
nores ingresos se integren a la vivienda de
renta. Por ello, consideran la limitacion de
las deducciones de impuestos sobre el inte-
rés hipotecario por perjudicar a los inqui-
linos, el uso de subsidios directos, el ligar
estos subsidios a facilidades para el acceso a
la vivienda en propiedad, y generar una di-
ndmica para mejorar continuamente la vi-
vienda y la exigencia de requisitos minimos
de calidad. También se citan casos como
Sao Paulo, donde se implementé el siste-
ma de subsidio denominado Bolsa Aluguel,
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con depositos de garantia de tres meses. El
alquiler con opcién de compra también es
destacado como efectivo, pues tuvo resul-
tados positivos en Brasil y Chile (anotamos
que el Ministerio de Vivienda del Pert ha
concebido una propuesta normativa en este
sentido). Ademads, se menciona otras alter-
nativas hibridas que combinan arriendo
con propiedad.

El marco institucional, segiin remarca el
texto, debe incluir un especial cuidado de
garantizar la propiedad y, a la vez, proteger
al inquilino. Por ejemplo, senala, debe fa-
cilitarse la recuperacion de la posesion ha-
ciendo menos costosos los procesos; para
ello habria que recurrir, por ejemplo, a
ciertos contratos estandarizados. También
es crucial la correccion de asimetrias de in-
formacion de arrendatarios e inquilinos. La
deteccion de la concentraciéon de vivienda
de renta en zonas centrales, densas y acce-
sibles lleva a pensar en la necesidad de la
planificacion urbana y el ordenamiento te-
rritorial como prdcticas necesarias que evi-
ten la discriminacion urbana, y que mejoren
los sistemas de transportes y equipamientos,
ademids de otros sistemas.
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