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RESUMEN

Elarticulo propone elementos de interpretacién
para comprender el papel del mercado de arren-
damiento en los barrios informales en Bogotdy
ofrecer pistas para las politicas urbanas. Inten-
ta responder al interrogante, ¢por qué ante el
importante papel que cumple la propiedad del
suelo y el elevado costo del alquiler, importantes
fracciones de los sectores populares en Bogo-
ta deciden arrendar un inmueble o una pieza
a elevados precios en el mercado informal en
lugar de acceder a la propiedad? Se analizan las
estrategias residenciales de los arrendatarios a
partir de la relacién mercado de trabajo—merca-
do residencial, la valorizacion de la localizacién
en las decisiones residenciales y de la movilidad
residencial. El andlisis sugiere que las decisiones
residenciales de los arrendatarios son territoria-
lizadas. Se argumenta que factores endégenos
a los asentamientos informales, como las redes
sociales que definen relaciones socioeconémi-
cas locales contribuyen a entender la elevada
demanda en este mercado. Se muestra, sin em-
bargo, que los arrendatarios aspiran a ser propie-
tarios, ante lo cual la vivienda de interés social es
una solucién valorada por una baja proporcién
de los arrendatarios. Para concluir, se seiialan
algunas directrices para la politica habitacional,
que en articulacién con los instrumentos de ges-
tién del suelo pueden contribuir a hacer frente
a la urbanizacién informal.

ABSTRACT

This article sets forth interpretation elements
to understand the role of the rental market in
informal neighborhoods in Bogota and to of-
fer paths towards urban policies. It attempts
to answer the question: Why, in view of the
important role of land property and the high
cost of rent, do important sections of popular
sectors of Bogota decide to rent out at high cost
part or all of a property in the informal market
rather than buy it?

Residential tenant strategies are analyzed by the
relationship between work market and residen-
tial market, location value in residential deci-
sions, and residential mobility.

The analysis suggests that residential decisions
are territorialized. It is argued that in informal
settlements, endogenous factors such as social
networks, which define local socio—economic
relations, help in understanding the elevated
demand in this market. It is shown, however,
that tenants aspire to be owners, leading to the
fact that social benefit housing is a solution val-
ued by alow proportion of tenants. In conclu-
sion, various guidelines for housing policy are
pointed out, which, in coordination with instru-
ments of land management, might contribute
in confronting informal urbanization.
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Introduccion

Una de las grandes dificultades que enfren-
tan las ciudades colombianas para la formu-
lacion y la evaluacion de las politicas habi-
tacionales y urbanas, es que no se conocen
afondo los procesos informales de accesoy
definicién del uso del suelo urbano.

La investigaciéon “Mercados informales de
sueloy movilidad de los pobres en Bogotd™
busca subsanar en parte este vacio, aportan-
do elementos de interpretacién en una do-
ble direccion. A partir de bases conceptua-
les sobre el funcionamiento de los mercados
informales residenciales se disené y aplico
un instrumento empirico, cuyos resultados,
a su vez, alimentan el marco conceptual, y
con ello la comprension de las logicas de
funcionamiento de estos mercados.

Se puede afirmar que en las ciudades de
América Latina se presenta una estrecha
articulaciéon entre el mercado informal de
trabajoy el acceso a la propiedad del suelo.?
Frente ala inestabilidad laboral derivada de
la operacion del mercado de trabajo formal,
incapaz de absorber buena parte de la oferta
de trabajo y ante la debilidad de los meca-
nismos regulatorios y de distribucion de la
riqueza del Estado, el acceso a la propiedad
—ya sea mediante la ocupacioén o por la via
del mercado informal- se convierte en un
factor determinante de la construccion de
seguridad y estabilidad material para am-
plios sectores de la sociedad. Es asi que en
muchas de las grandes ciudades de la region
una parte importante de los pobres son pro-
pietarios y se evidencia un gran dinamismo
del mercado residencial informal.

Sin embargo, la informacién empirica de la in-
vestigacion indica que el mercado de arren-
damiento en Bogota canaliza el grueso de las
transacciones de los mercados residenciales
informales. Asi mismo, se encontrd que las
familias pagan un monto considerable por el
alquiler, comprometiendo una parte impor-
tante de sus ingresos. Estas evidencias cues-
tionarifan la racionalidad de los arrendatarios
de dichos asentamientos, ;por qué ante el
importante papel que cumple la propiedad
del suelo y el elevado costo del alquiler, im-
portantes fracciones de los sectores popula-
res en Bogota deciden arrendar un inmueble
o una pieza a elevados precios en lugar de
acceder a la propiedad?

Otra caracteristica del acceso al suelo de
los sectores populares en Bogota es que
la practica de la ocupacion del suelo pu-
blico o privado se ha expandido poco (es
insignificante). ;Serd entonces que, en la
medida en que el acceso a la propiedad
pasa por el mercado, sistematicamente los
sectores mas deprimidos y desprovistos de
cualquier forma de capital no tienen otra
alternativa que el alquiler de un alojamien-
to? Una de las afirmaciones mas recurren-
tes sobre la vivienda de los pobres en Bo-
gota es que el arrendamiento en el sector
informal constituye un mercado residual.
Se afirma que este mercado acoge los ho-
gares mas pobres de la sociedad, excluidos
por factores econémicos de los mercados
formales, y excluidos también de los mer-
cados informales de compra-venta de suelo
y de vivienda. Sin embargo, hemos encon-
trado algunas evidencias que relativizan es-
ta afirmacion.
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I Esta investigacion cuyo
componente empirvico se
realizo en el asio 2004, es
dirigida por el economista
brasileno Pedro Abramo y
coordinadan por la autora
en Bogotd. La investign-
cidn contd con el apoyo del
Lincoln Institute of Land
Policy en el marco del pro-
yecto demostrativo Opera-
cton Urbanistica Nuevo
Usme, puesto en marcha
por ln Alcaldin Distrital
de Bogotd en el ano 2002,
bajo ln diveccion de Maria
Mercedes Maldonado.

2 Esta hipotesis ha sido de-
sarvollada por varios au-
toves en América Latina,
véase Abramo (2003).
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3 Sobre este tema se ha da-
do un debate interesante
entre economistas v socid-
logos en el seminario per-
manente “Mercados locales
del habitat” vealizados por
In Red Socio-Economin del
Habitat durante el ano
1997-1998 en ln ciudad
de Lille en Francin.
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Se verifica que los arrendatarios toman de-
cisiones residenciales obedeciendo a una
racionalidad estratégica. Si bien estas fami-
lias valoran la propiedad, también valoran
una serie de externalidades, entre ellas las
relaciones socioecondémicas localizadas,
que brindan los asentamientos informa-
les y constituyen un factor que dificulta el
transito hacia la propiedad y en particular
al mercado formal de Vivienda de Interés
Social, VIS.

Elarticulo propone elementos de interpre-
tacion, que pueden ayudar a comprender la
importancia del mercado de arrendamiento
en los barrios informales en Bogota y pro-
porcionar pistas para las politicas urbanas.
En la primera seccion se presentan algunas
precisiones metodolégicas de la investiga-
cion y se senala la importancia de examinar
las estrategias residenciales de los arrenda-
tarios a partir de la relacién mercado de
trabajo-mercado residencial y de la movili-
dad residencial para responder los interro-
gantes arriba formulados. En la segunda
seccion, se hace un rapido recorrido por
los procesos de configuracién urbana en
Bogotd durante la segunda mitad del si-
glo XXy se resalta el importante papel del
mercado de arrendamiento en los mercados
informales. En la tercera seccién, se mues-
tran los resultados empiricos de la investi-
gacion en relacion con el funcionamiento
del mercado de arrendamiento informal.
Finalmente, se concluye acerca del caracter
estructural del mercado de arrendamiento
en los barrios informales en Bogota y se
indican algunas directrices de politica para
alimentar el debate.

Informalidad y segmentacion de
los mercados residenciales

A pesar del uso recurrente que se hace del
término informalidad, la expresion presenta
grandes lagunas en su definicién, sin desco-
nocer la pertinencia del debate conceptual,
siguiendo la propuesta de Abramo (2003),
aqui adoptamos la siguiente nocién de
mercado informal. La logica del mercado
puede asumir caracteristicas institucionales
diferentes segtin el vinculo que el objeto de
transaccion —suelo— establece con las nor-
mas y reglas juridicas y urbanisticas de cada
pais y ciudad. Los mercados cuyo objeto es-
td inscrito en la normativa juridica y urbanis-
tica, los llamamos “mercados formales del
suelo urbano” y los mercados cuyo objeto
de transaccion no se ajusta a los requisitos
normativos y juridicos, los llamamos “mer-
cados informales de suelo urbano”. Estos
ultimos se rigen por una serie de normas y
reglas tacitas.

Lo anterior nos remite a otro término
recurrente en la literatura reciente de la
economia urbana, la segmentacion de los
mercados de suelo y vivienda,? el cual hace
referencia a la existencia de fuertes barreras
para el transito de un segmento del merca-
do —o submercado—a otro, lo que significa
que se trata de productos insustituibles. Un
aspecto interesante del debate se centra en
la relacién que se establece entre los flujos
—nuevas ofertas—y los stocks, sin embargo, la
mayor parte de la reflexion sobre estos to-
picos se focaliza en los mercados formales.
En América Latina se introduce la nocién
de segmentacion con referencia a los mer-
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cados formales e informales de suelo y de
vivienda (Parias, 2001).

Desde la perspectiva de esta investigacion,
la segmentacion obedece a diferentes 16gi-
cas de funcionamiento de los submercados,
relacionadas con las estrategias de acceso
al suelo, y que explican la estructura de los
mercados y sus sistemas de formacién de
precios. De tal manera que si la formalidad
y la informalidad la definimos en términos
de la dimension juridica del acceso al sue-
lo, la segmentacion revela una dimension
economica de la diferenciacion de estos dos
mercados —formal ¢ informal-. Por tanto, se
debe identificar la naturaleza de las barreras
que determinan la existencia de mercados
cerrados y autdrquicos y verificar, de una
parte, que los precios tienen determinan-
tes diferentes, y, de otro lado, que existen
barreras que impiden los flujos de un mer-
cado a otro.

En la medida en que los bienes urbanos
tienen una prolongada vida util y son in-
moviles con respecto al suelo, la via para
abordar estos flujos es examinar la movi-
lidad residencial* y las l6gicas y estrategias
de los agentes del mercado.

Se plantea también que los mercados infor-
males pueden ser segmentados entre ellos.
Una primera diferenciaciéon se presenta-
ria entre el submercado primario de lotes
y el submercado secundario de viviendas
en los asentamientos consolidados. En el
primero, se confrontan el fragmentador de
terrenos, conocido en nuestro medio co-
mo el urbanizador o loteador pirata, y una
demanda que busca terrenos baratos en la
periferia de la ciudad. En la medida en que

el agente fragmentador opera al margen de
las normas y disposiciones urbanas legales y
juridicas, es evidente que no cualquier pro-
pietario de terrenos puede penetrar en este
negocio; se requiere movilizar mecanismos,
redes y organizaciones de control basadas
en normas tacitas que apelan incluso a me-
canismos de violencia. Para la demanda ex-
cluida del mercado formal residencial, éste
constituye el inico mercado de acceso a la
propiedad del suelo en Bogotd, donde a
diferencia de otras ciudades de América La-
tina no se desarroll6 de manera importante
la practica de la ocupacion de suelo publico
o privado. Asi, el loteador pirata adquiere
un poder oligopdlico que lo coloca en la
posicion de price-maker. Los precios del
mercado informal de suelo captan tam-
bién de manera anticipada los incremen-
tos asociados a los procesos futuros de re-
gularizacion juridica y fisica de los barrios.
El mercado primario —de suelo— explica la
expansion de la ciudad informal.

En el mercado secundario de los asenta-
mientos informales el objeto de transac-
cién no es solamente el suelo sino también
el espacio construido, en este mercado se
presenta una menor asimetria de poder
entre los agentes. El vendedor es por lo
general propietario de un solo inmueble
y su actividad econémica principal no es
necesariamente el negocio inmobiliario. La
demanda estd conformada por hogares con
condiciones socioeconémicas similares a las
del propietario. En los asentamientos infor-
males se desarrolla un mercado de compra-
venta de inmuebles residenciales y un mercado
de arrendamiento de viviendas o de habi-

EL MERCADO DE ARRENDAMIENTO EN LOS BARRIOS INFORMALES EN BOGOTA

Rev TERRITORIOS 18-19.indb 79

* 8i el meveado es unifica-
do, significa que se presenta
una permanente movili-
dad residencial de un sec-
tor a otro, por ejemplo, del
sector informal al formal.
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> Denominamos barrios
informales a los asento-
mientos consolidados cuyo
origen es el mercado in-
formal primario de suelo
y que pueden haber sido ya
legalizados. Se parte de ln
consideracion de que aun
cuando se han reqularizo-
Ao, los mercados de suelo y
residenciales en los bavrios
de ovigen informal conser-
van sus propias logicas de
funcionamiento.
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taciones. En el primero, el vendedor sale y
el comprador entra a la vivienda o se crea
una oferta de segundos pisos para la venta,
en el submercado de arrendamiento, el pro-
pietario puede permanecer en la vivienda
—compartida—. Asi, los mercados secunda-
rios constituyen el factor mas importante de
la densificacién de la ciudad informal.

La segunda segmentacién se presentaria
en los mercados secundarios de los asenta-
mientos consolidados. Se puede plantear
una segmentacion de los mercados secun-
darios entre asentamientos, asociada a ex-
ternalidades derivadas de factores exégenos
y endogenos a los barrios.

Siguiendo a Abramo (2003), factores como
(1) la localizacion de los barrios en la jerar-
quia socioespacial urbana, y con respecto a
(ii) la distribucién de la infraestructura, los
equipamientos y los servicios pablicos en
la ciudad, (iii) la localizacién de centros
de empleoyy (iv) las potencialidades de uso de
los terrenos —plano o pendientes, inunda-
bles, etcétera—, que constituyen externali-
dades positivas o negativas, intervienen en
la determinacién de los precios inmobilia-
rios, contribuyendo a establecer una jerar-
quia entre asentamientos informales.

Los factores endégenos son de distinta
naturaleza. De una parte, opera un factor
intrinseco a la informalidad: la libertad ur-
banistica (Abramo, 2004 ), que se deriva del
hecho de que los procesos constructivos y
de uso del suelo no se rigen por las normas
y reglamentaciones urbanas, lo cual es alta-
mente valorado por los sectores populares.
Para estos sectores, la vivienda ademds de
un alojamiento —un servicio o valor de uso—,

es también una fuente de ingresos mediante
el aprovechamiento del suelo para la cons-
truccién de nuevos pisos para el alquiler de
locales y espacios dedicados a actividades
econdémicas. Por tanto, la libertad urbanis-
tica, que varia entre asentamientos segun las
normas ticitas alli vigentes, es valorada por
los sectores populares e influye en la deter-
minacién de los precios inmobiliarios. De
otra parte, las relaciones comunitarias son
factores que inciden en el funcionamiento
de los mercados inmobiliarios informales.
Desde la economia de la proximidad, Rallet
(2000) define la proximidad fisica o geogra-
fica segan la cual los territorios conforman
espacios de relaciones socioeconémicas
basadas en la confianza y la reciprocidad.
Las relaciones comunitarias territorializadas
permiten a los sectores populares acceder
a eventuales fuentes de ingreso —general-
mente en el mercado informal de trabajo—
y relaciones econémicas de solidaridad, lo
que condiciona la valoracion de las relacio-
nes de mercado y opera como un factor de
“retencion” de los habitantes de un deter-
minado barrio.

Desde estas orientaciones, se realizo la in-
vestigacion empirica en diez asentamientos
representativos de una tipologia de los ba-
rrios informales.® Se seleccionaron cuatro
barrios en la localidad de Santa Fe —que
alberga el centro histérico de Bogoti—, los
cuales limitan con barrios formales, en una
zona de pendiente, dos de estos, Egipto—el
mas antiguo de la muestra—y Lourdes, que
son barrios consolidados con una elevada
densidad; los otros dos, El Guavioy Rocio,
son barrios poco consolidados y de menor
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densidad. Dos barrios en la localidad de Us-
me, en la periferia sur de la ciudad, zona de
expansion de barrios informales, Santa Li-
braday Gran Yomasa, ambos consolidados
con infraestructura vial y servicios urbanos
relativamente buenos, el primero mas anti-
guoy denso que el segundo. Dos barrios en
la localidad de Kennedy en una zona plana
al suroccidente de la ciudad, Patio Bonito,
con alta densidad en una zona donde se
han desarrollado recientemente importan-
tes obras de equipamiento e infraestructura
urbana y contiguo a éste, Unir, un barrio
reciente, poco consolidado. Finalmente,
dos barrios en la localidad Ciudad Bolivar,
con una connotacion social negativa muy
marcada, Luceroy Estvella Sur, poco con-
solidados en zona de pendiente rodeados
de barrios informales.

En estos barrios se realizo una encuesta al
jete de hogar en viviendas de propietarios
que hubieran comprado la vivienda en los
ultimos cuatro aios o que tuvieran la vivien-
da en venta, ya arrendatarios que hubieran
llegado a la vivienda durante los altimos
cuatro aios, levantando asi informacion so-
bre el funcionamiento de cada uno de estos
mercados.® Se realizaron 527 encuestas del
mercado de arrendamiento. Aunque los re-
sultados son preliminares, ofrecen nuevos
elementos de interpretacion del funciona-
miento del mercado de arrendamiento en
los barrios informales.”

Mapa 1: Barrios del estudio®

CIUDADIBOLIVAR

LEYENDA

N [ Primera Etapa
[ Segunda Etapa

Fuente: elaboracién propia.

El papel del mercado de
arrendamiento en la configuraciéon
de la ciudad informal en Bogota

El periodo que abarca las tres décadas de
1950 a 1980 corresponde a una importante
expansion de la ciudad, la explosion urbana,
la cual sigue un patrén claramente diferen-
ciado de desplazamiento y de ocupacién
residencial del suelo. Las clases altas se mo-
vilizan hacia el norte y las clases populares
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¢ El levantamiento de ln
informacion se hizo me-
diante un muestreo nlea-
torio sistemdtico por dreas,
consistente en ln seleccion
probabilistica  por conteo
de predios por manzana en
tres etapas. Con este proce-
dimiento se encuestd a los
gefes de hogar de las vivien-
das de lo muestra que cum-
plieran con los requisitos de
In investigacion, por tanto
el miymero de encuestas no
es el mismo en todos los ba-
rrios. El total de encuestas
levantadas fue de 727 y ln
tasa de vechazo fue del 5 por
ciento.

7 8i bien el dispositivo em-
pirico descrito es la princi-
pal fuente de informacion
para el presente articulo,
se havd vefevencin también
a los vesultados prelimina-
ves de ln segundn etapa del
programa de investigacion
sobre mevcados informales
de suelo v vesidencinles en
América Latina. En esto
etapa se vealizo un segun-
do trabajo de campo que
recoge informacion sobre el
Sfuncionamiento de los mer-
cados residenciales en otros
barrios de ln tipologin de ln
informalidad en Bogota.

8 Incluye los barrios estu-
diados en ln sequndn et-
pa de ln investigacion en
las localidades de Suba,
Chapinero, San Cristobal
y Bosa.
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° Hogares menos vivien-
dns.

10°Se puede suponer que ln
autocostruccion de vivien-
dn corvesponde al acceso o

la propiedad por el merca-
do informal del suelo.
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lo hacen en la direcciéon opuesta. La ciudad
va adquiriendo asi una marcada bipolaridad
norte-sur con los niveles mas bajos de den-
sidad en su historia (Parias, 2001).

Este proceso se presenta en un escenario
de acelerado crecimiento demogrifico.
Los datos de los censos muestran que en-
tre 1951 y 1964, la tasa de crecimiento de
la poblacion urbana de Bogota asciende al
mads alto nivel alcanzado en su historia si-
tuandose en 7,4 por ciento anual; en 1951
la poblacién urbana del Distrito de Bo-
gotd es de 636.924 habitantes y en 1964
ya alcanza el 1.661.935 habitantes. Entre
1964 y 1973 el crecimiento de la poblacién
es de 6,5 por ciento anual. Sin embargo,
la expansion de la ciudad alcanza ritmos
aun mas elevados, en 1973 Bogota es doce
veces mds extensa que en 1938, mientras
que en el mismo periodo, la poblacién se
multiplica por nueve, lo que se traduce en
una baja densidad global de la ciudad que
alcanza su nivel minimo en 1970, a razén
de menos de cien habitantes por hectarea
(Dureau, et 4l. 1997).

Jaramillo (1986) encuentra que durante el
periodo hay un desequilibrio creciente entre
el nimero de nuevos hogares y las nuevas
unidades de vivienda, lo cual se traduce en
un importante déficit cuantitativo de vivien-
da. Entre 1951 y 1964 este indicador es de
52.775,° es decir, que el 3,18 por ciento
de los hogares de Bogota en 1964 no ten-
dria un techo. Sin embargo, buena parte
de esta poblacion es atraida por el merca-
do de arrendamiento en el parque central.
En efecto, en el proceso de expansion las
capas superiores abandonan las areas cen-

trales, y las viviendas liberadas sufren una
aguda subdivisiéon y adaptacién improvi-
sada, creandose asi una oferta masiva de
inquilinatos centrales, que muy probable-
mente no aparecen registradas como nuevas
unidades de vivienda, constituyendo una
oferta alternativa al mercado informal de
suelo. Segun célculos de Jaramillo (1986),
la autoconstruccion'® explica el 42,07 por
ciento de la produccion total de vivienda en
la ciudad en este periodo, que corresponde
a 26.471 unidades habitacionales. De tal
manera que el mercado de arrendamiento
habria ofrecido casi el doble de soluciones
residenciales que el mercado primario in-
formal de suelo.

Entre 1964 y 1973 se presenta un creci-
miento importante de la autoconstruccion,
el cual corresponde al 49,7 por ciento de la
produccion total de viviendas en Bogotd,
equivalente a 113.073 unidades de vivien-
da, y el déficit se contrae a41.245 viviendas
(Jaramillo, 1986). Se puede pensar que el
incremento de la urbanizacion informal esta
relacionado con el hecho de que a partir
de la segunda mitad de los anos sesenta los
inquilinatos centrales dan senales de satu-
racion, y estos sectores acuden al mercado
informal de suelo. Nuevamente, es proba-
ble que el déficit registrado en realidad co-
rresponda a un incremento del alquiler por
el surgimiento de nuevas ofertas de cuartos
o viviendas para alquiler en el parque de
autoconstruccioén producido en las décadas
anteriores.

Los datos censales indican que en 1951 un
55,8 por ciento de las viviendas en Bogotd
estan ocupadas por arrendatarios, contra un
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42,7 por ciento ocupadas por propietarios
en 1964; la proporciéon del parque en al-
quiler desciende al 47,5 por ciento, lo cual
se explica, segtn los datos de Jaramillo, por
un incremento importante de la produc-
cion legal, de tal manera que el descenso del
arrendamiento se presenta en el mercado
formal. En el subperiodo 1964-1973, la au-
toconstruccion supera la produccion legal,
y el alquiler registra un incremento. En este
ultimo ano la proporcién de inquilinos es
de 53,4 por cientoy la de propietarios es de
41,9 por ciento. Esto puede estar indicando
que parte de la autoconstruccion va a ali-
mentar el sector del alquiler. En efecto, este
aumento es coherente con un incremento
paralelo de la autoconstruccion y del mer-
cado del alquiler en la periferia.

Se puede entonces concluir que el mercado
de arrendamiento ha cumplido un papel
importante en el funcionamiento de los
mercados en los asentamientos de origen
informal en Bogota, parece verificarse que
la ciudad informal se expande con mayor
celeridad cuando se registra una saturacion
del parque informal en alquiler en los ba-
rrios mas consolidados.

En los Gltimos treinta afios, asistimos a una
transformacion importante en el esquema
de configuracion urbana en Bogota. A prin-
cipios de los afos ochenta comienza una
ruptura de la tendencia alargada norte-sur
de la ciudad; ésta se va haciendo mas com-
pacta, aunque la expansion no se detiene.
En este periodo persiste un elevado ritmo
de crecimiento demografico. Entre 1973
y 1985 la tasa anual de crecimiento de la
poblacién urbana de Bogotd es de 3,27

por ciento, y se mantiene a un ritmo de
3,23 por ciento entre 1985y 1993 y de 2
por ciento entre la tltima fecha y el 2005,
lo que significa que el namero de habitan-
tes asciende a 5.484.244 en 1993 y en el
2005 la poblacién urbana de Bogotd es de
6.824.510 habitantes. En el proceso de
densificacién de la ciudad, la poblacién no
se distribuye de manera uniforme en la ciu-
dad, mientras las localidades centrales pre-
sentan tasas negativas de crecimiento po-
blacional entre 1973y 1985, las localidades
mas periféricas presentan altos ritmos de
crecimiento con tasas comprendidas entre
7,5y 12,5 por ciento (Dureau, 1997).
Las metodologias empleadas por diferentes
autores para medir la magnitud de la urba-
nizacion informal arrojan cifras diferentes,
y no contamos con un analisis sistemdtico
sobre los agentes del mercado informal de
suelo, sin embargo, todo parece indicar que
alo largo de este periodo los urbanizadores
ilegales se consolidan en grandes promoto-
res y adquieren mayor capacidad de accion
espacial. Se puede afirmar que la urbaniza-
cién ilegal alcanza un dinamismo importante
alo largo de las décadas de 1980y 1990. En
efecto, segin datos de Jiménez (1993) entre
1986 y 1991 este tipo de desarrollo ocupo
2.218,07 hectareas, lo que corresponde a
un 41,7 por ciento del total de la expansion
de la ciudad. Segtn cilculos realizados pa-
ra el Documento Técnico de Soporte del Plan
de Ordenamiento Tervitorial de 2000, que
toman los once anos comprendidos entre
1986 y 1997, la proporcion de este tipo de
desarrollo fue de 44,06 por ciento del cre-
cimiento total de la ciudad.
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La importante participacion del mercado
primario de suelo en la urbanizacién de
Bogotd durante las tres tltimas décadas,
explica que la proporcién de propietarios
haya crecido en este periodo. El anilisis de
los datos censales de Dureau y Delaunay
(2005) muestra que entre 1973 y 1993 la
proporciéon de hogares propietarios en Bo-
gotd aumentoé pasando del 42 por ciento al
54 por ciento y la de arrendatarios dismi-
nuyo, pero esta evolucion no se presenta de
manera homogénea en la ciudad, los barrios
populares —de origen informal-en proceso
de consolidacién tienen mayor propor-
cion de propietarios, pero a medida que
avanza el proceso se incrementa el alquiler.
Los mismos autores encuentran que a partir
de 1985 se observa un proceso de difusion
espacial del alquiler hacia las periferias.

En 1997 segtin la Encuesta Nacional de
Calidad de Vida en Bogota-Soacha el 43,54
por ciento de los hogares en Bogotd eran
arrendatarios y de los hogares clasificados
como pobres, los arrendatarios ascendian al
50,72 por ciento. Esta misma encuesta en
2007 arrojaun 41,4 por ciento de hogares
arrendatarios en Bogota, pero en localida-
des con una importante participaciéon del
mercado informal residencial consolidado,
la proporcién de arrendatarios es mayor al
promedio.

El censo de 2005 contabiliz6 1.944.924
hogares en Bogota y 1.709.114 viviendas,
lo que significa que habria un déficit de
235.810 hogares sin vivienda. El DANE
no ha publicado hasta la fecha datos de te-
nencia de la vivienda, pero se puede pensar

que una fracciéon importante de este deno-
minado déficit cuantitativo de vivienda es
atendido por el mercado de arrendamiento
de viviendas y piezas en los barrios infor-
males ya consolidados.

Como se observa en la figura, en la encuesta
realizada en el marco de la investigacion se
registré un 73 por ciento de transacciones
en el mercado de arrendamiento y en la
segunda encuesta (2006) esta proporcioén
es superior al 75 por ciento.

De esta manera, los seiialamientos anteriores
permiten pensar que el mercado de arren-
damiento no sélo es el mas dindmico de los
mercados secundarios en los barrios infor-
males en Bogota, sino que cumple un papel
estructural en el funcionamiento de los mer-
cados residenciales de los pobres en Bogota.
La pregunta a responder es entonces qué
determina este caracter estructural.

Quiénes son, cuanto pagany qué
alquilan los arrendatarios en los
barrios informales

./ .
Quiénes son los arrendatarios

La caracteristica demografica mas sobresa-
liente del mercado de arrendamiento en los
barrios informales en Bogota es que es un
mercado fundamentalmente de mujeres. Es
decir, la mayor parte de hogares arrenda-
tarios tienen como cabeza de hogar una
mujer. Para el promedio general se encon-
tré que su proporcion asciende a 66,5 por
ciento.
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Figura 1: Proporciones de transacciones en el mercado de arrendamiento
en los barrios informales en Bogota

0,142
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Transacciones segun sub-mercado %
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Fuente: Investigaciéon mercados informales de suelo y residenciales y movilidad de los pobres en Bogotd, 2004.

Tabla 1: Género arrendatarios

Localidad Santa fe Usme Kennedy | Ciudad Bolivar Total Promedio
Hombres 30.53 38.94 38.67 25.83 166 335
Mujeres 69.47 61.06 61.33 74.17 330 66.5

Fuente: Célculos propios a partir de la informacién de la investigacion “Mercados informales de suelo y
residenciales y movilidad de los pobres en Bogotd”, 2004.!!

Las mujeres cabeza de hogar son también
quienes mas compran una vivienda en estos
asentamientos, aunque en menor propor-
cién que su participacion en el mercado de
arriendo, mientras que los jefes de hogar
que estan vendiendo el inmueble son pre-
dominantemente hombres.

Estos datos contrastan con las cifras que
arroja el censo de 1993'2 segtin las cuales
en todos estos barrios alrededor del 70 por

ciento de los jefes de hogar son hombres.
De otra parte, la elevada participacion fe-
menina entre los arrendatarios no parece
obedecer a un efecto de estructura de edad,
es decir que las mujeres jefes de hogar sean
mas jovenes que los hombres, pues el mismo
censo arroja que en estos barrios la mayor
proporcion tanto de hombres como de mu-
jeres jefes de hogar se ubican en el rango de
edad de treinta a cuarenta y nueve anos.
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1 En adelante lo fuente de
tablas y grificas es I mis-
M, 0 MENOS Ue Se eSPeci-
fique lo contrario.

2 Se wtiliza el censo de
1993 ya que es la fuente
mds veciente de informa-
cion demogrifica vepresen-
tativa o nivel de los barrios
—sector censal—, ln encuesta
mds veciente —Encuesta de
Calidad de Vida de 2003~
no esvepresentativa o nivel
de sector censal sino de lo-
calidad y los datos del censo
de 2005 no estian disponi-
bles a ln fecha.
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Aunque esta informacion hay que exami-
narla en mayor detalle, se puede pensar que
los mercados secundarios —arrendamiento
y en menor medida compra— en los barrios
informales tienen una demanda principal-
mente femenina que no se explicaria por
factores demogrificos ni exclusivamente
econ6émicos, como se verd enseguida. Los
arrendatarios no son mas pobres que los
propietarios encuestados. El analisis que
sigue sugiere que factores de orden so-
cioeconémico relacionados con la loca-
lizacion residencial ayudan a entender la
composicion y la importancia del mercado
de arrendamiento y son determinantes de
su funcionamiento.

Para averiguar sobre las caracteristicas so-
cioecondmicas, se consider6 que las perso-
nas responden esta pregunta mas facilmente
cuando se les da a elegir una respuesta, por
tanto se establecieron rangos relacionados
con el Salario Minimo Mensual Legal Vi-
gente -SMMLV-. Sin embargo, esta meto-
dologia no permite realizar un analisis fino
de esta variable.

Los datos indican que los arrendatarios son
pobres. En términos generales, las mujeres
arrendatarias reciben un ingreso inferior al

de los hombres. En efecto, el 91 por cien-
to de las mujeres recibe hasta un SMMLV
mientras que esta proporcién para los hom-
bres es de 78 por ciento. Inversamente el 22
por ciento de los hombres recibe mas de un
SMLYV; para las mujeres es el 9 por ciento.
Elingreso del hogar es también bajo entre
los arrendatarios. La mayor proporcion de
ellos recibe entre $250.000 y $360.000
al mes, seguido del rango de menos de
$250.000 y luego del rango entre uno y
dos SMMLV. No obstante, los datos de la
Tabla 3 indican que se presenta una cierta
dispersion en el ingreso al interior de los
barrios de las distintas localidades y diferen-
cias entre los barrios. Los niveles mas bajos
de ingresos se presentan en la localidad de
Santa Fe y los mas elevados en Kennedy.

La pobreza es entonces un factor comtin de
los arrendatarios en los barrios informales,
sin embargo, sus ingresos son similares y en
algunos asentamientos son incluso superio-
res a los que obtienen los propietarios que
compraron recientemente el inmueble, lo
que sugiere que un arrendatario podria ac-
ceder a la propiedad en los mismos u otros
barrios informales, y que la pobreza no es el
unico factor que explica la elevada demanda

Tabla 2: Ingreso del arrendatario (miles)

Ingreso Entre Entre Entre ”
arrendamiento % $1y$250 $251 v $360 $361y $720 Mis de $720
Hombres 38.00 40.00 18.00 4.00
Mujeres 47.00 44.00 8.00 1.00
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Tabla 3: Ingreso del hogar del arrendatario (miles)

Ingreso del hogar % $1Eyngzes 0 $2 SElnytrgs 60 $3 6E11;Er$j:7 20 Mis de $720
Total 28.27 43.26 23.15 4.75
Santa Fe 50.38 31.3 12.98 5.34
Usme 26.05 44.54 25.21 3.36
Kennedy 15.79 50.66 26.32 6.59
Cuidad Bolivar 22.58 48.39 25.81 3.22

residencial en el mercado de arrendamiento
en estos asentamientos. Desde una mirada
mias general, Smolka (2003) sostiene que
si bien el mapa de la pobreza en las grandes
ciudades de América Latina se parece al de
lailegalidad, la persistenciay el espectacular
crecimiento de los asentamientos informa-
les —por expansion y por densificacion— no
pueden explicarse exclusivamente por la po-
breza, ya que los indices de natalidad y de
migracién hacia las ciudades han disminui-
do sustancialmente y el porcentaje de ciuda-
danos pobres ha permanecido estable.

En lo que respecta al mercado de arren-
damiento, podemos avanzar algunos ele-
mentos de interpretacion en los que se
profundizard mas adelante. La rigidez de
la oferta en el mercado secundario para
la venta en los barrios informales aunado
a las estrategias de localizacion residencial
de las familias hacen que el mercado de
arrendamiento cuente con una elevada de-
manday, como en los mercados racionados,
incluso a precios elevados.

Cuanto pagan los arrendatarios

Los arrendatarios de los barrios informales
pagaron alrededor de $130.000 mensua-
les por el arriendo de una vivienda de dos
habitaciones en el ano 2004, lo que corres-
ponde a $48 USD. Los barrios de Kennedy
presentan los arriendos mas elevados, don-
de los ingresos son también mas elevados,
mientras en Ciudad Bolivar se presentan los
montos mas bajos. Aunque los diferenciales
en el canon de arrendamiento no son exce-
sivamente altos =26 por ciento mas bajo en
Ciudad Bolivar que en Kennedy—, se puede
pensar que los determinantes relacionados
con los factores exdgenos y enddgenos ex-
plican su jerarquia y determinan una seg-
mentacioén entre éstos. Ciudad Bolivar es
una localidad con una connotacién social
negativay los barrios alli estudiados son los
que cuentan con la menor oferta de trabajo,
éstos son a su vez barrios con importantes
deficiencias en infraestructura y servicios
urbanos.
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Tabla 4: Canon de arrendamiento por una
vivienda de dos habitaciones

. Canon de alquiler 2004
Localidad - ;
Promedio Mediana
Total 132580 120000
Santa Fe 121433 102500
Usme 131980 120000
Kennedy 148816 132500
Cuidad Bolivar 113077 100000

Los datos sugieren un comentario que re-
quiere ser explorado mas adelante. Se ob-
serva que la distancia al centro de la ciudad
no es un factor determinante del canon de
arrendamiento en los barrios informales,
los mas centrales no concentran los arrien-
dos mas elevados. Es decir, en estos asen-
tamientos no se cumpliria la hipotesis de la
economia neoclasica segun la cual el gra-
diente de precios desciende a medida que
los barrios se alejan del Distrito Central
de Negocios, DCN, donde se concentran
los empleos. En los apartados siguientes
se mostrara que los arrendatarios otorgan
gran importancia a la localizacion, pero no
en este sentido.

El canon de alquiler en los mercados resi-
denciales informales en Bogota es elevado
con respecto a los ingresos de los arrenda-
tarios y con respecto a otras ciudades de
América Latina. Por ejemplo, en Lima el
valor promedio del alquiler es 8 por ciento
del SMMLYV y en Bogota este valor es de
32 por ciento. Asi mismo, el incremen-
to anual del canon es superior en los ba-
rrios informales al que se constata en los
barrios formales y a lo que establece el ré-

gimen de arrendamientos. En los primeros,
el incremento en el tltimo ano fue en pro-
medio de 7,69 por ciento, mientras que las
cifras del DANE muestran un crecimiento
de este indicador para Bogota de 4,9 por
ciento en 2004. Por su parte, lo que deter-
mina la ley para el reajuste anual es grosso
modo el 100 por ciento del incremento del
IPC del ano calendario anterior, siempre y
cuando el nuevo canon no sobrepase el 1
por ciento del valor comercial del inmueble,
la inflacién registrada por el DANE en el
2004 fue del 5,5 por ciento.
Desafortunadamente los datos de ingresos
en la encuesta que estamos analizando estan
por rangos y no podemos hacer una com-
paracion fina entre los barrios. Pero en la
segunda encuesta que se realizé en el 2006
se constatd una jerarquia de mercados in-
formales, que muestra que es muy probable
que los arrendatarios podrian acceder a la
propiedad en barrios informales de menor
jerarquia, sin embargo, las decisiones resi-
denciales de los arrendatarios expresan una
marcada preferencia por los barrios de re-
sidencia actual.

Estos resultados conducirfan a poner en
cuestion la racionalidad de los arrendatarios
de los mercados informales, sin embargo, al
observar sus estrategias residenciales, apa-
recen factores locales relacionados con las
externalidades en estos barrios, que frente a
la relativa rigidez en la oferta de inmuebles
para la venta, sugieren que los precios en
el segundo tienden a responder a las fluc-
tuaciones de la demanda. Este resultado se
amplia en la siguiente seccion.
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Qu¢ alquilan y las condiciones
habitacionales

En todos los barrios la mayor parte de los
arrendatarios residen en una casa —51 por
ciento—, en su mayoria compartida; otra
proporcién importante —20 por ciento—
habita un apartamento independiente en
una casa. En Santa fe —23 por ciento y Usme
—25 por ciento— un porcentaje apreciable
de ellos reside en una pieza. Estos son los
barrios mas consolidados y densificados, y
en Ciudad Bolivar un elevado porcentaje
de arrendatarios vive en una casa-lote; en
esta localidad se ubican barrios poco con-
solidados.

En los barrios informales del estudio, la
densidad en altura es baja, la mayor parte
de los inmuebles de los arrendatarios son de
dos pisos —49 por ciento—, de un piso —34
por ciento— y de tres pisos —16 por cien-
to—. Sin embargo, la densidad poblacional
es elevada, lo que sugiere que el problema
del hacinamiento es importante en estos
asentamientos.

El 55 por ciento del total de arrendatarios
comparte la vivienda con uno o més ho-

gares, con alguna frecuencia uno de estos
hogares es el propietario del inmueble. Es-
te fenodmeno es particularmente agudo en
Usme —62 por ciento—y en Santa Fe —58
por ciento— donde volvemos a encontrar
los barrios mas consolidados. Sin embargo,
no son necesariamente los barrios mas cen-
trales, Usme es una localidad periférica del
sur de la ciudad. Por su parte, los barrios
de Ciudad Bolivar presentan la menor pro-
porcion de arrendatarios que comparten la
vivienda, aunque es una proporcion elevada
—45 por ciento-.

El hecho de compartir la vivienda no ne-
cesariamente significa que los hogares se
encuentran en una situaciéon de hacina-
miento. Este fenémeno depende del na-
mero de personas que comparten el cuarto
para dormir, de los espacios compartidos y
del niimero de hogares por vivienda. Aun-
que oficialmente se considera que el haci-
namiento corresponde a mas de tres per-
sonas por cuarto, las cifras dejan ver que
la sobrepoblacién en las viviendas de los
arrendatarios en los barrios informales es
alta. De tal manera que se puede plantear
que el mercado de arrendamiento en los ba-

Tabla 5: Promedio de hogares por vivienda y personas por dormitorio

Vivienda Hogares por Personas por Personas por
compartida vivienda vivienda domicilio
Total 54.65 2.93 10.04 2.80
Santa Fe 58.30 3.00 10.21 3.27
Usme 62.20 3.05 10.80 2.58
Kennedy 53.30 3.00 10.83 2.88
Cuidad Bolivar 45.20 2.55 8.21 2.65
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rrios informales es un generador potencial
de hacinamiento, lo que constituye hoy en
dia una de las penurias mas graves en estos
barrios en Bogota.

Tabla 6: Proporcion de arrendatarios en

hacinamiento
3 o mas 3 o mis
hogares por | personas por

vivienda domicilio
Santa Fe 0.45 0.34
Usme 0.65 0.34
Kennedy 0.54 0.26
Cuidad Bolivar 0.41 0.41

Estrategias residenciales

Relaciones entre el mercado
de trabajo y el mercado de
arrendamiento

Con el proposito de conocer si los arrenda-
tarios en los barrios informales siguen una
racionalidad estratégica en sus decisiones
residenciales y obtener pistas sobre el fun-
cionamiento de este submercado, en una

primera aproximacién indagamos sobre
la relaciéon entre el mercado de trabajo y
el mercado residencial. En particular, nos
interesa averiguar si el acceso a eventuales
fuentes de ingreso de caracter local es un
factor que determina sus decisiones resi-
denciales.

Se pregunt6 sobre el sector de trabajo
—formal o informal- a través del tipo de
ocupacion: empleado con afiliaciéon a se-
guridad social o independiente —trabajador
por cuenta propia— sin afiliacion social y se
averigud la rama de actividad.

El 55 por ciento de los arrendatarios de
los barrios informales trabaja en el sector
informal en las ramas de comercio, servicio
doméstico y construccion. La mayor parte
de quienes se ocupan en la industria, estan
vinculados al sector formal. En la localidad
de Santa Fe cerca del 65 por ciento de los
arrendatarios trabaja en el sector informal
con una elevada presencia en el comercio,
en el trabajo de campo se pudo constatar
que en su mayoria los comerciantes infor-
males de esta localidad son “vendedores
ambulantes” en el centro tradicional. En
Usme, el 56 por ciento de ellos estd vincula-

Tabla 7: Sector y rama de ocupacion de los arrendatarios

Sector Rama

o ., Comarcio | Comercio | Servicios | Servicios Sm;i_c%o Scn?ci_o Industria | Industria | Construccion | Construccién

cupacion | Formal | Informal |~ aYS S Py doméstico | doméstico |~ FpS y s

formal informal formal informal N s formal informal formal informal
formal informal

Total 4542 | 54.58 28.95 71.05 59.35 40.65 17.65 82.35 76.00 24.00 48.57 5143
Santa Fe | 35.61 | 64.39 2292 77.08 55.17 44.83 13.33 86.67 75.00 25.00 40.00 60.00

Usme 43.70 | 56.30 37.04 62.96 40.00 60.00 25.00 75.00 73.00 26.67 46.15 53.85
Kennedy | 50.33 | 49.67 28.57 71.43 72.34 27.66 18.18 81.82 73.33 26.67 45.00 55.00
%«Lﬁs':? 51.64 | 48.36 32.14 67.86 70.59 29.41 15.38 84.62 83.33 16.67 64.71 35.29
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do al sector informal en actividades comer-
ciales y de servicios. En Kennedy, la mitad
de los arrendatarios tiene un trabajo infor-
mal, la mayor parte de ellos vinculados al
comercio relacionado con las actividades de
la Central de Abastos, Corabastos, que se
localiza en la zona. Por su parte, en Ciudad
Bolivar es levemente superior la proporcion
de arrendatarios empleados, principalmente
en larama de servicios, que la de trabajado-
res del sector informal.

En cuanto al género y la ocupacion, los da-
tos indican que tanto los hombres como las
mujeres arrendatarios trabajan en su mayo-
ria en el sector informal, aunque con una
pequena diferencia a favor de los hombres:
57,4 por ciento contra 53,3 por ciento de
las mujeres.

Estas constataciones sugieren que hay una
relacion entre los mercados informales re-
sidenciales y los mercados informales de
trabajo. De una parte, la relacién de estos
dos mercados la atribuyen algunos autores
(Abramo, 2003) a una légica de exclusion
de los mercados formales. Ante la exclu-
si6bn del mercado laboral —formal-, estos
hogares no tienen acceso al mercado resi-
dencial formal, lo que los remite al mercado

residencial informal, reforzandose asi una
segmentacion entre los mercados formales
e informales.

De otra parte, parece confirmarse que los
asentamientos informales conforman te-
rritorios de relaciones socioecondémicas;
pertenecer a un asentamiento es tener la
oportunidad de acceder a una eventual
fuente de ingreso en el mercado de traba-
jo del barrio —generalmente informal-. Esa
dindmica econémica endégena que cuali-
fica la interaccion de los individuos es un
elemento importante en la dindmica de los
mercados locales y explica su coexistencia
con los mercados formales, incluso estos
altimos a precios inferiores —como lo han
demostrado para las ciudades brasileras
Abramo (2003) y Baltrusis, (2002)-."% La
contrapartida de ese circuito econémico
endogeno al asentamiento es que refuerza
los factores de decision de localizacion resi-
dencial a partir del criterio de proximidad.
Esta apreciacion se puede confirmar con la
informacion sobre el lugar de trabajo.

La mayor parte de los arrendatarios que
trabajan en el sector informal lo hacen en
la misma localidad de residencia. Como se
dijo antes, la concentracién de vendedores

Tabla 8: Lugar de trabajo segtin sector de trabajo por localidad.

Santa fe Usme Kennedy Cuidad Bolivar
Lugar de trabajo ?ector ) S?ctor Sector . Sector §ector ) S?ctor Sector . Sector
ormal informal formal informal formal informal formal informal
Misma localidad 18.42 52.50 2.50 59.68 34.38 87.10 28.85 51.85
Otra localidad 81.58 47.50 85.00 40.32 60.94 11.29 71.15 46.30
Otro municipio 0.00 0.00 12.50 0.00 4.69 1.61 0.00 1.85

EL MERCADO DE ARRENDAMIENTO EN LOS BARRIOS INFORMALES EN BOGOTA

Rev TERRITORIOS 18-19.indb 91

8 Citado por Abramo

(2003).

tevdores 19-19

7

2/25/09 10:52:21 AM



Tenderies 19-19
92

Rev TERRITORIOS 18-19.indb 92

ambulantes en Santa fe explica el grueso de
la actividad informal en la misma localidad,
mientras que el trabajo informal fuera de la
localidad se explica principalmente por el
servicio doméstico y la construccion.

En Usme, el 60 por ciento de los arren-
datarios que trabajan en el sector informal
lo hacen en la localidad de residencia, en
los sectores de comercio y servicios. Gran
Yomasa y Santa Librada figuran entre los
barrios mas consolidados de Usme, con
una fuerte actividad comercial de tiendas
de abarrotes, misceldneas, materiales de
construccién, restaurantes, etcétera, con
infraestructura vial intermedia y local rela-
tivamente buena, lo que hace de esta zona
una microcentralidad urbana informal.

En Kennedy se encontré la mayor propor-
cién —87 por ciento— de arrendatarios que
trabajan y residen en la misma localidad,
el 50 por ciento se dedica al comercio y el
98 por ciento de ellos trabaja en el mismo
barrio. Arriba se mencioné la importancia
de Corabastos en la generacion de trabajo
informal local, son también importantes
las actividades locales de servicios y cons-
truccion.

En Ciudad Bolivar el 52 por ciento de los
arrendatarios que trabajan en el sector in-
formal lo hace en el mismo barrio, princi-
palmente en la actividad comercial y quie-
nes se desplazan fuera de la localidad son en
su mayoria empleadas domésticas.

Por tanto se puede concluir que en todos
los asentamientos el mercado informal
de trabajo constituye una eventual fuente de
ingreso para los arrendatarios. El acceso a

este mercado de trabajo estd mediado por
la relacién de proximidad. Asi, la concen-
tracion de actividades de servicio y comer-
cio —informal- genera un flujo de recursos
que constituyen un “circuito econémico”
interno a los barrios que alimenta el mer-
cado inmobiliario local.

Preferencias de localizaciéon
residencial de los arrendatarios

Los datos de la encuesta indican que las es-
trategias residenciales son territorializadas.
Se podria decir que la decision residencial es,
ante todo, una decision de localizacién en la
que prevalecen factores de proximidad.

Tabla 9: Importancia del barrio en la
escogencia de la vivienda

Tuvo en cuenta el barrio en la escogencia
de la vivienda
Total 66.60
Santa fe 65.15
Usme 78.99
Kennedy 51.32
Cuidad Bolivar 75

El 67 por ciento de los arrendatarios res-
ponde haber tendido en cuenta el barrio
en el momento de escoger la vivienda. Los
principales motivos para ello se sintetizan
en: 45 por ciento factores de proximidad
—trabajo, estudio, amigos o parientes—,
el 21 por ciento preferencia por el barrio
—conoce y le gusta, siempre ha viviendo
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alli- 20 por ciento acceso a servicios urba-
nos —accesibilidad, comercio—4 por ciento
precioy 10 por ciento, otros.
Lalocalizacion de la vivienda es fundamen-
tal, pero no en el sentido que lo establece la
teoria econémica neoclasica. Se ha mostra-
do que una gran parte de los arrendatarios
trabaja en el sector informal y para ellos
las oportunidades de trabajo se presentan
en el barrio o en barrios cercanos al lugar
de residencia, independientemente de su
localizacién intraurbana. Estas oportuni-
dades se generan a partir de relaciones de
confianza y solidaridad que se establecen
al interior de los asentamientos. Por tan-
to, se puede pensar que la valoracion de la
localizacién responde mas a una légica de
redes sociales, que a un criterio técnico
de distancia fisica.

De tal manera, se puede pensar que fren-
te a una rigidez de la oferta residencial
para la venta al interior del barrio, estos
hogares permanecen como arrendatarios

en el asentamiento, donde hacen parte de
redes sociales cuya construccion se realiza
en el tiempo. Abandonar el barrio signi-
fica perder las relaciones acumuladas. De
esta manera, los factores de proximidad
operan como una fuerza de retenciéon de
los arrendatarios en los barrios informales,
que parecen explicar la elevada demanda
en el mercado de arrendamiento en los
barrios informales incluso a precios ele-
vados.

Vale la pena mencionar que se encontrd
que para los vendedores de la vivienda, este
factor no es tan significativo en la elecciéon
de su proxima residencia. Los datos sugie-
ren que para los propietarios—vendedores
opera mas bien una fuerza de expulsion,
la decision de vender esta determinada en
parte por la busqueda de un ascenso en la
jerarquia del mercado residencial informal
que podria corresponder con un ascenso en
la jerarquia social, y la busqueda de otras
externalidades en otras localizaciones.

Tabla 10: Razones para tener en cuenta el barrio

Razones para tener en cuenta el barrio
Localidad Proximidad Prcfcrcnci'a porel Infracstr'u'c tura’y Precio Otro
barrio servicios

Total 4481 20.77 20.18 4.15 10.09
Santa fe 54.88 24.39 15.85 3.66 1.22
Usme 36.26 12.09 28.57 6.59 16.48
Kennedy 43.84 27.40 10.96 4.11 13.70
Ciudad Bolivar 45.05 20.88 23.08 2.20 8.79
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Movilidad residencial

El anilisis de la movilidad residencial es de
gran importancia porque permite determi-
nar los flujos —origen-destino— de los po-
bres y con ello la rigidez o la flexibilidad
de las barreras entre los mercados formal
e informal y al interior de este mismo. De
la misma manera, este analisis es revelador
de la formacioén de precios —alquileres— en
los asentamientos informales. Acogiéndose
ala hipotesis que se viene desarrollando en
este articulo, si las externalidades comuni-
tarias son un factor importante en las deci-
siones residenciales de los arrendatarios en
los asentamientos informales, los flujos resi-
denciales tendran un caricter endégeno.
Para averiguar sobre este topico, se constru-
yo6 una tipologia de la trayectoria residencial
de los arrendatarios y una matriz de origen-
destino de sus desplazamientos residencia-
les durante los Gltimos cinco anos, los resul-
tados de este ejercicio son elocuentes.

En primer lugar, como se observa en la ma-
triz, la mayor parte de los desplazamientos
residenciales de los arrendatarios han sido
enddgenos —al interior del barrio—a lo lar-
go de los tltimos cinco anos y éstos se van
intensificando con el tiempo. Es llamativo
que incluso los movimientos entre barrios
de la misma localidad son relativamente
débiles.

En segundo lugar, no se registra ningtn
movimiento entre un barrio formal y un
barrio informal, todos los arrendatarios in-
cluidos aquellos que tienen como origen
otra localidad, habitaban anteriormente en
un barrio informal. Este resultado da fuer-

tes indicios de una segmentacion entre los
mercados formal e informal, al menos en lo
que respecta al mercado de alquiler.

Por tltimo, la intensidad de los flujos entre
intrabarrios presenta algunas particularida-
des. En Santa Librada, Usme, y en Unir,
Kennedy, se encontré la mayor proporcion
de arrendatarios que provienen de otra loca-
lidad con porcentajes de 17 por cientoy 26
por ciento respectivamente. Es de resaltar
que el tltimo es un barrio reciente y si bien
alli se encuentra la menor proporciéon de
arrendatarios que hace cinco anos ya habi-
taban el barrio —38 por ciento—, la propor-
cién de quienes llegaron procedentes de la
misma localidad también es elevada, 22 por
ciento, en su mayoria provenientes de Patio
Bonito, el barrio contiguo. En este orden
de ideas puede pensarse que, ante una sa-
turacion del mercado residencial en Patio
Bonito, el loteador pirata, propietario de
los terrenos del area de expansion, crea una
oferta de lotes de los cuales puede obtener
una ganancia derivada de las externalidades
de vecindad a un barrio consolidado.
También se observé que a medida que los
barrios se van consolidando, sus barreras
se hacen mas impermeables, esto se evi-
dencia al interior de los mismos barrios en
el tiempo y entre barrios de diverso grado
de consolidaciéon en un mismo momento.
No obstante, incluso en los barrios menos
consolidados predominan los cambios de
residencia de los arrendatarios al interior
de los barrios. Finalmente, en el analisis se
encontré que la mayor parte de los arren-
datarios ha permanecido en esta situacion
durante los cinco anos.
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Estos resultados preliminares son coheren-
tes con el anilisis expuesto sobre las deci-
siones residenciales de los arrendatarios. En
efecto, senalan que los arrendatarios tienen
una movilidad residencial condicionada por
las relaciones territorializadas y personali-
zadas, basadas en la confianza y la recipro-
cidad, que a su vez estan en concordancia
con la légica de los arrendadores como se
verd en el siguiente numeral. Es posible en-
tonces plantear que los arrendatarios de una
vivienda-localizacion en los barrios infor-
males deciden permanecer en el mercado de
arrendamiento por un tiempo prolongado
antes que abandonar las relaciones acumu-
ladas que constituyen eventuales fuentes de
ingreso.

Otro

municipio
0.000
0.000
0.000
0.000

localidad
0.000
0.000
0.000
0.000

Otra

2003-2004

Otro
barrio

dela
cuidad
0.000
0.000
0.000
0.000

Mismo
Barrio
0.864
0.055
0.043
0.038

municipio
0.000
0.000
0.000
0.038

Otro

Otra
localidad
0.000

0.002
0.038
0.004

2002-2003

Otro

barrio

dela
cuidad
0.000
0.051
0.002
0.002

Mismo
Barrio
0.782
0.032
0.027
0.023

0.063

Otro

municipio
0.000
0.000
0.000

Otra
0.002
0.052
0.004

localidad
0.000

2001-2002

La propiedad para los arrendatarios y
la vivienda de interés social

Mismo
Barrio
0.726
0.017
0.031
0.011

Aun si los arrendatarios revelan una marca-
da preferencia por la localizacion residen-
cial, ello no significa que sean indiferentes
ante la propiedad, por el contrario, aspiran
a ser propietarios. Es decir, esta poblacion
otorga importancia a la seguridad y estabi-
lidad que puede brindar la propiedad. Es
asi que el 72 por ciento de los arrendatarios
responde que para los proximos tres anos
estan pensando en acceder a una vivienda
propia. De ellos, el 71 por ciento piensa
comprar cerca del lugar de residencia ac-
tual: 38 por ciento en el mismo barrioy 33
por ciento en la misma localidad. Adicional-
mente, el 41 por ciento de los arrendatarios

que aspiran a comprar pronto una vivienda 1 Tor g 7
optarian por una vivienda usada y el 22 por /’ '/’
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Otro

municipio
0.000
0.000
0.000
0.080

localidad
0.004
0.000
0.085
0.002

Otra

2000-2001

Otro

barrio

dela
cuidad
0.000
0.101
0.002
0.000

Mismo
Barrio
0.666
0.0233
0.0233
0.0136

Otro
municipio
0.002
0.000
0.000
0.094

Otra

localidad
0.000
0.000
0.108
0.002

1999-2000

Otro
barrio
dela
cuidad
0.002
0.122
0.000
0.000

Tabla 11: Origen-destino de los arrendatarios en los movimientos residenciales de los tltimos cinco afios
Otro
barrio
dela
cuidad
0.004
0.084
0.004
0.002

Mismo
Barrio
0.648
0.008
0.010
0.004

localidad

Otra

Total
Mismo
barrio
Otro
barrio de la
cuidad
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ciento se inclina por un lote. Estos datos
sugieren por lo menos dos comentarios.
En primer lugar, la preferencia por la vivien-
da usada constituye otra evidencia impor-
tante de la valoracion de las externalidades
a las que se ha hecho referencia. De otra
parte, el proceso de construccion de la vi-
vienda misma demanda un cierto nivel de
capacitacion, una disponibilidad de mano
de obra, de ahorro, es decir, exige una serie de
condiciones que no retnen ficilmente los
hogares y menos atn aquellos de mujeres
cabeza de hogar, que conforman la mayor
parte de la demanda del mercado de arren-
damiento.

Se puede entonces decir que los arrenda-
tarios, en su mayoria mujeres, prefieren
comprar una vivienda usada en el mercado
secundario que un lote en el mercado pri-
mario informal donde todo estd por cons-
truir. Y ante la rigidez de la oferta para la
venta, su estrategia residencial es permane-
cer en el mercado de arrendamiento aun a
elevados precios.

En segundo lugar, se constata que las ofertas
de Vivienda de Interés Social, VIS, ofrecen
restricciones para los arrendatarios. Una re-
ducida proporcion de ellos, 27 por ciento,
esta pensando en acceder a una VIS y este
porcentaje disminuye de manera significa-
tiva porque solo el 20 por ciento de quie-
nes optarfan por una VIS estan dispuestos
a endeudarse con el sector financiero para
comprar la vivienda, condiciéon necesaria
para acceder a estas soluciones.

Sobre este altimo aspecto se puede decir
que la inestabilidad e irregularidad de los
ingresos en el sector informal de trabajo son

factores determinantes de una logica parti-
cular en los circuitos monetarios y formas
de intercambio en los mercados informa-
les. Por tanto, es dificil que estos hogares
estén dispuestos a penetrar en la logica del
sistema financiero, el cual exige estabilidad
de ingresos y compromisos contractuales
formales y por supuesto tampoco son bue-
nos candidatos para que se les otorguen
los préstamos bancarios. Nos encontramos
entonces ante un circulo vicioso que con-
tribuye a explicar la segmentacion de los
mercados formal e informal, y sobre todo
las fuertes barreras para que el sector for-
mal VIS —prioritaria— atraiga su demanda
objetivo, los arrendatarios de los barrios
informales.

Asi mismo, el mercado informal ofrece una
libertad urbanistica que significa que los
propietarios pueden aprovechar al maxi-
mo el area del lote para la construccién y
pueden construir por etapas el nimero de
pisos de acuerdo a sus necesidades y a la
disponibilidad de recursos. La rigidez que
impone en este sentido el mercado formal
de las VIS, constituye otra debilidad de este
mercado para los sectores populares.

La valoracién de las externalidades se re-
laciona con una estrategia econémica de
gran relevancia, la propiedad se concibe
como una seguridad frente a la inestabi-
lidad e incertidumbre del trabajo y es una
fuente de ingresos que refuerza la seguri-
dad y complementa los ingresos mediante
la construccién de habitaciones o aparta-
mentos para el alquiler, o de locales para el
desarrollo de actividades econémicas. Es
decir, la vivienda es un bien que satisface
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una necesidad basica, pero también es un
motivo de inversion para los pobres.

De esta manera, la politica habitacional en
Colombia, basada fundamentalmente en el
subsidio para solventar la demanda de los
sectores deprimidos para que ingresen al
mercado formal VIS en el mercado formal
privado parece poco eficiente para cumplir
sus objetivos. El andlisis del funcionamiento
del mercado informal sugiere que las di-
ficultades no se explican exclusivamente
por un problema de oferta. Sin desconocer
la validez de la argumentacion segun la cual
el sector privado, cuyo segmento “natural”
de operacion es el de los sectores de mayo-
res ingresos, compromete su capital en in-
version VIS durante las etapas de saturacion
del mercado de estratos altos, habria que
agregar que se presenta una limitacién ori-
ginada en el desconocimiento de las estrate-
gias residenciales de los pobres. Los factores
encontrados en esta investigacion pueden
ayudar a entender por qué, por ejemplo,
una proporcion significativa de subsidios
que se asignan no se cobran.

Sobre el arrendador

En una investigacion anterior (Jaramillo y
Parias, 1995) se mostr6 que los arrenda-
dores de vivienda en Bogota, incluso en el
mercado formal, estan lejos de correspon-
der al agente rentista decimonodnico que
obtiene grandes ganancias del negocio in-
mobiliario, y que se enfrenta con un arren-
datario mucho mas débil econémicamente,
percepcion que en cierta medida, parece

orientar el régimen de arrendamientos en
Colombia. Aun cuando se ha progresado a
lo largo de esta década en el conocimiento
empirico sobre el funcionamiento de los
mercados de arrendamiento y varios de es-
tos aprendizajes se vienen introduciendo
en las reformas que se han hecho al régi-
men, persisten inclinaciones en la regula-
cion del mercado en la direccién expuesta,
y sobre todo prevalecen grandes lagunas
en el conocimiento del funcionamiento de
los mercados informales y los agentes que
alli operan.

Los datos de la encuesta en los barrios in-
formales indican que el 36 por ciento de los
arrendadores son habitantes de la misma
vivienda o del mismo inmueble donde ha-
bita el arrendatario. Este resultado sugiere
que la légica de quienes ofrecen viviendas
o piezas en arriendo se basa en la bisqueda
de un ingreso complementario al ingreso
familiar.

Es asi que la elevada demanda de espacio
residencial en alquiler constituye un fuerte
incentivo para que los propietarios inviertan
en la vivienda mediante la construccion de
nuevos pisos o simplemente compartiendo
parte de su propia vivienda para acceder
a un ingreso relativamente estable que le
brinda una nueva fuente de seguridad. Co-
mo se vio en el numeral anterior, aunque
los valores fluctian entre asentamientos, el
canon de alquiler en los asentamientos in-
formales se sitta alrededor de una tercera
parte de un SML, lo que puede significar el
ingreso de un miembro de la familia. Otra
proporcién importante, 33 por ciento de
los arrendadores vive en el mismo barrio
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que sus arrendatarios o en un barrio cerca-
no, lo que es indicativo de una condicién
socioecondmica similar a la de los arrenda-
tarios dada la marcada segregacién socio-
espacial en Bogota.

Adicionalmente, la mayor parte de las
transacciones en los submercados de arren-
damiento estd basada en relaciones per-
sonalizadas. Es asi que el 74,2 por ciento
de los arrendatarios consiguié6 la vivienda
a través de un amigo o pariente, o es fami-
liar o conoce al propietario. Esto permite
reforzar la hipotesis de la importancia de
las relaciones personalizadas de confianza
y reciprocidad como factor determinante
del funcionamiento de los mercados locales
residenciales.

Conclusiones

La informacién empirica de la investigacion
sobre el funcionamiento de los mercados
de arrendamiento en los barrios informales
en Bogota proporciona evidencias que per-
miten relativizar la relacion entre pobreza
y alquiler, que le otorga a este mercado un
papel residual. Se puede decir que el mer-
cado de arrendamiento tiene un caracter
estructural en los barrios informales en Bo-
gotd, lo que no se explica exclusivamente
por la pobreza.

Se mostrd que histéricamente esta forma de
acceso al mercado residencial ha cumplido
un papel crucial en Bogota y su importan-
ciay dinamismo no dan muestras de ceder.
Es asi que en 2004 el 69 por ciento de las

transacciones inmobiliarias en los barrios
informales de la investigacion se realizaron
en este mercado.

La importancia de este mercado esta de-
terminada por factores hasta ahora poco
estudiados en nuestro medio, como son
las externalidades comunitarias en los ba-
rrios informales. Las estrategias residencia-
les muestran que los arrendatarios no s6lo
valoran el acceso al bien sino también a las
oportunidades que brindan las relaciones
territorializadas. Se constaté una estrecha
relacion entre los mercados informales resi-
denciales y los mercados informales de tra-
bajo lo que se explica, de una parte, por la
l6gica de exclusion de los mercados forma-
les laborales, y de otra parte, por una dina-
mica econémica endégena que refuerza los
factores de decision de localizacion residen-
cial a partir del criterio de proximidad. Esto
significa que frente a la escasez de ofertas
residenciales para la venta, los arrendata-
rios deciden estratégicamente prolongar su
estadia en el mercado de arrendamiento,
aun si esta decision significa incurrir en un
elevado gasto en el alquiler.

Sin embargo, los arrendatarios aspiran a ser
propietarios y la mayor parte de ellos pre-
fiere acceder a una vivienda usada.

El acceso a la propiedad mediante la com-
pra de un lote informal no parece ser la
opcién mas atractiva para los arrendatarios.
Se plantearon tres razones para ello: (i) los
barrios consolidados ofrecen una mejor po-
sicion en la jerarquia socioespacial intraur-
bana que los lotes en la periferia, lo que les
permite el acceso a infraestructura, equipa-
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mientos y servicios urbanos; (ii) el proceso
de autoconstruccién de la vivienda exige
una serie de condiciones —conocimiento de
técnicas de construccion, disponibilidad de
mano de obra, ahorros, etcétera— que no
retnen los hogares y menos atin aquellos de
mujeres cabeza de hogar, que conforman la
mayor parte de la demanda del mercado de
arrendamiento; y (iii) el mercado de lotes
no ofrece las externalidades de proximidad
que se construyen a lo largo del tiempo.
Igualmente, el subsidio a la demanda se re-
vela débil para atraer al mercado formal a los
sectores populares. En efecto, de una par-
te, el mercado formal privado tiene como
clientes naturales a los sectores de mayores
ingresos, atender el mercado de VIS no es
una prioridad para los empresarios urbanos.
De otra parte, las ofertas de los proyectos
de Vivienda de Interés Social, que canali-
zan el grueso de los subsidios estatales y
que son la base de la politica habitacional,
no parecen estar capturando a su principal
poblacién objetivo, que precisamente los
arrendatarios de los mercados informales.
Esta situacion se puede explicar por las es-
trategias residenciales basadas en criterios
de proximidad y por las externalidades de-
rivadas de la libertad urbanistica, que po-
siblemente no son compensadas por los
atributos de estas ofertas —infraestructura
y servicios urbanos—.

El caricter estructural del mercado de
arrendamiento también se explica por la
logica de los arrendadores. Estos agentes
conciben la propiedad de la vivienda no s6-
lo como un bien para satisfacer una nece-

sidad, es también un motivo de inversién
en el espacio y constituye una fuente de
ingreso que complementa los precarios e
inestables recursos familiares.

Sin embargo, se evidencian grandes preca-
riedades en las condiciones habitacionales
de los arrendatarios en los barrios informa-
les. Prevalecen elevados indices de hacina-
miento, un gran déficit de infraestructura,
equipamientos y servicios urbanos, lo que
se traduce en la persistencia de una estruc-
tura urbana desigual y segmentada.

Se puede entonces concluir que la politica
urbana en Bogota tiene un gran reto con
respecto al habitat popular. Las iniciativas y
soluciones deben surgir de un mejor cono-
cimiento del funcionamiento de los merca-
dos informales de suelo y residenciales, que
como sugiere la informacion, son mercados
que operan con légicas y mecanismos de
usos del suelo urbano diferentes a los que
se conocen para los mercados formales.
De los resultados hasta ahora encontrados
en la investigacion surgen varios interro-
gantes, que comienzan a estar presentes
en el debate sobre la politica habitacional,
mencionemos uno de ellos. ;Son adecua-
dos los criterios y esquemas que pone en
practica Metrovivienda para competir con
el mercado informal de suelo a través de
la expansion urbana? Desde luego el con-
trol de la urbanizacién informal, que viene
creciendo de manera acelerada en Bogota,
constituye uno de los principales problemas
que debe afrontar la ciudad.

No obstante, mencionamos otros instru-
mentos de politica para combatir la infor-

EL MERCADO DE ARRENDAMIENTO EN LOS BARRIOS INFORMALES EN BOGOTA

Rev TERRITORIOS 18-19.indb 99

tevdores 19-19
99

2/25/09 10:52:22 AM



Tenideries 1919
100

Rev TERRITORIOS 18-19.indb 100

malidad, que si bien han estado presentes
en la formulacién de politicas, su ejecucion
permanece timida. Programas de mejora-
miento para la densificaciéon planificada y
de destinacion de suelo vacante para habitat
popular en zonas consolidadas de la ciudad;
proyectos de desarrollo progresivo con asis-
tencia técnica y constructiva para hogares
con mujeres cabeza de hogar; sistemas de
créditos flexibles y solidarios para trabaja-
dores informales; programas de vivienda en
alquiler. Todos ellos en combinacion de la
utilizaciéon adecuada de los instrumentos
de gestion del suelo pueden contribuir pa-
ra los propositos de la politica del habitat
en Bogota.
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