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Resumen

El presente articulo aboga por el desarrollo de una politica de vivienda piblica en alquiler en el
Peru. El razonamiento en que se sustenta parte del hecho de que actualmente existe una demanda
de alquiler que de no contar con una intervenci6n publica profundizara las tendencias actuales del
mercado de actuar en la informalidad, y perjudicara las condiciones de vida de sus habitantes. El
articulo, en primer lugar, presenta una perspectiva histérica que permite entender la evolucién de
la vivienda en alquiler en la ciudad de Lima. Luego, muestra el panorama de la vivienda en alquiler
segun el censo de 2007, seguido de conclusiones y recomendaciones al respecto. Se sostiene que el
objetivo de la politica deberfa ampliar una oferta decente que restrinja y, a la larga, anule los alquile-
res de los “cuartos” subestandar. Esta politica debe distinguir dos formas de operacién: produccién
de vivienda nueva de alquiler y acondicionamiento de vivienda existente para el alquiler.

Palabras clave
Alquiler de viviendas, mercado inmobiliario, politica de alquiler

Abstract

This article advocates for the development of a public rental housing policy in Peru. The reasoning
behind it is that there is, in present, a demand for rental that, without public intervention, will deepen
the current market trends further into informality, thus harming the lives of its inhabitants. First, the
article presents a historical perspective to allow us to understand the evolution of rental housing in the
city of Lima. It then shows an overview of the rental situation according to the census of 2007, followed
by conclusions and recommendations. It is proposed that the aim of the policy should be to increase a
decent offer that restricts and, ultimately, cancels the rental of “rooms” that are below standard. The
policy should distinguish two modes of operation: production of new rental housing and improving
existing housing for rent.
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(*) Investigacion basada en la consultoria que se realiz6 para el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) en

(**) El autor desea agradecer a Andrés Blanco y Andrés Muiioz del BID por haber apoyado el estudio sobre mer-
cado de alquileres sobre el que, en parte, se basa este articulo (Calderén, 2014, 2012); y al profesor Henry Dietz
de Ja Universidad de Texas en Austin facilitar los censos de 1931, 1940y 1961.
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Tabla 1. Perspectiva histérica de la vivienda en alquiler en Lima (1931-2007)

( ‘Tenencia 1931 1940 1961 1972 1981 1993 2007 ' ‘
| Alquiler 85 81 61 39 30 16 wie
; Propiedad 7 9) 17 42 57 64 66 j
; Usufructo 4 6 5 8 |
‘ De hecho 11 8 57

; Otro 1 6 5 7 .4 7

Fuente: Junta Departamental de Lima,
INEL

El interés por las politicas de vivienda en
alquiler renace en América Latina en afios
recientes, principalmente, por la iniciativa
del Banco Interamericano de Desarrollo
(BID) de llevar a cabo un estudio compa-
rativo sobre los mercados de alquileres en
la regién. Tras un par de décadas en que
las politicas publicas urbanas se centraron
en fomentar los derechos de propiedad a
través de politicas de regularizacién de la
tenencia de la tierra, surge un renovado
interés por la vivienda en alquiler, habida
cuenta de la preferencia de ciertos sectores
sociales como jévenes, hogares uniperso-
nales y divorciados por esta opcién (Blan-

co, 2014 a, 2014 b).

En este articulo se aboga por el desarro-
llo de una politica de vivienda publica en
alquiler en el Pert. El razonamiento del
que parte es bdsicamente econémico y
social. Por un lado, en el marco del cre-
cimiento econémico y de la globalizacién
de las ciudades, con sus efectos en torno
a la movilidad espacial de los trabajado-
res, existe una demanda en aumento por
la vivienda en alquiler, debido a una se-
rie de razones que mencionaré a lo largo
del texto. De otro lado, si no existe una
intervencién publica que cree o estimule
la vivienda en alquiler, se profundizardn
las tendencias actuales del mercado de
alquileres para trabajadores y sectores de
menores ingresos, en que se tiende a ac-
tuar en la informalidad, perjudicando las
condiciones de vida de sus habitantes.

No es propésito de este articulo poner en
discusion el anhelo por la “casa propia”,

1931; DNE, 1940; ONEC, 1961. Para el periodo 1972-2007 |

presente en las diversas clases y grupos
sociales, ni cuestionar el esfuerzo del Es-
tado peruano, por limitado que sea, por
orientar sus esfuerzos en dicha direccién.
Este razonamiento se sostiene en que hay
una demanda por vivienda en alquiler
que, aunque comprenda actualmente un
19% del stock nacional de vivienda ur-
bana y el 22% de las de Lima, expresa
la persistencia y necesidad de la gente de
habitar como inquilinos, sea de mane-
ra transitoria (trabajo, proximidad a los
centros laborales, estudio, expectativa
de emigrar) o porque no cuenta con los
recursos para acceder a una vivienda en
cardcter de propiedad.

El articulo se divide en las siguientes sec-
ciones: en primer lugar, presenta una pers-
pectiva histérica para entender la evolucién
de la vivienda en alquiler en la ciudad de
Lima, con la intencién de explicar los fac-
tores que llevaron, durante el siglo XX, 2
la inversién entre los porcentajes de vivien-
da en alquiler y propia; luego, presenta)el
panorama de la vivienda en alquiler segun
el censo de 2007; a continuacién, plantea
una interpretacién y conclusiones; final-
mente, brinda recomendaciones para und
politica de vivienda en alquiler.

Perspectiva histérica de la vivienda
en alquiler

La perspectiva histérica es necesaria part
superar las interpretaciones ahistéricas
que conciben el presente como una crear
cion auténoma, despojada de su pasadO-



HAGA UNA VIVIENDA PUBLICA DE ALQUILER EN EL PERU. MERCADO DE ALQUILERES Y ESTADO

100 ;
80 - \ —o— Alquiler
60 e —u— Propiedad
40 —i— Usufructo
De hecho
0 B % : * V:i ‘: —— Otro
0 T T - ¥ = T 1 :
1920 1940 1960 1980 2000 2020

Adn en la década del 50, ciudades como
Buenos Aires 0 México Distrito Federal
registraban un 27% y un 25% de tasas
de propiedad, y hacia el afio 2010 dicha
tasa subid a 57% y 70%, respectivamente
(Blanco, 2014 b, p. 17).

En el caso de la ciudad de Lima, si se
considera el lapso de 76 afios que media
entre los censos en Lima de 1931 y 2007,
la vivienda en alquiler pasé del 85% del
stock de viviendas al 22%, mientras que
la vivienda en propiedad pasé del 7% al
66% de las viviendas. La Tabla 1 muestra
que a lo largo del siglo XX se invierten
los pesos de la tenencia en alquiler y en
propiedad, y 1972 constituye el punto
de inflexién en que la propiedad (42%)
supera al alquiler (39%).

La Figura 1 permite observar nitidamen-
te los cambios en la tenencia de las vi-
viendas en la Lima del siglo XX. El pre-
dominio del alquiler fue neto hasta 1961
¥ en 10 afios (década del 60), se produce
una brusca reduccién y a la vez un alza
de la vivienda en propiedad. Entre 1972
y 1993 la vivienda en alquiler cae unos
20 puntos, mientras se consolida la vi-
vienda en propiedad. Una observacién
mis detallada muestra que el incremento
de la vivienda en propiedad alcanza un
gran porcentaje hacia 1993, pero que en
adelante —al 2007- crece relativamente
poco. En ese mismo periodo, la vivienda
en alquiler retoma cierto impulso, aun-
que muy por debajo, obviamente, del
peso de la vivienda en propiedad.

El paso de la vivienda en alquiler a la vi-
vienda en propiedad es un rasgo comin
de la regién de América Latina desde la
década de 1950; Alan Gilbert lo ha expli-
cado en funcién de tres factores: las politi-
cas de vivienda, el crecimiento de la urba-
nizacién informal y el establecimiento de
controles a la renta (Gilbert, 2015).

El cambio de tenencia de la vivienda en
el siglo XX, en la ciudad de Lima, cabe
ser explicado en el marco estructural de
los grandes cambios econémicos y so-
ciales ocurridos, tales como el proceso
parcial de industrializacién de importa-
ciones (1950-1970), la modernizacién
de la economia, el declive del poder de la
oligarquia agroexportadora, los procesos
de emigracién de la poblacién de la sierra
a las ciudades costeras, especialmente a la
ciudad de Lima, y el proceso de urbani-
zacién consiguiente.

Entre 1931 y 1961 se da el declive de
la vivienda en alquiler, que predomina-
ba desde inicios del siglo XX; cay6 en
24 puntos (de 85% a 61%), en tanto la
vivienda en propiedad se incrementa en
10 puntos. No existe un trasvase direc-
to entre la reduccién de la vivienda en
alquiler y el aumento de la vivienda en
propiedad. Esto en razén de que no solo
se habfan mantenido otras formas de te-
nencia, como el usufructo (6%), sino que
habfa surgido otro modo de ocupacién
del suelo y de tenencia, la “ocupacién de
hecho” o “invasiones”, que, con el paso de
los afos, constituirfa el principal meca-
nismo de acceso al suelo urbano en Lima.

e e e i i i S
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Figura 1. Vivienda en alquiler y vi-
vienda en propiedad, evolucién.

Fuente: INEI, DNE, 1940; Junra De-
partamental de Lima, 1931,

Elaboracién: Julio Calderén, 2015.
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Estas ocupaciones se incrementaron en el
tiltimo lustro de la década del 50, justo
cuando las élites decidfan la adopcién de
una Ley de Barrios Marginales (expedida
en 1961). Entre 1956 y 1960 se formaron
76 barriadas (53 sobre propiedad publi-
ca). A 1961 existian en total en Lima 139
barriadas, que representaban el 17% de
la poblacién de la ciudad, mientras que
los tugurios, en los que predominaba el
alquiler, cobijaban al 31% (Calderén,
2005, pp. 94-96).

A principios del siglo XX, teniendo en
cuenta que en el siglo XIX la poblacion
nacional vivia mayoritariamente en dreas
rurales, la urbanizacién de Lima se pro-
dujo por obra de fraccionamientos priva-
dos para las élites y la vivienda en alquiler
en tugurios. En el caso de los tugurios,
se trababa de un mercado inmobiliario
establecido a partir de las estrategias de
rentabilidad de clases y grupos econémi-
cos de altos ingresos, y de una clase me-
dia emergente, a través de la subdivision
en cuartos de las casonas republicanas o
coloniales (tugurios por proceso) y la edi-
ficacién de callejones, como tugurios por
origen (Sdnchez-Leén et al., 1986). Los
tugurios se ubicaban en los distritos de
Cercado, La Victoria, Rimac y otros. Las
consecuencias de este hébitat, al igual que
en el mundo industrializado, fueron el ha-
cinamiento, la densificacién en el centro
histérico, las enfermedades y las pestes,
la labor de denuncia y profilictica de los
higienistas, y el nacimiento de la preocu-
pacién por la vivienda social (Paz-Soldan,

1957; Plandemet, 1967).

La poblacién inquilina mayoritaria cons-
titufa un sector social descontento que
ejercia presion frente al Estado. En 1948
el gobierno de José Luis Bustamante y Ri-
vero (1945-1948) expidié la famosa ley
de congelamiento de alquiler (N° 10222),
que tuvo secuelas de desincentivo a los
propietarios y deterioro de los inmuebles
por inaccién de los inquilinos. Hacia 1957
se estimé que los propietarios arrendata-
rios recibfan poco mds de la cuarta parte
de la renta que recibian a la fecha del con-
trato (CRAYV, 1958). Las pocas iniciativas

empresariales de mayor dimensién para la

vivienda en alquiler, como el caso de g
Porvenir en La Victoria, en 1943 (Uceg,
2014), se descontinuaron, al igual que la‘
vivienda en alquiler en departamentog en
edificios que venia siendo desarrollad, en
distritos como Lince, Rimac o Brefa,

La vivienda social producida entre 1948
y 1956, por los gobiernos de Bustamap.
te y Rivero (1945-1948) y Manuel Odyi,
(1948-1956), fue otorgada, segiin |os
cinones modernistas de la época, en 4.
quiler, de manera que el sector piiblico
pudiera administrar un stock de viviend
y, conforme la situacién de las familias
mejorara, estas adquirieran una viviend,
propia, ejecutada por las urbanizaciones
privadas, y dejaran la vivienda piiblica
para que fuera alquilada a otras familias
de menores recursos. Tal era el espiritu
que animaba la vivienda social en Europa
y en los Estados Unidos en dicha época.

Hacia 1940 los distritos con mds vivien-
da en alquiler eran El Cercado (47,266
viviendas), Rimac (9,970), la Victo-
ria (9,541), Miraflores (7,364) y Lince
(3,947) (ONEC, 1940). Hacia 1961, El
Cercado seguia liderando la vivienda en
alquiler (49,602), seguido de La Victoria
(31,407), Rimac (16,310), Lince (12,755)
y Miraflores (11,952). Se observa, en la
comparacién, un cierto estancamiento en
la vivienda en alquiler en El Cercado y
una verdadera explosién de esta forma de
tenencia en Rimac, Lince y La Vicroria.

El predominio de la vivienda en propie-
dad, como se ha indicado, se hace evidente
en 1972. Por entonces, la mayorfa de los
predios en alquiler eran casas independien-
tes (42.2%), seguidas de casas de vecin-
dad (32.2%) y departamentos en edificio
(16%). Los mayores indices de hacinamien-
to se encontraban en las casas de vecindad
y las casas independientes, a diferencia de
los departamentos en edificios o las quintas

(Sdnchez-Leén & Calderén, 1980).

Aunque la ley de 1948 podria explicar el
declive de la vivienda en alquiler, otros
factores se suman para entender el pre-
dominio que luego adquirirfa la vivienda
en propiedad. Entre ellos, el afin popular
por la “casa propia” como una manera de



huir del alquiler y de los tugurios (Matos,
1977). La oligarqufa, a su modo, se sumé
a la cruzada contra el comunismo durante
la Guerra Fria, que enfrentaba a Estados
Unidos y la Unién Soviética, y, desde un
espiritu liberal, promovié una politica de
vivienda que fomentara la propiedad de
las viviendas como un modo de contener
el “avance del comunismo”. El gobierno
de Manuel Prado (1956-1962), el diario
conservador La Prensa y su director Pedro
Beltrin lideraron la campafa, y su enfo-
que fue tan claro como el que expresan los
siguientes extractos:

“Beltrdn puso al desnudo maniobras de
rojos y extremistas contra planes de vi-
vienda. Mientras esté en el gobierno habré
mds propietarios y menos comunistas’ (La
Prensa, 24 de noviembre de 1960, p. 4).

“Mds propietarios, menos comunistas” (7
Dias del Perii y el Mundo, 27 de julio de
1961) (Rodriguez et al., 1973, pp. 55-63).

El fomento de una ideologia en favor de la
propiedad, que atin funciona como argu-
mento politico conservador, se inserté sin
mayores inconvenientes en una politica
de vivienda que promovia la vivienda en
propiedad, tanto para la clase media como
para los sectores de menores ingresos. Para
los primeros, se cred el sistema mutual y el
Banco de Vivienda, se otorgé préstamos a
los urbanizadores y se aporté capital fijo
(vias, infraestructura) a “fondo perdido”
para permitir la urbanizacién de las ha-
ciendas que rodeaban Lima. Para los se-
gundos, la legalizacién de las barriadas en
1961, junto con el compromiso de apoyar
la instalacién de servicios en dichos ba-
rrios y de entregar titulos de propiedad
para materializar el “suefio de la casa pro-
pia’, fueron un incentivo. Sin embargo,
este proceso solo alcanzaria cierto avance
durante el gobierno de Juan Velasco Alva-

rado (1968-1975).

El toque final llegarfa a mediados de 1960,
cuando el Congreso de la Reptblica, a ini-
ciativa dela coalicién conservadora APRA-
UNO, aprobé la potestad de los inquilinos
de la vivienda social de adquirir la vivien-
das que habitaban, hecho que dio lugar al
paso de estas a viviendas en propiedad, asi

Hacia uNA VIVIENDA PUBLICA DE ALQUILER EN EL PERU. MERCADO DE ALQUILERES Y ESTADO
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como a la pérdida del sector publico de un
stock de vivienda, a la descapitalizacién
de las instituciones administradoras y a la
idea, aln presente en diversos medios, de
que el Estado debe construir viviendas en
propiedad y no en alquiler.

Los censos de 1993 y 2007 muestran que
la vivienda en alquiler en las ciudades ha
pasado de 14.9% a 18.9%, tras una caida
entre 1981 y 1993. En términos absolu-
tos, el incremento intercensal de la vivien-
da urbana en alquiler ha sido del 1019%,
mientras que el de la vivienda totalmente
pagada fue de 58.2% y el de la vivienda
abonada a plazos de 59.4% (ver Tabla 2).

En Lima, considerada nivel provincial, la
vivienda en alquiler pasé de 16.49% en
1993 a 21.54% en el 2007, un incremen-
to de 5 puntos, aunque lejos del 30.27%
del stock disponible en 1993. La vivienda
propia pagada totalmente tuvo un incre-
mento de 57.9% a 58.8%, solo 1 punto,
a pesar de la politica de titulacién de la
propiedad en “pueblos jévenes”, que elevéd
considerablemente el nimero de propieta-
rios haciendo entrega, solo entre 1996 y
2000, de medio millén de titulos en Lima.

En conclusién, a lo largo del siglo XX e
inicios del siglo XXI, la vivienda en pro-
piedad superé a la vivienda en alquiler por
razén de los siguientes factores, indicados
en orden de relevancia: (a) la politica de
legalizacién de las ocupaciones informales
de las ciudades, a las cuales se tituld y cuya
importancia radica en que son la principal
via de crecimiento de la ciudad desde la
década de 1950; (b) el paso de la vivienda
social de tenencia en alquiler a tenencia
en propiedad a mediados de 1960; y (c) el
desincentivo a la vivienda en alquiler por

la ley de 1948.

Situacion de la vivienda en alquiler
al Censo de 2007

El censo de poblacién y vivienda de 2007
muestra que la vivienda en alquiler en
Lima alcanza al 22%. Un anilisis del mer-
cado de alquileres de vivienda debe inser-
tarse en relacién a los espacios sociales. A
partir del modelo de tipos ideales de Du-
hau y Giglia (2008), se definen tres tipos

29
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I Tabla 2. Tenencia de la vivienda a nivel urbano. 1981, 1993, 2007.

Nivel 1981

1993 2007

Absoluto %

Absoluto % Absoluto %

7%

905,363 189

Alquiler 461,433 227 449,000 149

‘ ; Propia por invasion 171,988 5.7 274,088 57

' Propia pagdndose a plazos 131,006 6.4 155,912 5.1 273,448 5.7

1 Propia totalmente pagada ~ 1'171,379  57.5 1'876,967 622 2'970,082 62

| Cedida (505740 74 293186 1 9g0144128T isl0 |
| Otra forma 122,520 6 71,628 2.4 222,480 4.6

Fuente: INEI, censos de 1981. INEI, 2008, pp. 174-175

Nota (a) la categorfa “propia por invasién” en el censo de 1981 se

de espacio o contexto socioespacial: (a) la
ciudad legal y formal ubicada en el drea
central; (b) la ciudad tradicional ubicada
en el centro, que comparte ventajas de lo-
calizacién con la presencia de tugurios; y
(c) la ciudad ilegal e informal consolida-
da, ubicada en el anillo intermedio.!

En Lima la mayor parte de la vivienda en
alquiler se ubica en el tipo de ciudad tradi-
cional localizada en el centro (tipo 2), por
ejemplo, La Victoria con 44% y Brefia con
43% de sus viviendas en alquiler. Estos
distritos se ubican al centro de la ciudad,
atravesados por vias metropolitanas, cuen-
tan con transporte publico y, al 2011, con
un valor comercial mediano: el precio de
mercado del metro cuadrado en Brefia era

de 993 US$/m? (Calderén, 2012, p. 25).

En segundo lugar, en cuanto a vivienda en
alquiler, se encontraba el tipo de ciudad
formal y central, ubicada en zona de clase
media y clase media alta (tipo 1). Distritos
como Miraflores tenfan el 29% de sus vi-
viendas en alquiler, mientras que San Isidro
y San Borja el 20%. Compartian las venta-
jas de la ciudad tradicional, pero las vivien-
das alquiladas, como se podia extraer del

1. Por falta de nivel de desagregacién de la infor-
macidén censal, que solo alcanza hasta distritos,
no se pudo obtener informacién de un cuarto
tipo: la ciudad ilegal precaria en proceso de con-
solidacidn, ubicada en la periferia.

incluyd en “propia totalmente pagada”.

censo, eran de mejor calidad y los valores
inmobiliarios mayores. En 2011 el precio
promedio del metro cuadrado en San Isidro
era de 1,747 US$/m?, en Miraflores 1,674
US$/m? y en San Borja 1,351 US$/m’.

En esta misma linea, en los distritos de
origen informal y de composicién popu-
lar, habia menos alquiler (tipo 3). En la
antes ciudad ilegal e informal consolida-
da, se tenfa en Villa El Salvador un 10%
de vivienda en alquiler, y en Villa Maria
del Triunfo o Carabayllo un 9%. Los va-
lores inmobiliarios eran mucho menores
que en las otras 4dreas mencionadas. Por
ejemplo, en Villa El Salvador el valor era
de 597.3 US$/m? en 2011.

En cuanto al tipo de edificacién que s¢
alquilaba, predominaba la casa indepen-
diente (55.57%), seguido por los de-
partamentos en edificios (30.72%) y las
casas de vecindad (3.72%). Comparado
con el afio 1972, cuando la vivienda en
alquiler cedié paso a la vivienda en pro-
piedad, se observa una caida de las casas
de vecindad de 32.2% a 3.72%, reducidas
a una décima parte, y una subida de los
departamentos en edificios y casas inde-
pendientes. Si bien hay una reduccion de
viviendas cobijadas bajo las casas de v
cindad en los tugurios, que han dado pas
a otro tipo de edificaciones (por ejemplo,
la vivienda puablico-privada de clase media
en las dreas centrales del Fondo MiVivien-



da), no debe necesariamente pensarse que
esto equivale a la desaparicién de los tugu-
rios, sino a su aparicién bajo otras formas,
como los “cuartos” de alquiler.

Si se asocia la vivienda en alquiler con la
clase o grupo social que la habita, en la ciu-
dad formal con localizacién central (tipo 1)
predominan los departamentos en edificios
para la clase media alta. En San Isidro, Mi-
raflores o San Borja predominan las vivien-
das en alquiler con cuatro o cinco piezas,
las cuales alcanzan el 57% en San Isidro y
el 46% en Miraflores. En los distritos tradi-
cionales (tipo 2) predominan las viviendas
en alquiler de una pieza, tal como ocurre
en La Victoria, con el 41% del stock to-
tal, y en Brefia, con el 30% de viviendas
de dos piezas y el 29% de una pieza. En
los distritos barriales consolidados (tipo
3) predomina abiertamente el alquiler de
viviendas de una sola pieza: 46% en Villa
Maria del Triunfo, 44% en Comas, 42%
en Puente Piedra, 41% en San Martin de
Porres y 40% en Villa El Salvador.

De esta manera, juzgando la calidad de
vivienda a través del ntimero de cuartos,
se tiene que en los distritos de clase me-
dia y clase media alta en Lima se alquilan
viviendas con muchas piezas, y que en los
distritos centrales tradicionales o antes
informales, ubicados en el anillo interme-
dio, en su mayorfa viviendas de una sola
pieza. A riesgo de confirmar el estribillo

de la sociologia como la ciencia de lo ob-
vio, puede afirmarse que en los distritos
formales y centrales (tipo 1), en que habi-
ta la clase media, se cuenta con viviendas
en alquiler de calidad y bien localizadas,
comunicadas con relacién a las amenida-
des. En los distritos centrales tradicionales
(tipo 2), con un menor valor del suelo,
la calidad de la vivienda en alquiler dis-
minuye hasta llegar, en los distritos antes
barriales (tipo 3), al abierto predominio
del “alquiler de cuartos”.

A través de un ejercicio de casuistica, en el
plano econémico se obtienen conclusio-
nes interesantes respecto a la rentabilidad
del alquiler. Si bien en 2012 el costo del
alquiler de un cuarto en La Victoria era
de 4.71 US$/m?, y el de un departamen-
to en Miraflores de 6.7 US$/m?, la recu-
peracién de la inversién original era mds
pronta en la zona tradicional central (4.6
afios), a diferencia de los departamentos
o casas independientes cuya recuperacién
se producia en 11 y 11.8 afios, respectiva-
mente (Calderdn, 2012).

Las normas que rigen el mercado de la vi-
vienda en alquiler remiten al Decreto Le-
gislativo 709 de 1991 y al Cédigo Civil
de 1984. Lejos han quedado los tiempos
de la ley de congelamiento de alquileres
de 1948. La regulacién de los alquileres
por el Cédigo Civil fue sugerida desde la
década de 1950 y tomé fuerza a fines de
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Tabla 4. Modalidades de vivienda en alquiler 1972 y 2007

.

1972 2007 Diferencia

Casa independiente

42.2 55.57 +13.37

Casa de vecindad 32.2 3.72 -28.48
Departamento en edificio 16 30.72 +14.72 |
Otro 9.48 9.99

Fuente: INEIL
Elaboracién: Julio Calderén, 2015.

la década de 1970. La legislacién protege
a los propietarios que arriendan sus vi-
viendas, y su impacto ha significado una
recuperacién de la oferta del mercado de
alquileres a cargo de personas naturales.
El Decreto Legislativo 709, de 1991, es-
tablece que todos los alquileres se regirdn
tinica y exclusivamente por la legislacién

establecida en el Cédigo Civil de 1984.

El Cédigo Civil vigente de 1984 esta-
blece un pago por la renta, vencido o
por adelantado, segin lo acordado en el
contrato. Estipula que los propietarios
tienen la potestad de definir, sin limite
alguno, la merced conductiva, los mon-
tos de alquiler y los plazos del contra-
to. Sin embargo, ni el propietario ni el
inquilino pueden quebrar o extender el
contrato contra la voluntad de alguna
de las partes. A diferencia de la anterior
legislacién, el Cédigo establece que los
desalojos por diversas causales proceden
aun si el inquilino llegara a pagar el mon-
to endeudado una vez adoptada la deci-
sién judicial. El mismo permite acciones
de desalojo por cuatro principales causas:
(a) falra de pago de la renta (a los dos me-
ses y 15 dias de no pago), (b) vencimien-
to de contrato, (c) ocupante precario (sin
contrato), y (d) accién de restauracion,

2, Con la excepcidn de los contratos de inmue-
bles con valor de auto-avaliio, que no sobrepasa-
ran los 2,880 soles, en 1992, Estos tenjan un plazo
de cuatro afios para renovarse. Desc\e entonces,
todos los afios, inquilinos, poseedores y precaris-
tas de los tugurios de las dreas centrales tradicio-
nales han conseguido que se extienda esa norma
de excepcién, y gozan de la proteccion piiblica.

en caso de que el inmueble fuera decla-
rado monumento histérico. El Cédigo
Procesal Civil autoriza al juez, en caso de
que el inquilino no haya entregado el in-
mueble una vez vencido el plazo contrac-
tual, a ordenar su desalojo. Asimismo, la
legislacién no contempla ninguna com-
pensacién a los desalojados.

Es necesario observar la vivienda en alqui-
ler al interior de la politica de vivienda en
general. El Plan Nacional de Vivienda: Vi-
vienda Para Todos (2006-2015) menciona
tenuemente la vivienda en alquiler y, de
hecho, esta no ha contado con programas
especificos hasta el momento.

Interpretacion y conclusiones

A nivel de resultados empiricos, se ha
observado que, histéricamente, el alqui-
ler estd lejos de desaparecer y que exis-
te una constante demanda de este. Esta
demanda, a su vez, atraviesa el conjunto
de las clases sociales y tiende, al interior
del mercado de alquileres, a establecer
una segmentacién: las buenas viviendas,
mejor ubicadas y de mayores alquileres,
para la clase media y media alta; las malas
viviendas, en zonas tradicionales o exba-
rriales, con menor precio de renta, pero
en ciertos casos con mayor rentabilidad,
para las clases bajas.

El tema a discutir es cudnto aporta el
mercado de vivienda en alquiler a la vi-
vienda decente. En los sectores medios ¥
altos el alquiler encuentra un ajuste (un
equilibrio) entre la demanda y la oferta.
En los sectores medios bajos y bajos 12
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modalidad predominante ha sido la de
los “cuartos” con dimensiones entre 12 y
18 m? que, comparados con el tamaio
de las familias, generan hacinamiento y
problemas de salubridad (a partir de la
prdctica de bafios comunes para varios in-
quilinos, por ejemplo). Adicionalmente,
las transacciones tienden a ser informales,
y tanto propietarios como inquilinos eva-
den sus obligaciones tributarias en perjui-
cio del fisco y de los Gobiernos locales.

Los mercados inmobiliarios en América
Latina, sean de compra-venta o de alquiler,
son modos de acceso al suelo y a la vivienda
que se definen en torno a una dimensién
juridica como legales o ilegales. Las urbani-
zaciones privadas, los programas puiblicos y
los alquileres en sectores centrales de la ciu-
dad, salvo excepciones, se cifien a las leyes
(derecho civil, derecho urbano, derecho
ambiental, etcétera); y las urbanizaciones
“piratas” y “asociaciones” impulsadas por
traficantes de terras, las invasiones de tie-
rras y los alquileres informales de “cuartos”
trasgreden, de una u otra manera, las leyes.
El péndulo legalidad/ilegalidad atraviesa
no solo los procesos de acceso al suelo y
a la vivienda, sino a la construccién y los
procesos de consolidacién de las viviendas.

Los mercados legales inmobiliarios, de
compra-venta o de alquiler, tienden a ubi-
carse espacialmente en las dreas formales y
planificadas de las ciudades, y se encuentran
a cargo de promotores privados (empresas
de construccién) y personas naturales, con
o sin subsidio publico. Los bienes inmo-
biliarios ofertados retinen las condiciones
urbanisticas minimas, y las transacciones se
cifien a la ley y se registran. Por el contra-
rio, los mercados inmobiliarios ilegales no
ofrecen esas compensaciones, pero a cam-
bio ofrecen un precio que se adapta mejor
a los bolsillos de la demanda. El bajo pre-
cio es posible porque se evade, en alguna
medida, los costos formales de habilitacién
urbana y/o porque no hay transferencia de
dominio en el caso de la compra-venta.

Respecto a la existencia de los mercados
inmobiliarios ilegales e informales hay una
interpretacién monocausal que atribuye la
ilegalidad a los costos de transaccién y, en
particular, a los costos que impone el Esta-
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do a través de trimites, procedimientos y
tasas. Esta interpretacién, formulada des-
de una perspectiva liberal (con Hernando
de Soto como uno de sus mds prominen-
tes difusores), resulta omnicomprensiva y,
en el fondo, gatilla el argumento ideolé-
gico de que la informalidad es responsa-
bilidad de los costos, trdmites y gestiones
que el Estado impone. Es el mismo argu-
mento que suele aplicarse a la informali-
dad laboral, segtin el cual el Estado serfa
el causante de dicha informalidad y no las
estrategias de rentabilidad. Por lo tanto,
bajo esta interpretacién simple, despojada
de complejidades, la solucién parece ser la
reduccién de los costos administrativos.

El alquiler de viviendas en el Pert es, tal
vez, una de las esferas de accién en que el
mercado opera libremente. Si bien existe
un marco normativo que lo sostiene, y que
desde 1984, con el nuevo Cédigo Civil,
ha fortalecido el poder de los propietarios
sobre los inquilinos (salvo en los viejos
tugurios), los alquileres formales para los
sectores medios y de altos ingresos, y los al-
quileres de “cuartos”, como versién ltima
de los tugurios, transcurren bajo el poder
de los propietarios y la regulacién publica
es minima, por no decir inexistente. Es ti-
pico, por ejemplo, escuchar decir a los nue-
vos invasores o a los adquirientes ilegales
de tierras vendidas por los traficantes que
o bien no pueden pagar el alquiler, o los
propietarios de “cuartos” no los alquilan
cuando las familias tienen dos o tres hijos.?

Una mirada serena y objetiva del mercado
de alquileres mostrard que la opcién por
lo informal y lo ilegal no solo responde al
intento de evadir costos administrativos,
sino que es la opcién racional y empresa-
rial que se adopta a fin de obtener marge-
nes de rentabilidad, tal como ocurria hace
un siglo con los callejones y corralones.
Esta es una conclusién que debe impulsar
el desarrollo de mecanismos de regulacién
ptiblica, habida cuenta de los resultados
del mercado précticamente libre.

3. Segun testimonios de pobladores de “asocia-
ciones de vivienda’, recogidos por el autor en un
trabajo de campo en marzo de 2015.

RCADO DE ALQUILERES Y ESTADO
Jutio CALDERON COCKBURN
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Aunque mucho se ha discutido y aporta-
do empiricamente respecto a que la infor-
malidad no es solo un asunto de “pobres”,
sino que se da también en soluciones
habitacionales para otros sectores socia-
les (especialmente en vulneracién de la
legislacién ambiental), lo cierto es que la
demanda de bajos ingresos, por lo comuin,
opta por la ilegalidad en compra-venta o
alquiler. Se unen asf la rentabilidad y la
ilegalidad en espacios de la ciudad en que
los precios del suelo son menores debido a
su ubicacién. Los pobres o jévenes que se
insertan al mercado laboral estdn en capa-
cidad de alquilar en la antes ciudad ilegal.
La legalidad o ilegalidad de la transaccion
contribuye a definir la forma, funcién y
significado de las ciudades.

La presencia de nuevos tugurios en esas
zonas intermedias, en su origen informa-
les e ilegales, solo realimenta el estigma so-
cial que histéricamente las califica, y que
alcanza expresién en las representaciones
e imaginarios sobre el espacio social. Las
diferencias de clase social y de précticas
institucionales, fijadas en términos ecolé-
gicos, dan pie a un imaginario social que
estigmatiza algunas zonas de las ciudades,
lo cual, a su vez, incide en los procesos de
formacién de precios (renta urbana). La
ciudad ilegal deja una impronta de imdge-
nes, rasgos sociales y culturales, alabanzas
y estigmas, que inciden en los mercados
de tierra y vivienda. Contribuye a ello la
segregacién urbana y social, tipica de las
ciudades duales y fragmentadas, que se
expresa en la ocupacién de las dreas cen-
trales por las clases media y alta, y de las
periferias por los sectores de menores in-
gresos, que el mercado de alquileres de vi-
vienda, dadas las actuales condiciones en
que opera, solo puede acatar.

Recomendaciones

Si no existe una intervencién publica que
cree y/o estimule la vivienda decente en
alquiler para los sectores de menores in-
gresos, el mercado de alquileres de vivien-
da a ellos destinado profundizard las ten-
dencias actuales de rentabilidad hacia el
desarrollo de la informalidad, en perjuicio
de las condiciones de vida de los sectores

trabajadores. En detalle, en la medids que
el alquiler de vivienda para estos Sectores
contintie a cargo de personas naturales
bajo estrategias de ampliar la oferta dé
malos “cuartos”, y no exista un ingerg
empresarial, publico o privado, el mercy-
do continuard destindndose en su aspectg
formal a las clases medias (“comprar par
alquilar”) y en el informal a los sectores de
menores ingresos, lo cual configura y per.
petda la situacién de desigualdad social,

El objetivo de una politica de vivienda e
alquiler para sectores de menores ingre-
sos deberfa ser ampliar la oferta decente,
que restrinja y, a la larga, anule los alqui-
leres de los “cuartos” subestdndar. Esta
politica debe distinguir dos formas de
operacién: produccién de vivienda nue-
va en alquiler y acondicionamiento de
vivienda existente para el alquiler.

La opcién de la produccién de vivienda
nueva es la propuesta oficial de alqui-
ler-venta, o Jeasing inmobiliario. Al reco-
ger el deseo mayoritario por la vivienda
en propiedad, el predio en alquiler es
asumido como una transicién hacia ella,
y su éxito estard sujeto a ventajas de loca-
lizacién relativa, arreglos institucionales
acordes al ciclo de vida y al bolsillo de los
inquilinos-compradores.

Una segunda alternativa de produccién de
vivienda nueva, que atin no es planteada
por las autoridades, deberia atender a la
demanda existente, que quiere un alqui-
ler y que no tiene planeado adquirir una
propiedad por circunstancias vinculadas
al ciclo de vida. Este puede ser el caso de
trabajadores y estudiantes temporales que
inmigran a una ciudad, o personas que de-
sean migrar al extranjero y prefieren orien-
tar sus recursos en esa direccién, etcéter.
Es recomendable que la politica aborde
la posibilidad de producir vivienda en al
quiler no solo para venderla, sino también
para alquilarla de manera permanente.

En ambos casos, el aspecto de adminis-
tracién de la vivienda en alquiler deberid
ser examinado con cuidado. En el cas0
del alquiler-venta o arrendamiento-ven-
ta, dado que las propuestas se articuld-
rfan en torno a empresas privadas qu¢
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participarian de la edificacién y de la
administracién, probablemente sea la
banca la que administre. En el caso de
la vivienda solamente en arrendamien-
to, una gestién estatal requerirfa alianzas
con el sector privado en favor de los as-
pectos operativos y de recuperacién. En
ese caso, el sector publico captaria fon-
dos provenientes de los alquileres.

El acondicionamiento de la vivienda
existente para el alquiler es la otra gran
alternativa, no excluyente, que se abre a
la politica piblica y que operarfa en un
campo en que ya estd resuelto el proble-
ma del suelo. El sector piblico apoyaria a
pequenos propietarios para que amplien
su vivienda y, dentro de los estdndares de
vivienda decente, tengan un ingreso com-
plementario fijo. La dacién de subsidios a
empresas o pequenos propietarios para la
vivienda en alquiler deberfa condicionarse
a la oferta de vivienda decente y regula-
da por las autoridades. Por ello, deberia
revisarse el marco legal referido a la re-
gulacién de la calidad de la vivienda (Re-
glamento Nacional de Edificaciones). La
administracién, como ya ocurre, estaria
a cargo de las familias arrendadoras con
la menor intermediacién posible, a fin de
que no aumenten los costos.

A partir de los diversos factores conside-
rados, es posible afirmar que la inaccién
publica (con el Ministerio de Vivienda a
la cabeza) solo contribuird al incremento
de “cuartos” en alquiler informal para los
sectores de menores ingresos en viviendas
subestdndar, inadecuadas para una vida
minimamente saludable y digna tanto para
arrendatarios como para inquilinos.
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