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Capitulo I
Informalidad incidente
en Brasil y México



Mercado informal y produccion del
habitat: la nueva puerta de acceso
a los asentamientos populares en
América Latina

Pedro Abramo*

Resumen

Desde la década del cincuenta, las ocupaciones de tierras urbanas han sido un elemento estructural
clave para la reproduccién de la vida urbana en las grandes ciudades latinoamericanas. Con la dismi-
nucién de la magnitud de la dindmica de toma de tierras, el mercado popular informal serd el que
cumpla ese rol y se transforme répidamente en el mecanismo que garantice la paz social en las grandes
metrépolis latinoamericanas. La hipdtesis que presentaremos a continuacion es que efectivamente hay
un mercado y una economia inmobiliaria popular. El mercado informal ocupa un espacio donde las
politicas publicas y el mercado formal no estdn presentes, y asi cumple un rol complementario en el
sistema de provisién de suelo en América Latina. La pregunta que haremos a modo de provocacién, al
final de ese trabajo, es si en los mercados informales y en el saber popular de hacer ciudades existen po-
tencialidades o virtudes que los disefios de politica publica (formal) deberfan incorporar, en particular
en las instituciones de regulacion y financiamiento de la provisién de suelo urbano.

Palabras clave: hdbitat popular, asentamientos populares informales, mercado informal de suelo, segre-
gacion espacial y estructura urbana.

Abstract

Since the 1950s, occupation of urban land has been a key structural element for the reproduction of
urban life in the great Latin American cities. With the magnitude reduction in the dynamic of land
occupation the informal popular market will be the one fulfilling that role and quickly becoming
the mechanism that guarantees social peace in the great Latin American cities. The hypothesis I will
present is that there are effectively a popular market and a popular real estate economy. The informal
market occupies a space where public policies and the formal market are not present and so it plays a
complementary role within the land supply system in Latin America. The question we will ask as a pro-
vocation at the end of this work is whether there is potential or virtues in the informal markets and the
popular knowledge of city construction that the design of (formal) public policy should incorporate,
particularly in the institutions of regulation and funding of the urban land supply.

Keywords: popular habitat, informal popular settlements, informal land market, spatial segregation,
urban structure.

*  Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional da Universidade Federal de Rio de Janei-
ro (Brasil).
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Introduccién

Se puede decir que hay dos grandes 16gicas de produccién de vivienda en
las sociedades modernas. La primera es la logica del Estado, que se mate-
rializa a través de programas de provisién de suelo, vivienda o subsidios a
algunos grupos de la sociedad; y la otra es la 16gica del mercado, donde la
capacidad para acceder al suelo y la vivienda depende enteramente de la
magnitud del capital monetario de los individuos o grupos sociales. Pero
hay también una tercera ldgica, la de aquellos que estin excluidos de las
dos anteriores, y que podemos definir como la ldgica de la necesidad, en la
que el acceso a la tierra urbana se da por medio de la toma de tierras o por
el fraccionamiento de un lote, compartido con amigos o familiares.

En Francia, por ejemplo, las dos formas clésicas de produccién de suelo
y vivienda, la del Estado y la del mercado, han producido una estructura
de tenencia que corresponde a la forma fordista’ y moderna de provisién
de vivienda: el 57% de las familias, de los hogares, es de propietarios, y el
38% de arrendatarios. De ese 38% de arrendatarios, el 18% es de arren-
datarios sociales, o sea stock publico, y el 20% es stock privado de alquiler.
Hay, por tanto, un cierto equilibrio en el mercado de arrendamiento entre
la oferta privada y la oferta publica; y aunque presenta algunos problemas
de gestion, especialmente en lo que concierne al arrendamiento social, esta
estructura se mantiene hasta hoy.

En Brasil, tras mds de dos décadas sin politicas publicas de acceso a la
vivienda, en el ano 1999 el Gobierno puso en marcha un programa de
vivienda social llamado Programa de Arrendamiento Residencial (PAR),
dirigido a estratos de demanda de familias con ingresos de hasta diez sala-
rios minimos. En el afio 2009 se lanzé un nuevo programa de acceso a la
vivienda en propiedad, Mi Casa Mi Vida, con el objetivo de que ambos
programas operaran simultdneamente y de forma complementaria, uno
dirigido al alquiler y otro de acceso a la propiedad.

El primero de estos programas, el PAR, fue creado a partir del cdlculo
del déficit habitacional, cuantitativo y cualitativo, estimado en torno a los
cinco millones de hogares y dirigido a los estratos de bajos ingresos, donde
se concentraba ese déficit. Se trataba de un programa de arrendamiento
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social financiado por un Fondo Nacional que involucraba al sector privado
en la produccién de inmuebles para alquiler, pero con una opcién de com-
pra tras el pago de 180 cuotas de arrendamiento en 15 anos. El PAR, ade-
mis, tenfa como objetivo construir doscientas mil unidades habitacionales
en tres afios, aumentando la produccién de viviendas de forma sucesiva
cada ano con base en el aprendizaje realizado por los constructores.

Cabe destacar dos cuestiones importantes de este programa. La primera
se refiere a la localizacion de los emprendimientos del PAR, cuya gran ma-
yorfa se ejecutd en la periferia de las ciudades; por ejemplo, en los barrios de
Campo Grande o Santa Cruz, en Rio de Janeiro. Esta localizacién periférica
se derivaba de una norma establecida en el PAR en relacién con el valor
maximo de la vivienda. Con base en esa norma, los constructores debian
ajustarse a un tope del precio de la vivienda (cuarenta mil reales/veinte mil
a 25 mil délares) corregido por los indices de variacién de la construccién
civil del metro cuadrado edificado. Dado que los costos de edificacién eran
fijos, el margen de beneficio de los constructores venia determinado por el
costo del suelo, lo que significaba que los suelos para los emprendimientos
debian ser de bajo costo; y esos suelos baratos estaban en la franja periférica
de la ciudad. La segunda cuestién se refiere al tope de renta establecida por
el PAR, que exigfa un ingreso minimo de 1 800 reales (equivalente a cuatro
salarios minimos), en respuesta a lo que los constructores estaban dispuestos
a producir segtin los mérgenes de los precios maximos fijados por vivienda
en los costos de construccion.

El impacto del PAR fue limitado en términos cuantitativos, ya que
apenas se llegé a producir 273 mil unidades habitacionales en diez anos.
Ademds, al ubicarse en la periferia urbana, el PAR tuvo algunos efectos
negativos desde el punto de vista de la estructura urbana, pues agravé los
problemas de movilidad pendular entre los lugares de residencia y los lu-
gares de trabajo. Otros efectos negativos de este programa se recogen en
los testimonios de dos de los beneficiarios. El primero, Pedro, salié de una
favela para formar parte del PAR: “Yo vivo en un departamento, pero siem-
pre vivi en una casita en la favela que tenfa un jardin. Yo vengo del interior
y me gustan los animales. Aqui, en este edificio, no puedo tener animales.
Quiero volver a la favela porque alli si puedo tener animales, incluso en la
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calle”. El segundo testimonio es de Cristina, quien trabaja como cocinera;
sale de su casa del PAR a las 4:30 de la mafana y regresa de su trabajo a las
8:30 de la noche: dos horas y media para ir, dos horas y media para volver.
Ademds de eso, dice: “Me quedo muy contrariada, porque si tengo que
comprar alguna cosa, ya no tengo dénde hacerlo”. Este testimonio pone
en evidencia que los proyectos del PAR se desarrollan como espacios de uso
exclusivamente residencial y no incorporan usos comerciales y de servicios.

En estos testimonios aparecen dos dimensiones interesantes para re-
flexionar sobre el arrendamiento popular y social: primero, lo que se estd
ofreciendo en términos de la unidad de vivienda, y segundo, su ubicacién
en la estructura urbana, sea en términos de accesibilidad o en términos de
usos de suelo.

Tabla N.° 1
Desempeiio del PAR desde su creacién
Valor contrata- Cantidad Valor medio .,

Afio | do (millonesde | Emprendi- Unidades por unidad bPObIElC.l o:il Emp le;s

reales) mientos habitacionales | habitacional eneliciada | generados
1999 131731 65 6958 18 932,39 28 249 12558
2000 614058 251 31 005 19 805,14 125 880 58 195
2001 439 765 165 20 315 21 647,34 82 479 41 160
2002 741773 200 30 261 24 512,53 122 860 69 999
2003 1122 640 292 43 809 25 625,80 177 865 107 025
2004 867 439 186 33195 26 131,64 134772 82 696
2005 1019 882 196 33 629 30 327,48 136 534 97 229
2006 1271621 219 40 198 31 633,94 163 204 121 220
2007 644 273 101 20522 31 394,30 83319 61 336
2008 437 883 55 11915 36 750,62 48 375 41 744
2009 55951 5 1358 40 561,31 5513 5334
Total 7 347 022 1735 273 165 27 938,41 1109 050 | 698 497

Fuente: Municipalidad ciudad Rio de Janeiro — Caixa Econémica Federal, Governo do Brasil (2010)

En contraste con el PAR, el programa Mi Casa Mi Vida, que se puso en
marcha en el ano 2009, es un programa masivo de acceso a la propiedad.
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Lo curioso de esta iniciativa es que, en cierto modo, ha provocado la para-
lizacién del PAR, no tanto por la caida de la demanda como por el hecho
de que los constructores (el sector que produce bienes inmobiliarios) ven
en este una oportunidad de actividad econdémica mds rentable que en el
PAR. Asi, en 2009, el PAR registré una reduccién drastica en el nimero de
proyectos, y la Secretaria Nacional de Vivienda del Ministerio de Vivienda
redireccioné el programa para las dreas centrales, proponiéndolo como un
instrumento de recuperacién de dreas degradadas. Aunque la reorientacién
aun no se ha producido, en la actualidad el PAR ha sido desplazado casi
por completo por el programa Mi Casa Mi Vida.

Este programa tiene como meta la construccién de un millén de vi-
viendas en tres afos, estratificadas de la siguiente forma: cuatrocientas mil
unidades de cero a tres salarios minimos, cuatrocientas mil de entre tres y
seis salarios minimos y doscientas mil de seis a diez salarios minimos. Con
este fin, el programa incorpora un conjunto de incentivos fiscales en la
tasa de interés, igualmente estratificados: de tres a cinco salarios minimos
se carga menos de la mitad de la tasa de interés del mercado inmobiliario,
lo que significa un descuento de 23 mil reales (aproximadamente 11 mil
délares). Las tasas van aumentando sucesivamente y se acompafian de sub-
sidios de alicuota y de la reduccién de impuestos de materiales, asi como
de un conjunto de instrumentos fiscales para dar un salto en la produccién
masiva de viviendas en propiedad.

Para el sector de la construccién, las diferencias entre un programa y otro
son poco significativas. Se bromea con que el nuevo plan para los estratos de
cero a tres del programa Mi Casa Mi Vida no es el PAR, pero es “PARecido”,
lo que deja de manifiesto que, desde el punto de vista empresarial, la politica
de vivienda es una realidad sin grandes rupturas. De hecho, tal como el PAR
no atendia a los estratos de cero a tres salarios minimos (SM), hoy, tampoco
todos los proyectos del programa Mi Casa Mi Vida que estdn siendo aproba-
dos se destinan para esos estratos, y se concentran en una demanda popular
mds solvente (de mds de cuatro SM). Un ejemplo: en Belo Horizonte, capital
del estado de Minas Gerais, tenemos un gran proyecto con una oferta de
viviendas por un valor de sesenta mil a ciento veinte mil reales (treinta mil
a sesenta mil délares). Encontramos la misma estrategia empresarial en la
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metrépoli amazdnica de Belém do Pard, donde casi todas las unidades de vi-
vienda ofertadas por los empresarios de la construccién en el marco del pro-
grama Mi Casa Mi Vida tienen un valor que oscila entre 32 mil y cincuenta
mil délares para familias que reciben de cuatro a diez salarios minimos. Estos
dos casos son representativos de los proyectos que estin siendo aprobados en
el marco del programa Mi Casa Mi Vida.

El objetivo de este programa es producir un millén de viviendas en
tres afos: una produccién masiva de viviendas en propiedad que, desde el
punto de vista de la estructura urbana y del uso del suelo, constituye un
verdadero “mar de casitas”. La estructura de uso del suelo de los programas
de vivienda de la dltima década es una realidad que se da no solo en las
ciudades brasilefas, sino también en las mexicanas, salvadorenas, chilenas
y las de otros muchos paises de la regién.

El desplazamiento de la oferta masiva de viviendas hacia la periferia de
la ciudad presenta serios problemas en su ajuste con las necesidades y hdbi-
tos de los sectores populares. En un libro que ya podemos considerar como
un cldsico de la reciente sociologia urbana latinoamericana, Rodriguez y
Sugranyes (2005) identifican la paradoja de los “con techo™: la informa-
lizacién del formal. En su evaluacién del caso chileno, Rodriguez analiza
los impactos urbanos y arquitecténicos de las viviendas de interés social
producidas a lo largo de mds de dos décadas en Chile. Su conclusién es
clara: las viviendas producidas no estdn adaptadas a los modos de vida y las
necesidades de los sectores populares, pero la cultura popular de producir y
transformar las ciudades es activa y la gente va transformando los edificios
y los espacios domiciliares y publicos segin sus necesidades individuales y
colectivas. Asi, lo que era formal para los patrones urbanos va a ser trans-
formado y clasificado como dreas y viviendas de informalidad urbanistica.

La politica de viviendas en Chile, paradigma de politica publica de
vivienda subsidiada que tenia como principal objetivo reducir los déficits
de viviendas y eliminar la informalidad (barriadas y campamentos), en
muy poco tiempo se transformé en una productora de nuevas formas de
informalidad urbana. Otro estudio reciente sobre la realidad urbana chile-
na analiza el resurgimiento y la persistencia de los campamentos urbanos
y llega a la conclusién de que las estrategias populares de volver a producir
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0 permanecer en campamentos estdn relacionadas con preferencias de lo-
calizaciéon de las familias populares, en abierta reaccién ante la oferta de
viviendas con subsidios en las periferias urbanas chilenas (Sabatini, 2007).

Sin embargo, las posibilidades de generar nuevos campamentos por
la via de las ocupaciones han disminuido drdsticamente en casi todos los
paises latinoamericanos, como consecuencia de la reduccién del nimero
de suelos ocupables y del mayor poder de la policia urbanistica y de los
propietarios privados y ptblicos. Davis (2008) afirma que “ya no hay prdc-
ticamente mds tierra libre, asi [que] ya no hay pricticamente mds procesos
masivos de toma de tierras, de invasiones, de ocupaciones, y esa es una
realidad de América Latina”. Algunos indicadores sobre las tomas de tierra
en América Latina refuerzan la afirmacién de Davis y muestran que, con
la clara excepcién de Lima (Calderén, 2005), el ciclo de las grandes ocu-
paciones de tierras urbanas ya estd inflexionando y las tomas de tierra han
adquirido una dindmica de monetarizacién. Trabajos recientes demuestran
que Argentina y Uruguay podrian ser otras dos excepciones, porque invo-
lucran procesos tardios de urbanizacién informal vinculados al empobre-
cimiento creciente de los sectores urbanos (Cravino, 2006). Como dice
Davis (2008): “ahora los recién llegados y las familias jévenes tienen que
negociar en el gigantesco mercado de tierra con pocas esperanzas de que los
gobiernos permitan tomas de tierras generales”.

La cuestion que se plantea, entonces, es cémo se incorporan a la ciudad
las familias con ingresos inferiores a tres salarios minimos y que, por lo
tanto, estdn excluidos de los programas publicos. Estas personas no tienen
mids posibilidad que compartir, con un pariente o un amigo, una casa u
hogar, o entrar en la ciudad por la via del mercado, pero no del mercado
formal, sino del mercado popular informal.

Mercados informales de suelo en América Latina
Desde la década del cincuenta, las ocupaciones de tierras urbanas han sido

un elemento estructural clave para la reproduccién de la vida urbana en
las grandes ciudades latinoamericanas. Con la disminucién de la magnitud
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de la dindmica de toma de tierras, el mercado informal popular serd el que
cumpla ese rol y el que se transforme rdpidamente en el mecanismo que
garantice la paz social en las grandes metrépolis latinoamericanas. Dos
datos muy sencillos revelan el problema de la reciente “nebulosa” del ac-
ceso de los pobres a la ciudad. El primero es una dimensién de naturaleza
demogrifica. En la siguiente tabla veremos la variacién de la poblacién
urbana brasilefa entre las décadas de 1980 y 2000, con tasas de urbaniza-
cién descendientes a pesar de que durante ese periodo el crecimiento de
la poblacién urbana fue de 57 millones de personas. En pocas palabras, la
inercia demografica aumentd, en veinte anos, la poblacién urbana en Bra-
sil hasta un nivel equivalente al de la poblacién urbana actual de Francia
o Espana. Esa poblacién llega a las ciudades brasilenas y no encuentra una
politica putblica de viviendas que permita el acceso al suelo urbano. Esa
misma poblacién tampoco tiene ingresos familiares para transformarse en
una demanda solvente para el mercado formal. La solvencia es una verda-
dera “barrera de entrada” ya sea al mercado o a los programas de vivienda,
ya que la puerta para acceder a esas dos formas de provisién de viviendas es
tener ingresos familiares superiores a cuatro salarios minimos.

Tabla N.° 2
Evolucién de la poblacion rural y urbana de Brasil entre 1950 y 2000

Total 2000 1996 1991 1980 1970 1960 1950

Urbana | 137 953959 | 123 076 831 | 110 990 990 | 80 437 327 | 52097 260 | 32004 817 | 18 782 891

Rural 31845211 | 33993332 | 35834485 | 38573725 | 41037586 | 38987 526 | 33 161 506

%

Urbana 81,25 78,36 75,59 67,59 55,94 45,08 36,16

Rural 18,75 21,64 24,41 32,41 44,06 54,92 63,84

Fuente: IBGE, censos demogréficos

Con las restricciones a las practicas histéricas de ocupacién y tomas popu-
lares de tierras urbanas, el mercado informal de suelo y viviendas serd la
nueva forma de entrada de las familias con menos de tres salarios minimos
de ingresos. Un ejemplo de la realidad del mercado popular informal en
Brasil es la composicién de su demanda por estratificacion de los ingresos
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familiares: el 80% del mercado de comercializacién y de alquileres corres-
ponde a familias con ingresos de hasta dos salarios minimos. Hablamos del
85% del mercado informal cuando incorporamos a las familias de entre
dos y tres salarios minimos (Abramo, 2009).

Con estas evidencias, podemos decir que el mercado informal no solo
tiene un cardcter estructural, sino que ha cumplido un rol fundamental en
la manutencién de una paz social urbana en Latinoamérica en las dltimas
décadas. La hipdtesis que presentaremos a continuacion es que efectiva-
mente hay un mercado y una economia inmobiliaria popular. El mercado
informal ocupa un espacio donde las politicas publicas y el mercado formal
no estdn presentes, y asi cumple un rol complementario en el sistema de
provisién de suelo en América Latina. La pregunta que haremos a modo de
provocacion, al final de esta presentacién, es si en los mercados informales
y en el saber popular de hacer ciudades existen potencialidades o virtudes
que los disenos de politica publica (formal) deberian incorporar, en parti-
cular en las instituciones de regulacién y financiamiento de la provision de
suelo urbano. Tal provocacién o potencialidad es una cuestién que imagi-
namos abierta y que seguird estindolo como un tema emergente del debate
urbano latinoamericano.

Una primera aproximacién a los submercados
en los asentamientos populares informales (API)

El mercado de tierras informal puede ser clasificado en dos grandes submer-
cados: uno popular, de los loteos, cuyo producto clésico son los lotes que
varfan en dimensién, accesibilidad y topografia (son las variaciones del pro-
ducto de las urbanizaciones piratas); y otro en los asentamientos populares
consolidados, con una enorme diferenciacién de productos ofertados: apar-
tamentos, casas de un piso, casas de dos pisos, viviendas pequenias y grandes,
construidas con materiales de edificacién muy diferentes, etc. Hay todo un
abanico de productos ofertados en ese mercado (asentamientos consolidados
donde existe compra, venta y arriendo de inmuebles). Estos dos mercados
estdn articulados y configuran una estructura de oferta y demanda regular.
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Tradicionalmente, la literatura de la economfia del uso de suelo usa el
criterio de “sustitutabilidad” de los bienes raices y/o inmobiliarios para de-
finir dichos submercados. Utilizando un conjunto de criterios que vamos a
presentar a continuacién, podemos, en términos esquemdticos, clasificar el
mercado popular informal de suelo urbano de la siguiente manera:

1. Submercado de loteos (urbanizaciones piratas)
¢ Clandestinos
e Irregulares
2. Submercado en los API consolidados
¢ Residencial
- Comercializacién
- Alquiler
e Comercial
- Comercializacién

- Alquiler

Incorporamos la definicién de “insustitutabilidad” como una de las va-
riables claves para una construccién axiomdtica de los estudios sobre la
estructura del mercado, y analizamos otros elementos que consideramos
importantes para definir una primera fractura del mercado informal. Asi,
identificamos como elementos determinantes de la estructura del mercado
los siguientes: caracteristicas de la oferta y de la demanda de suelo, poder
de los agentes econdémicos del mercado (oferta y demanda), caracteristicas
comunicativas del mercado (asimetrias y transparencias de informacién),
caracteristicas de los productos (homogéneos o heterogéneos), externali-
dades (exdgenas o enddgenas), racionalidades de los agentes (paramétrica,
estratégica, etc.) y ambiente de la toma de decision (riesgo probabilisti-
co o incertidumbre radical). La identificacién de estas variables aproxima
conceptualmente nuestro abordaje del mercado informal al tratamiento
moderno de la teorfa econémica del mercado, permitiendo, por lo tanto,
identificar conceptualmente las particularidades y las semejanzas del mer-
cado informal de suelo con los otros mercados formales de la economia
(Abramo, 2011a). A partir de estas variables procuramos identificar dife-
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rencias substantivas en los mercados de tierra informal, a fin de establecer
una primera aproximacién de la definicién de submercados informales. El
resultado del ejercicio puede ser visto en el siguiente cuadro, que permite
definir dos grandes submercados de suelo informal: 1) submercado de lo-
teos y 2) submercado de 4reas consolidadas (Abramo, 2003; 2009).

Cuadro N.° 1
Marco comparativo de las caracteristicas del mercado informal de loteos
y del mercado informal en asentamientos populares consolidados
Taxonomia de los submercados

Loteos Asentamientos consolidados
Estructura de R . Competencia con mercado
Oligopdlica P »
mercado racionado

Agente dominante
y determinacién

Comprador (“entrante”) y

Fraccionador con capacidad de « 1. A
vendedor (“saliente”) (tensidén

imponer mark up urbano

de precios entre oferta y demanda)
Asimetria del po- .

P Fuerte Variable
der de mercado
Caracteristica de Homogeneidad relativa (lote) con .

. L . Heterogeneidad
producto variaciones de la ubicacién y metraje
Exégenas

Externalidades (jerarquia de accesibilidad mds Enddgenas mds exdgenas

caracterfsticas fisicas y topogréficas)

Estratégica con informacién

Racionalidad y . : S Pluralidad de racionalidades y
., incompleta (juego de la anticipacion L. L,
anticipacién A objetivos de anticipacién
de infraestructura)
Asimetrfa informacional e
Informacién Incompleta e imperfecta (riesgo) imprevisibilidad

(incertidumbre radical)

Fuente: elaboracién propia

El primero de los submercados (loteos) estd, en gran medida, definido
por una estructura oligopélica de mercado, en cuanto el segundo (dreas
consolidadas) presenta una estructura competitiva, pero con una oferta
racionada; esto es, la oferta en el submercado de dreas populares informales
(API) consolidadas es ineldstica en relacién al aumento de la oferta. Como
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veremos adelante, en la descripcion del circuito perverso de retroalimen-
tacién de los submercados, esa caracteristica de no-elasticidad tendrd un
papel importante en el crecimiento de los precios informales en dreas con-
solidadas, provocando que algunas familias se trasladen a la periferia por
la puerta de acceso del mercado informal de loteos. En otras palabras, la
no-elasticidad de la oferta en el submercado en dreas consolidadas generard
una demanda potencial para el submercado de loteos informales.

Los dos submercados de suelo informal pueden ser identificados en la
estructura urbana de la ciudad en dreas bien precisas y con distintas fun-
cionalidades en el proceso de vertebracién urbana. En el primer submer-
cado opera el fraccionamiento de predios en la periferia de las ciudades,
constituyéndose en el principal vector de expansion de la malla urbana y
de la dindmica de periferizacion precaria, cuya caracteristica principal en
las grandes ciudades latinoamericanas es la inexistencia (o precariedad) de
infraestructura, servicios y accesibilidad.

La ldgica de funcionamiento de ese mercado de loteos es oligopdlica,
asi como lo es la formacién de sus precios, pero las pricticas de definicién
de los productos y de su financiamiento nos remiten a las tradiciones mer-
cantiles premodernas, donde la “personificacién opaca” adquiere un papel
importante de ajuste de la oferta de las preferencias y la capacidad de gasto
de la demanda (Abramo, 2011a).

La estructura oligopdlica en la formacién de los precios es uno de los
factores de la alta rentabilidad mercantil de esa actividad, pero la flexibili-
dad en el ajuste de los productos y en la adecuacién familiar de las formas
de financiamientos informales es un factor de atraccién para los sectores
populares. Estas dos caracteristicas articulan el aspecto de modernidad oli-
gopdlica y de flexibilidad posmoderna en relacién a la oferta de lotes in-
formales con una dimensién tradicional de personalizacién de la relacién
mercantil, definido un nexo moderno-tradicional de naturaleza nueva en
el mercado informal que asegura su atraccion tanto para los “urbanizadores
piratas” cuanto para la demanda popular. Los productos de ese submerca-
do de loteos son relativamente homogéneos, y sus principales factores de
diferenciacién nos remiten a dimensiones fisicas, topograficas y a las exter-
nalidades exdgenas relativas a la posicién del loteo en la jerarquia de ac-
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cesibilidades y de infraestructuras urbanas. En este sentido, la produccién
informal de lotes puede adquirir una cierta economia de escala, aunque
la temporalidad de la venta de estos lotes es muy inestable y depende de
factores externos a las variables del propio mercado informal.

La légica de formacién de los precios en el submercado de loteos infor-
males obedece a una suma de factores que, juntos, definen el precio final
de los lotes informales. A grandes rasgos, a continuacién enumeramos los
determinantes de los precios en el submercado informal de loteos (Abra-
mo, 2011a):

1. Factor ricardiano cldsico vinculado a los factores de los costos de frac-
cionamiento del predio. Las caracteristicas topoldgicas y topograficas
determinan costos de fraccionamiento diferenciados que serdn incor-
porados al precio final del lote informal.

2. Factor thuneniano de localizacién. El factor localizacién del loteo en
relacion a su accesibilidad y la centralidad ponderada por los medios
de transporte disponibles también estd incorporado en el precio final
del lote.

3. Factor de anticipacién de infraestructura y de servicios futuros. El lo-
teador, al buscar lotes sin infraestructura urbana y al no proveerla para
sus eventuales compradores, anticipa que el poder ptblico asumird esas
acciones en el futuro. Asi, los loteadores anticipan el valor futuro de un
drea provista de infraestructura por el poder publico y cobran hoy lo
que serd ofertado en el futuro. Esta ganancia de anticipacién varia en
funcién de los cdlculos del tiempo medio que le tomard al poder pu-
blico la provisién de infraestructura y servicios urbanos bésicos. Como
veremos mds adelante, el factor de anticipacién serd uno de los compo-
nentes mds importantes de la ganancia de fraccionamiento del predio,
y este conduce a los loteadores a buscar parcelas baratas y con poca
accesibilidad e infraestructura, pues esto permite un mayor margen de
ganancia de anticipacién para el agente que fracciona el predio. En tér-
minos espaciales, esto significa una bisqueda continua de nuevas dreas
periféricas y, por lo tanto, un desplazamiento continuo de la frontera
urbana ocupada a partir del uso urbano (o periurbano) informal.
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4. Factor de ajuste de mercado. Este factor es un multiplicador o reduc-
tor de los precios en funcién de la concurrencia oligopolista entre los
loteadores y/u otros submercados informales y formales. La relativa
opacidad o transparencia del mercado de lotes informales puede servir
como ponderadora de los reductores y multiplicadores, pues cuanto
mds opaco es el mercado en términos informacionales, menor es el peso
de este factor en la determinacién del precio final.

5. Factor de facilidad y de flexibilidad en los términos de contratacién
de créditos informales. La mayor facilidad y flexibilidad en el acceso
a un lote a partir de contratos informales de endeudamiento familiar
(crédito) genera un interés (o protoganancia financiera) de naturale-
za informal. Este interés informal no estd vinculado a las tasas bésicas
de crédito de la economia formal (tasa de interés fijada por un banco
central y practicada por los agentes financieros formales), sino que serd
incorporado al precio final del lote.

Podriamos agregar los factores de naturaleza macro o mesoeconémica, ta-
les como el volumen de empleo, la distribucién de la renta, etc., pero esos
factores, en general, apenas desplazan para arriba o para abajo el gradiente
de los precios relativos del suelo (Abramo, 2007a). En nuestra perspectiva
de relacionar el funcionamiento del mercado de suelo (formal y informal)
con la produccién de la forma urbana, lo importante son los precios re-
lativos, esto es, la variacién de un precio en una localizacién-espacialidad
particular en relacién a los otros precios-localizaciones (Abramo, 2011b).
Asi, podemos sugerir que la estrategia de los loteadores informales siem-
pre serd buscar parcelas con el fin de fraccionarlas, minimizando los costos
de fraccionamiento y maximizando los factores que les permitan apropiar-
se de las riquezas producidas por la variacién de los precios relativos del
suelo urbano. En estas condiciones, la mejor estrategia desde el punto de
vista espacial es la bisqueda de terrenos baratos y sin infraestructura en la
franja de la ocupacién urbana de suelo. El resultado en términos de pro-
duccién de la forma de ocupacién de suelo de la ciudad es una tendencia
a la extensién continua, produciendo una estructura difusa de territoriali-
dad de la informalidad urbana. En pocas palabras, el funcionamiento del
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submercado de loteos informales promueve la extensién del uso del suelo
y su resultante es la produccién de una forma difusa de territorio informal.

El submercado de las dreas populares informales consolidadas presenta
caracteristicas bien distintas a las del submercado de loteos. Expusimos
algunas de ellas en el cuadro comparativo que establecia la distincién entre
los dos submercados informales y no vamos a desarrollar esas diferencias
en este trabajo (ver Abramo, 2003; 2009), pero queremos resaltar que las
externalidades enddgenas positivas en los asentamientos populares infor-
males consolidados son muy importantes en la formacién de los precios.

Creemos que existen dos externalidades endégenas muy valoradas en
el mercado informal de esos asentamientos. A la primera la denominamos
“externalidad de libertad urbanistica y constructiva”, y es la que permite al
comprador de un inmueble informal ejercer un derecho de uso del suelo
(fraccionamiento y/o suelo creado) que no estd regulado por los derechos
urbanisticos y de propiedad de la legalidad vigente del sistema juridico-
politico del Estado.

La posibilidad de hacer un uso del suelo de forma mds intensiva, sin la
mediacién del Estado, puede ser vista como una libertad para aquel que
tiene la posesién o propiedad informal, ya sea de un lote como de una
edificacién. Esa externalidad (libertad urbanistica) serd incorporada en los
precios finales del mercado informal en dreas consolidadas y también serd
un atractivo para la demanda de ese mercado (Abramo, 2009; 2011a).
Utilizando la terminologifa tradicional, podemos decir que la libertad ur-
banistica y constructiva es una ventaja comparativa importante en relacién
al mercado formal de suelo, y al ser ejercida promueve un proceso de com-
pactacién en los asentamientos populares informales.

Una segunda externalidad endégena positiva en los asentamientos po-
pulares informales consolidados se refiere a lo que denominamos “externa-
lidad comunitaria” (Abramo, 2009). Esta es el resultado de una economia
de reciprocidades, donde las familias tienen acceso a los bienes y servicios
a partir de relaciones de don y contra-don, en las que no desembolsan
valores monetarios para acceder a ciertos bienes y servicios (Caillé, 2000).
La externalidad comunitaria es sustentada por redes sociales y manifiesta
dindmicas de proximidad organizada que permiten interacciones interfa-
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miliares y de amistad, las cuales se reproducen temporalmente en los lazos
de don y contra-don (Bagnasco, 1999). Estos lazos establecen una dindmi-
ca de intercambios basados en relaciones de confianza y de lealtad (Pelligra,
2007; Bruni, 20006).

La condicién para entrar en esa economia de reciprocidades (que, como
indicamos, garantiza el acceso a bienes y servicios sin comprometer una parte
de los recursos monetarios familiares) es habitar en un asentamiento popular
informal y tener relaciones de reciprocidad en ese barrio. Asi, esa externalidad
comunitaria tiende a ser capitalizada en los precios del suelo y es capturada
por los vendedores del submercado en API consolidados (Abramo, 2009).
Para la discusién sobre la forma de la territorialidad informal, insistimos en
que el factor proximidad es un elemento valorado por el mercado informal
de suelo. La demanda en ese mercado busca las externalidades de libertad
urbanistica y constructiva junto a la externalidad comunitaria.

El resultado concreto de la prictica de esta externalidad es la compacta-
cién del territorio informal de los asentamientos populares con el fraccio-
namiento de los lotes, el aumento de la densificacién predial y familiar, y
la tendencia a la verticalizacién informal. De la misma manera, la existen-
cia y el mantenimiento de las externalidades comunitarias dependen de la
dindmica de aglomeracién territorial y de los lazos sociales (redes) que se
forman a partir de esta aglomeracién. Asi, las dos externalidades positivas
mds importantes del submercado informal de suelo en dreas consolidadas
promueven y se nutren de la compactacién espacial.

Cuadro N.° 2
Estrategias de los agentes de los submercados
informales de suelo urbano

1. Submercado de asentamientos consolidados

Economia de la proximidad
(estructura compacta)

2. Submercados de loteos

Economia de reduccién de costos
(estructura difusa)

Fuente: elaboracién propia
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Por lo expuesto, podemos plantear la hipétesis de que el funcionamiento
del submercado informal en los API consolidados estd estimulado por una
busqueda de efectos de aglomeracién de compactacién cuyo resultado, en
términos de uso del suelo, es una intensificacién del mismo y, por lo tanto,
una compactacion del territorio informal consolidado.

Un tercer factor que incide en el proceso de compactacién de las dreas
consolidadas informales es el crecimiento, en las dos dltimas décadas, de
los costos de transporte, lo cual se refleja en un mayor peso de este rubro
en el presupuesto familiar de los sectores populares. El fendmeno de las
“stper-periferias” revela su aspecto perverso y de inequidad social, como
en el creciente gasto familiar en relacién a los costos de traslado. Como
respuesta, estos grupos sociales pueden llegar a tomar la decisién de cam-
biar su domicilio hacia dreas con mayor accesibilidad. Los datos censales en
muchos paises revelan lo que podriamos llamar el “retorno” de los pobres
al centro, y, en la mayor parte de los casos, esto se hace por la via del mer-
cado informal en las dreas consolidadas.

Como expusimos anteriormente, el submercado informal en las dreas
consolidadas se divide en dos submercados: el submercado de comerciali-
zacién (compra y venta de lotes, casas y departamentos) y el submercado
de alquiler. Ante la imposibilidad de ocupar suelo en las dreas centrales
y de tener acceso al suelo formal, el mecanismo social de los pobres para
retornar a la centralidad serd el mercado informal de comercializacién y de
alquiler.

Asi, cuando el submercado de asentamientos consolidados funciona, la
estructura se compacta y los dos submercados marchan simultdneamente,
lo que desemboca en una estructura apretada de favelas y una estructura
difusa de urbanizaciones piratas. En la medida en que los dos submercados
funcionan, se agrupan y se extienden (ver Mapas N.° 1 y N.° 2). Por tanto,
la estructura urbana resultante del funcionamiento del mercado popular es
una nueva estructura de uso del suelo, compacta y difusa a la vez. Asi es la
ciudad latinoamericana.
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Mapas N.° 1y N.° 2
Cartografia de los submercados informales de suelo
en la ciudad de Rio de Janeiro

Fuente: Prefectura de la ciudad de Rio de Janeiro (2005)
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La conclusién en términos de produccién de la territorialidad informal
que llegamos a verificar en cuanto a las formas de funcionamiento del
mercado informal de suelo son evidentes: el submercado en API consoli-
dados promueve una “ciudad informal” compacta, en cuanto el submer-
cado de loteo produce una “ciudad informal” difusa. En otras palabras, el
funcionamiento del mercado informal de suelo para los sectores populares
produce una estructura urbana COM-FUSA (compacta y difusa simultd-
neamente) (Abramo, 2011b).

En los apartados que siguen presentamos algunos resultados de una
investigacién comparativa entre metrépolis brasilenas (Abramo, 2006a) y
latinoamericanas (Abramo, 2006b).

La oferta de viviendas de comercializacién y alquiler

Es importante reconocer que la composicién de la oferta del mercado
informal de suelo (MIS) tiene dos dimensiones: comercializacién para la
venta y para el alquiler. El predominio de un submercado en relacién al
otro define diferentes formas de tenencia informal. Los resultados de la
composicién de la oferta del MIS en los asentamientos consolidados no
son los mismos para todas las ciudades latinoamericanas; en Buenos Aires y
Bogotd predomina el arrendamiento (Parias, 2008); en México, la comer-
cializacién; en Pert, el arrendamiento y la comercializacion; en Venezuela,
el alquiler; en Rio de Janeiro y otras ciudades brasilefias (ver Tabla N.° 4),
el alquiler y la comercializacién. El peso del alquiler popular en los asen-
tamientos consolidados que identificamos en Rio de Janeiro también estd
presente en otras metrépolis latinoamericanas, por lo que se puede decir
que no es una idiosincrasia brasilefia. En realidad, es un rasgo caracteris-
tico de la dindmica de produccién y reproduccion de la estructura urbana
popular latinoamericana.
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Tabla N.° 3
Tipo de submercado residencial predominante en los API (2006)

Pais Submercado
Argentina Alquiler
Colombia Alquiler

México Comercializacién

Pert Alquiler/Comercializacion
Venezuela Alquiler

Brasil Comercializacién

Fuente: Abramo (2006b)

Es interesante constatar que al comparar esta distribucién con los datos del
mercado formal en Rio de Janeiro los resultados son semejantes. La dis-
tribucién es de un 52% de alquileres y un 47% de comercializacién. Esta
composicién del mercado residencial de alquiler y de comercializacién que
encontramos en el mercado formal también estd presente en el informal.
Los datos de algunos trabajos anteriores que comparan la evolucién 2002,
2006 y 2009 de la participacién del mercado de alquiler popular en la
ciudad de Rio de Janeiro muestran que la participacién del mercado de
alquiler aumenté en los asentamientos populares en el intervalo de 2002 a
2009, al pasar del 41% al 62% de la participacién en el mercado informal
en los asentamientos consolidados (Abramo, 2007b).

Estos datos reflejan el peso creciente del alquiler en el mercado infor-
mal en los asentamientos populares. Lo que esto significa es que cada vez
hay mds gente que entra en los asentamientos consolidados por la via del
alquiler y no por la via de la compra de un inmueble. Se desmiente, por
tanto, otro mito en relacién con la idea de que en las favelas solo hay fa-
milias de propietarios. La cuestion que se plantea es: si la proporcién de la
tenencia de propiedad o alquiler es semejante en las favelas y en los barrios
formales contiguos a ellas, entonces, ;por qué pensamos politicas de alqui-
ler para el mercado formal pero, sin embargo, no para el mercado popular?
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Tabla N.° 4
Mercado informal: transacciones efectivamente realizadas (Brasil, 2006)

Ciudad Alquiler Compra Total
Belém 54,32 45,68 100,00
Brasilia 59,00 42,00 100,00
Porto Alegre 7,69 92,31 100,00
Recife 79,08 20,92 100,00
Rio de Janeiro 66,23 33,77 100,00
Salvador 59,80 40,20 100,00
Santa Catarina 60,57 39,43 100,00
Sio Paulo 68,74 31,26 100,00

Fuente: Abramo (2006a)

Otro aspecto interesante que surge de la comparacién de los datos censales
oficiales del afio 2000 con los datos censales de la investigacién en 2009 en
algunas favelas es que se observa un crecimiento significativo del niimero
de domicilios y de edificaciones. Los datos parecen confirmar que el cre-
cimiento del nimero de inmuebles estd relacionado con el aumento del
mercado de arrendamiento popular en esos asentamientos consolidados.
Vivir en los territorios populares en las siper-periferias supone un cos-
to de desplazamiento enorme para los pobres e implica vivir sin servicios
de comercio y con la precariedad del mercado de trabajo, puesto que el
mercado informal de trabajo se concentra en las centralidades primaria y
secundarias de la ciudad. Por tanto, se estd produciendo un retorno de los
pobres a las dreas de mayor centralidad, y ese retorno se hace por la via del
mercado de alquiler popular. Entonces, cuando la demanda inmobiliaria
informal crece, la oferta responde y aumenta el nimero de casas disponi-
bles para alquiler; esa es, justamente, la variacién del stock inmobiliario en
los asentamientos consolidados. Como ya se habia mencionado, la deman-
da llega hasta tres salarios minimos y no solamente en Rio de Janeiro, sino
en todas las metrépolis brasilenas. Es interesante destacar que se ha dado
una variacién en Rio de Janeiro entre 2002 y 2006, pues la participacién
de los mds pobres ha aumentado y la participacién de los menos pobres
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ha caido. Esto indica que el estrato de dos a tres salarios minimos ha dis-
minuido su participacién en el mercado de arrendamiento popular y la
participacién del estrato de menos de dos salarios minimos ha aumentado.

Actividad econémica de los arrendatarios

Los resultados en casi todas las metrépolis brasilefias muestran que mds de
la mitad de los arrendatarios tienen trabajo remunerado. ;En qué sector?
30% en el sector comercio y 40% en el de servicios. Estos sectores suman
el 70% de la gente que arrienda en los asentamientos consolidados: se tra-
ta de trabajadores que pagan el alquiler con su remuneracién. Por tanto,
hay una relacién contractual entre los arrendadores, los propietarios de
las casas y los arrendatarios. Se revisé si en la ciudad de Rio de Janeiro la
distribucién entre quienes tienen trabajo remunerado y quienes no era mds
o menos homogénea, para ver si habia una relacién con la ubicacién, pero
no la hay; la distribucién es bastante uniforme. En la favela de Senador
Cémara, bastante lejos del centro (a mds de veinte kilémetros), hay un
porcentaje muy importante de trabajadores con trabajo remunerado.

Tabla N.° 5
Trabajo remunerado
Pais Si No Blanco Total
Argentina 63,52 29,10 7,38 100,00
Brasil 89,22 9,80 0,98 100,00
Colombia 84,19 11,95 3,86 100,00
Peru 74,21 20,00 5,79 100,00
Venezuela 52,85 25,22 21,93 100,00
Total 69,68 20,50 9,83 100,00

Fuente: Abramo (2006b)
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Edad y género de los arrendatarios

En América Latina, por lo general, las personas que arriendan tienen entre
20 y 29 afios, mientras que el grupo de entre 30 y 39, aunque también
arrienda, se inclina hacia la compra. Es interesante que, al comparar el afo
2002 con el 20006, en la ciudad de Rio de Janeiro, la franja de 20 a 29 anos
registra un aumento de casi diez puntos porcentuales, lo que significa que
los segmentos de mds edad estdn participando menos de ese mercado de
arriendo.

Grafico N.° 1
Edad de los arrendatarios del mercado informal (Brasil, 2006)

70 a 79 afios 80 anos y
60 a 69 anos

50 a 59 anos

10 a 19 anos

40 a 49 afios

20 a 29 afios

30 a 39 anos

Fuente: Abramo (2006a)

La composicién por género también es un elemento clave para entender el
mercado de vivienda y el mercado de suelo. Hay una diferencia importante
en las estrategias y elecciones en funcién de que la cabeza de familia sea
hombre o mujer. Por ejemplo, en Brasil, el 56% de los arrendatarios es de
hombres, mientras que el 44% restante corresponde a jefes mujeres. En la
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comercializaciéon del sector formal, las mujeres jefes de familia no llegan
al 18%, pero eso es menos de la mitad que en el mercado popular, por
lo que la presencia de las jefes de familia mujeres en ese mercado es muy
importante. El mismo comportamiento se detecta en las metrépolis brasi-
lefias y en las ciudades de Buenos Aires, Bogotd, Lima y Caracas. Lo que
quiere decir que las mujeres son un elemento clave en cualquier politica
de vivienda, sobre todo de vivienda social, y por tanto deben considerarse
como un componente clave. En la investigacién se procuré mirar si habia
algtin patrén espacial en esta distribucién por género, pero no lo hay: la
distribucién es uniforme en la mancha de la ciudad.

TablaN.° 6
Mercado de alquiler por sexo
Pais Hombres Mujeres Blanco Total
Argentina 47,34 52,05 0,61 100,00
Brasil 61,27 38,73 0,00 100,00
Colombia 49,08 49,82 1,10 100,00
Perti 53,16 45,79 1,05 100,00
Venezuela 38,69 60,45 0,86 100,00
Total 47,28 51,92 0,80 100,00

Fuente: Abramo (2006b)

Tipo de bien arrendado

En todas las metrépolis brasilefas, mds del 70% del mercado de alquiler
popular es de casas. En todos los asentamientos de la ciudad de Rio de
Janeiro aparece una preferencia clara por este tipo de inmueble. En cuanto
al nimero de cuartos, pricticamente la mitad de los inmuebles arrendados
en el mercado popular en Brasil son de uno solo. En América Latina hay
ciertas variaciones respecto del objeto predominante a ser arrendado en
ese mercado popular: en Argentina y Brasil, un dormitorio; y en Bogotd
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y México predominan dos. Asi que tampoco hay un patrén espacial con
respecto a esta variable.

Tabla N.° 7
Producto dominante en el mercado de arriendo
Pais Producto dominante
Argentina 1 cuarto (89,8%)
Brasil 1 cuarto (79,4%)
Colombia 2 cuartos (42,7%)
México 2 cuartos (42,2%)
Pera 1 cuarto (56,2%)
Venezuela 1 cuarto (40,3%) / 2 cuartos (38,4%)

Fuente: Abramo (2006b)

Siguiendo con las caracteristicas del bien, la mayor parte de las casas de
alquiler no ocupan todo el lote, sino que tienen patio interno. Adicional-
mente, al observar si existe mds de un hogar en el lote, encontramos que el
70% tiene al menos dos.

En lo que respecta a la topologia, la imagen que se tiene de las favelas
brasilenas es que estdn todas en pendientes, pero esto no es realmente asi.
Mis del 60% del arrendamiento se encuentra en un drea plana. Ademis,
entre 2002 y 2006 se evidencié un crecimiento porcentual del arriendo
en dreas planas y una disminucién del porcentaje de arriendo en dreas de
pendiente.

El estado de conservacién de los bienes inmuebles en alquiler es otro
aspecto que sorprende. En la investigacidn, este factor no era autodeclara-
do, sino que los estudiantes de arquitectura tenfan un conjunto de criterios
para evaluarlo. Los resultados fueron: 7% muy bueno, 46% bueno, 39%
regular, 3% malo y 5% muy malo. El estado de la mitad de los inmuebles
en arriendo estd clasificado entre regular y muy malo, pero el de la otra
mitad se considera bueno y muy bueno. Esto fue una sorpresa, pues la
imagen que se tenfa respecto al arrendamiento popular era la de casas con
muy mal estado de conservacién.
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Funcionamiento del mercado

Varios factores intervienen en el funcionamiento del mercado de arren-
damiento popular. Como puede verse en la Tabla N.° 8, la proximidad es
uno de los factores de atraccién mds importantes porque supone estar cerca
de la familia y los amigos, asi como de los servicios y el empleo. Como lo
vemos en la Tabla N.° 8, este mercado tiene lo que los economistas llaman
una asimetria informacional.

¢Cémo se entera la gente de que una casa estd en oferta para arriendo?
La mayorfa declara que a través de amigos y familiares. Por tanto, no se
trata de informacién perfecta. Esta circula de boca en boca por redes fami-
liares o de amigos, lo que nos proporciona un dato importante: ese mer-
cado tiene un elemento “cara a cara” que estructura su funcionamiento.
Es decir, yo alquilo una casa porque un amigo o un pariente me dice que
alguien estd alquilando esa casa y, por tanto, de cierta forma, lo conoce.
Esto significa que hay una pérdida del anonimato, una caracteristica del
mercado formal. En este dltimo, cuando se va a vender una casa, se lo hace
a precio de mercado, y amistades aparte, pues negocio es negocio. Hay, por
tanto, un anonimato en las relaciones de mercado, y el mercado de arren-
damiento popular lo rompe. La comunicacién cara a cara introduce una
relacion de confianza y lealtad (“yo confio en ti porque creo que serds leal
conmigo”), y asi se establecen los contratos de arrendamiento.

Aun mds, en esos contratos, como hay una relacién de confianza y leal-
tad de relaciones interpersonales, se da una flexibilizacién de las condicio-
nes e incluso de los pagos, en funcién de la fluctuacién de los ingresos de
la familia arrendataria. Si estoy en el mercado informal de trabajo y recibo
la mitad de lo que recibi el mes pasado, no puedo pagar el alquiler entero;
entonces surge lo que los economistas llaman un contrato inconcluso, in-
completo, que es el tipo de contrato mds sofisticado.
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Tabla N.° 8
Informacion sobre el inmueble alquilado

Cémo obtuvo la infor-

macién del inmueble Argentina | Colombia Pert Venezuela Brasil
alquilado

En blanco 1,43 0,92 6,84 1,73 0,49
Muiltiples respuestas 0,82 2,39 2,11 0,17 0,00
No se aplica 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
A{lul}cno en el espacio 451 2555 1421 3,63 11,76
publico

Anuncio en un estable-

cimiento comercial del 1,02 2,21 1,58 0,52 0,00
barrio

Asociacién de vecinos 0,20 0,00 0,00 1,73 1,96
Boca a boca 25,00 18,75 18,95 12,44 8,82
Corredor inmobiliario 0,61 0,00 0,00 1,04 2,45
En la prensa 0,20 0,55 0,53 1,73 0,00
Por amigos o parientes 66,19 49,63 55,79 77,03 74,51
Total 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fuente: Abramo (2006b)

Conclusiones

Para terminar, proponemos algunas conclusiones preliminares que se deri-
van de la investigacién comparada de los asentamientos populares en 4reas
consolidadas de las ciudades latinoamericanas.

El primer elemento de reflexion se refiere a las oportunidades econé-
micas que ofrece el mercado informal en comparacién con los productos
ofrecidos por los programas publicos de vivienda. Estas remiten a tres fac-
tores principales: a) las redes sociales y la proximidad (a trabajo, amigos y
familiares); b) la existencia de comercio y servicios en los asentamientos
populares; y ) la rentabilidad para las familias que ofertan inmuebles para
su alquiler (uso mds intensivo de su lote).
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El segundo elemento de reflexion se refiere a la competencia salvaje del
mercado informal de alquiler, que se manifiesta en: a) la oferta de vivien-
das con bajos niveles de habitabilidad (calidad de las viviendas y hogares
compartidos; “precariedad del precario”); b) el retorno de los tugurios (ver-
ticales y horizontales), conventillos y otras formas de provisién precaria
tipicas de fines del siglo XIX; y ¢) la necesidad de introducir mecanismos
de regulacién del mercado de arriendo popular.

El tercer elemento de reflexién tiene que ver con las oportunidades que
se derivan de incorporar la economia inmobiliaria popular en la politica
de provisién de viviendas sociales. Estas estdn asociadas con las ventajas
comparativas de: a) la oferta de centralidad y de economias de proximidad
y reciprocidad; b) la introduccién de relaciones contractuales de confianza-
lealtad y el “cara a cara” en las relaciones mercantiles (ruptura del ano-
nimato del mercado); c) flexibilidad en los contratos en funcién de las
fluctuaciones de los rendimientos de los arrendatarios; d) importancia del
arriendo como complemento del rendimiento familiar popular; e) capa-
cidad de respuesta a la demanda (elasticidad) que genera empleo en los
barrios populares (construccién por encargo popular); y f) mercado de
arrendamiento que dinamiza el comercio y los servicios locales (potencia-
cién de la economia popular local).

Finalmente, el cuarto elemento de reflexién senala las nuevas formas
de relacién entre el Estado regulador y los territorios populares bajo la
perspectiva del reconocimiento. Este aspecto conlleva: a) reconocer las
identidades territoriales populares y sus formas locales de regulacién; b)
reconocer el rol de las autoridades locales y sus mecanismos de mediacién
en conflictos contractuales; c) reconocer los progresivos procesos de cons-
truccién y sus particularidades histéricas; d) reconocer las reglas y normas
implicitas de la produccién y reproduccién del ambiente construido po-
pular; e) establecer criterios de habitabilidad y urbanisticos minimos como
marco general del funcionamiento de la economia inmobiliaria popular; y
f) establecer lineas de subsidios a la produccién y demanda para los merca-
dos de arrendamiento popular.
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