De insolventes e indocumentados:
"No puedes darte el lujo de
vivir en la ciudad”

Alfredo Rodriguez’
Paula Rodriguez?
Moisés Godoy?

[Llegamos] a la casa del amigo, en Pudahuel. Y cuando entré,
una pieza chica, muchos haitianos, y me digo, “no puedo vivir
aca; yo no puedo vivir aca. ;Cémo vivir aca?”. Y después, él
dice asi, “si, como nosotros somos haitianos... (...) es una pieza
chica, con seis personas y no hay nada para vivir, para vivir
bien”. Como esclavos. A mi casa, yo como una princesa, donde
pueda dormir (...) y en la noche, él limpia, una bolsa en el piso y
dos sabanas para mi, para dormir. jAy Dios, no puedo vivir asi!
iNo puedo dormir asi! (Cristina, Haiti)

El martes 16 de octubre, el presidente Sebastian Pifiera y el ministro de Desa-
rrollo Social presentaron el programa Compromiso Pais y el Mapa de la Vul-
nerabilidad, sefialando al respecto: “Bajo la conducciéon y coordinacion del
Ministerio de Desarrollo Social, elaboramos lo que se llama el mapa de las vul-
nerabilidades que es algo complementario y adicional al mapa de la pobreza”
(Aste, 2018).

En este mapa de las vulnerabilidades se senalan dieciséis grupos cuyos
problemas el Gobierno ofrece solucionar por intermedio de la colaboracion
del sector publico, el sector privado, la sociedad civil y de los propios afecta-
dos, a quienes denominan “usuarios” (Comunidades en Red, 2018). El mapa

Alfredo Rodriguez. Arquitecto, SUR Corporacion de Estudios Sociales y Educacion.

2 Paula Rodriguez. Doctora en Ciencias Sociales, Universidad de Buenos Aires. Posdoctoral Conicyt N°
3180012.

3 Moisés Godoy. Tesista, Escuela de Sociologia, Universidad Academia de Humanismo Cristiano.
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identifica “grupos de chilenas y chilenos que por distintas razones tienen vul-
nerabilidades, problemas, limitaciones, carencias especiales y que requieren
ser vistos y ser apoyados de manera muy especial para que puedan ser parte
de este gran proyecto de un Chile desarrollado y sin pobreza” (Aste, 2018).

Entre los dieciséis grupos senalados, nos interesa destacar dos:

* Las personas que viven en campamentos y las que estan en situacion
de hacinamiento alto o critico. En el Mapa de la Vulnerabilidad se esti-
ma que unas 43.000 familias residen en campamentos en la periferia,
y unas 500.000 familias en viviendas hacinadas en areas centrales.

* Las personas que viven en viviendas o barrios que no cuentan con
servicios basicos. El Gobierno estima este grupo en 1.430.000 perso-
nas aproximadamente (Aste, 2018).

En esta perspectiva, el programa Compromiso Pais reconoce una realidad
grave en materia de vivienda, la que se estd manifestando con fuerza en nues-
tras ciudades. Mas serio aun, este escenario involucra a un nimero mayor de
personas de las que se sefald, si consideramos que afecta no solo a “grupos
de chilenas y chilenos’, sino también a varios cientos de miles de personas mi-
grantes que han llegado al pais en los ultimos anos. Se debe recordar que tan
solo en el Gran Santiago la poblacién migrante externa aumentoé desde 63.756
personas en 2002 (Censo 2002) a 455.314 en 2017 (Censo 2017).

Las personas de los grupos sefalados, tanto nacionales como migrantes,
se encuentran en una situacion critica en materia habitacional por el hecho de
gue no cumplen con las exigencias para acceder al mercado formal de vivien-
da de alquiler o compra, y ello debido a que no cuentan con un ingreso sufi-
ciente, estable, con contrato legal, o no tienen documentos de residencia, ni
avales, ni cuentas bancarias, entre otras formas de garantias: son “insolventes”
(Pirez, 2018) y/o indocumentados.

Este es un problema antiguo que vuelve a aparecer en las ciudades, y que
en el pasado llevd a la organizacién y movilizacion de los arrendatarios.* En
la actualidad, como respuesta, ha surgido un mercado informal de vivienda
que ofrece una solucién transitoria o permanente en condiciones de enorme
precariedad y precios de arriendos elevados. Este mercado cubre desde una
variedad de modalidades de arriendo —por ejemplo, de piezas a familias o a
personas que se agrupan, y de esa manera reducen sus gastos de alquiler—
hasta los casos de las personas o familias que no pueden o deciden no pagar
arriendos y ocupan viviendas vacias o terrenos desocupados.

La situacién actual nos sefala que:

4 Véase, al respecto, V. Espinoza (1988), Para una historia de los pobres de la ciudad, especialmente seccion
“Organizacién y movilizacion de los arrendatarios” (pp. 54-77).
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» Tal como ocurrié en la década de los sesenta, el Estado ha sido sobre-
pasado en su capacidad de respuesta a las necesidades de vivienda
social. Hoy, en el pais, en esta materia hay un problema habitacional
adicional al que teniamos hace diez afnos atras, cuando las politicas
se dirigian a mejorar el stock construido y ampliar los estandares de
los nuevos conjuntos dentro de un mercado formal. Hoy, las formas
irregulares de habitar que se suponian erradicadas estan de vuelta en
las ciudades. El problema adicional son los productos del mercado
informal.

» La bancarizacién de la politica habitacional excluye a las personas y
familias que tienen empleos informales o que estan en situacion irre-
gular en el pais.

» El alza general de los precios de las viviendas (en propiedad o arrien-
do) es una tendencia generalizada en las ciudades de América Latina
y Europa que afecta especialmente a los jovenes, a los pobres y a los
migrantes.

* El mundo de la vivienda informal, de los precios de arriendos abusivos,
de sus actores inmobiliarios esta poco estudiado y dimensionado.

Dentro del cuadro sefalado, este articulo apunta especificamente a ex-
plorar la diversidad de situaciones a que estan sometidas personas y familias
chilenas y migrantes que no pueden acceder al mercado formal de vivienda.
Nos interesa porque en muchisimos casos se presentan contextos abusivos
que afectan al derecho humano a la vivienda adecuada.

En una primera seccién revisamos la relacién formal/informal. Para
esto adoptamos una definicién de lo que entendemos como mercados o
actividades formales e informales respecto al suelo urbano y la vivienda.
A continuacién, revisamos el avance del mercado informal de vivienda y
suelo en anos recientes, observando que es una tendencia global, pre-
sente en muchas ciudades del mundo. Después destacamos la diversidad
del habitat informal: las dreas tugurizadas de la ciudad y las areas de las
periferias.

En una segunda seccion, personas que viven en el mundo del mercado in-
formal de la vivienda hablan: dan cuenta de la diversidad del habitat informal
desde el punto de vista de los “usuarios”.

Concluimos destacando la necesidad de establecer una politica publica
gue suponga una intervencién reguladora del sector habitacional para limitar
o suprimir el abuso en ese campo, que agobia especialmente a las personas y
familias insolventes y a las indocumentadas.
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Consideramos que se trata de una discusion necesaria cuando existen ini-
ciativas parlamentarias de revision de la legislacion sobre arriendo y subarrien-
do,® e iniciativas de algunos municipios de ofrecer viviendas publicas.

1 El habitat informal

En un estudio de las favelas de Rio de Janeiro, Abramo (2012, pp. 41-43) de-
fine el mercado informal del suelo y de la vivienda desde la perspectiva de la
institucionalidad reguladora de las relaciones sociales. Asi, senala que se en-
tiende por economia formal todas las producciones de bienes y servicios y los
procesos de intercambio de estos, cuando estan regulados por el mercado y
el derecho. Al contrario, la economia informal comprende todos los procesos y
producciones que no involucran ni al mercado formal ni al derecho (en su con-
cepcién segun el Codigo Civil y no de los Derechos Humanos). De esta manera,
lo que define o caracteriza al mercado informal del suelo y la vivienda, es estar
fuera de los marcos del derecho que regulan el mercado formal.

El mercado informal se refiere tanto a la produccion de los bienes como
a su consumo. Por tanto, comprende a viviendas o inmuebles que han sido
construidos formalmente como a las viviendas levantadas por personas que
trabajaron informalmente para ello, y que luego son vendidas o arrendadas de
manera informal.

Pero eso no basta, Abramo (2012, p. 42), siguiendo a Bagnasco (1999), sefala
que el mercado informal, al igual que el formal, necesita de una estructura institu-
cional propia que garantice la reproduccion temporal de las transacciones mer-
cantiles. En este sentido, las normas e institucionalidad informales son produci-
das histéricamente por medio de practicas sociales que varian y cambian. Asi, por
ejemplo, si se revisa la historia de la vivienda popular en Chile desde comienzos del
siglo 20 a la fecha, se encuentra tres caracteristicas que se mantienen:

* Los conjuntos de vivienda popular han sido o son asentamientos y
construcciones que estan fuera del marco legal (urbanistico, cons-
tructivo, de la propiedad del suelo, fiscal, etcétera).

* Endichos conjuntos existe una autoridad que legitima las relaciones
entre los vecinos: el empresario inmobiliario informal que arrienda o
vende terrenos, el administrador del conventillo o de la casa subdivi-
dida, el comité de toma, la directiva, el jefe o jefa del campamento.

5 Véase, por ejemplo, Proyecto de Ley N° 11513-07 de Camara de Diputados, de 22 de noviembre de 2017
(Modifica la Ley N° 18.101, que Fija normas especiales sobre arrendamiento de predios urbanos, en el
sentido de establecer un limite para el cobro de rentas de subarriendo), Boletin 11513-07 [https://goo.
gl/aMtyNq]; y Proyecto de Ley N° 11885-07, de Camara de Diputados, de 5 de julio de 2018 (Modifica
la Ley N° 18.101, que Fija normas especiales sobre arrendamiento de predios urbanos, para prohibir el
subarriendo abusivo o que cause hacinamiento), Boletin 11885-07 [https://goo.gl/TqDD79].
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* En muchos casos, la institucionalidad vigente en los conjuntos de vi-
vienda popular se basa en una red de relaciones primarias, a partir de
las cuales se establecen economias solidarias de pequefa escala.

No nos estamos refiriendo a una situacion dicotémica formal/informal,
segun la cual la vivienda popular se encontraria en el polo de la informalidad.
Formalidad e informalidad en materia de vivienda son dos modalidades que
tradicionalmente han coexistido en nuestras ciudades. Lo que ha ocurrido en
estos anos recientes es que es el mercado informal se ha fortalecido y dinami-
zado, y ello ha ocurrido tanto en las areas centrales y de viviendas hacinadas,
como en las zonas periféricas.

Al respecto, planteamos que el dinamismo del mercado informal de la vi-
vienda® hoy se desarrolla como correlato de la financiarizacién y bancarizacién
del mercado formal del suelo y la vivienda en nuestras ciudades, y ha dado
paso a abusos respecto a condiciones de vida, sanidad y otros.

1.1 Aumento del hdbitat informal

El mercado informal de la vivienda y del suelo siempre ha existido en nuestro
pais. Las politicas llevadas a cabo por diferentes gobiernos a lo largo de casi
cien anos redujeron sus abusos, y crearon otros.” Lo que nos interesa destacar
es el aumento del habitat informal en los Ultimos diez afios, y los abusos a que
son sometidas personas y familias que, frente a arriendos abusivos, no tienen
otra opcién que hacinarse, habitar viviendas sin servicios, o irse a vivir en pe-
riferias urbanas.

Entre las diversas razones que pueden explicar este aumento, sefalaremos:

* Una exclusion de los sectores de menores ingresos del mercado for-
mal. En afos recientes se observa un gran aumento de los precios de
las viviendas y del suelo en las ciudades. De acuerdo con GFK Adi-
mark (2017 enero), en Santiago durante unos quince afnos, desde mas
o0 menos 1995 hasta 2010, el precio promedio del metro cuadrado de
venta en UF de las viviendas nuevas (casas y departamentos) se man-
tuvo estable, alrededor de las 35 UF.2 A partir del ano 2010 en adelan-
te se ha duplicado, sobrepasando las 60 UF (Rodriguez & Rodriguez,
2017).

6 Mercado informal practicamente no sujeto a ninguin control en cuanto a los productos.

7 Rodriguezy Sugranyes (2005) se refieren a los abusos causados por el subsidio habitacional a través del
mercado formal. Véase los abusos causados por el subsidio habitacional, a través del mercado formal
que ha llevado a la creacion de nuevas formas de informalidad habitacional: ampliacines en fachadas, y
las ocupaciones de areas comunes de las copropiedades horizontales.

8 En 2010, una Unidad de Fomento (UF) equivalia a 21.455 pesos. Ese afo, el cambio de ddlar era 1 por
468 pesos.
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« Alo anterior, GFK Adimark (2017) agrega una segunda caracteristica:
ha disminuido el total de unidades ofertadas y también su tamafo
promedio. El mercado formal ha orientado su oferta a sectores me-
dios, ajustando sus precios por el tamano. Para sectores de menores
ingresos comenzé una oferta privada de arriendo de viviendas nue-
vas, de 20 metros cuadrados en edificios de 30 a 40 pisos y de gran
densidad (Rojas, 2017; Herman 2017). Los niveles tanto de ingresos
mensuales como de estabilidad del empleo requeridos por las inmo-
biliarias para la compra o arriendo de departamentos excluyen a las
personas y familias de ingresos mas bajos.

* Porotra parte, la cantidad de personas y familias pobres es mayor que
las contabilizadas en las cifras oficiales. Los ingresos de la poblacion
han crecido en desigual proporcién, el ingreso promedio es bajo y las
familias estan endeudadas. La Fundacién SOL, examinando los datos
de la encuesta Casen 2015, concluia que, si se consideraba el nivel
de ingresos autdbnomos, descontando bonos y subsidios y el alquiler
imputado, la linea de la pobreza se situaba mas arriba del 26%, cifra
bastante superior al 11,7% oficial (Duran & Kremerman, 2017, p. 4).

* Lasciudades, particularmente Santiago, Antofagasta e Iquique, han re-
cibido una gran cantidad de migrantes en un lapso muy reciente. De
acuerdo con el Censo 2017, en el pais viven 746.000 migrantes (en una
poblacién total de 17.373.831 personas), de los cuales el 66,7%, unos
500.000, habian ingresado después de 2010. El gobierno, en abril de
2018, estimaba que el total de migrantes superaba el millén de perso-
nas, considerando unas 250.000 a 300.000 personas que se encontra-
ban en situacion irregular (Vedoya & Rivera, 2018).

* Frente a la demanda habitacional creciente que significan las cifras an-
teriores, el mercado informal de la vivienda se ha convertido en un ne-
gocio importante, por medio del cual muchas personas incrementan
su renta de manera considerable, o también aumentan sus escualidas
pensiones de jubilacion. Al igual que el formal, el mercado informal
cuenta con agentes inmobiliarios —informales— que ofrecen alqui-
ler de habitaciones en inmuebles con servicios urbanos deficientes e
incipiente regulacion en las areas centrales; y en campamentos, venta
de mediaguas o de suelo, o arriendo de cuartos. La precariedad de la
situacion habitacional de las familias que viven en estos inmuebles solo
se visibiliza en ocasién de los censos, o cuando ocurren incendios, des-
gracias o desalojos (Rodriguez & Rodriguez, 2017).

Lo anterior concuerda con los resultados de la encuesta Casen 2017 (Mi-
nisterio de Desarrollo Social. 2018), que muestran un aumento, con respecto



CIUDAD | Deinsolventes e indocumentados..., A.Rodriguez, P. Rodriguezy M. Godoy 201

a 2015, de los hogares que habitan en barrios marginales, en viviendas con
tenencia insegura, viviendas arrendadas sin contrato, ocupacion irregular y si-
milares.

Grafico 1. Porcentaje hogares en zonas urbanas que habitan en barrios marginales,
asentamientos informales o viviendas inadecuadas, Casen 2015, 2017.
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Fuente: Ministerio de Desarrollo Social/Observatorio Social (2018). Casen 2017. Sintesis de
Resultados Viviendas y Entorno. Lamina ODS 11.11. goo.gl/yPfVkP

Este aumento se concentra en cuatro ciudades: Arica, lquique, Antofagas-
tay el Gran Santiago. En estos territorios los porcentajes sobrepasan el prome-
dio nacional. En Arica y Santiago, uno de cada cinco hogares reside en un area
marginal; en Iquique y Antofagasta, uno de cada tres hogares.

1.2 Tipos de hdbitat informal

Los resultados de dos estudios realizados por SUR —uno en campamentos de
tres regiones del pais (SUR, 2017)° y otro en viviendas de arriendo del centro

9  SUR Corporacién (2017). “Causas que inciden en la decisidon de conformar y habitar en campamentos”,
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Chile. D 587 - 10 — LE17, realizado en el segundo semestre 2017. El
Ministerio autorizé el uso de la informacién que se presenta en este articulo. El informe final se puede
consultar en https://goo.gl/kAuWze
Se traté de una investigacion cualitativa, de tipo exploratorio, en 6 campamentos, en la Regién Metro-
politana, Antofagasta y Los Lagos. Los nombres de los campamentos fueron modificados, para resguar-
dar la privacidad de los entrevistados. Equipo SUR: Susana Aravena, Ana Bengoa, Tania Macuer, Nicolas
Méndez, Alfredo Rodriguez, Paula Rodriguez, Pablo Rojas, Alejandra Sandoval, Gabriel Urzuda, Vanessa
Boin. Con la colaboracion de: Fernanda Abdalah, Lucaz Gonzalez, Francisca Vidal, Valentina Zanetta, de
la Escuela de Antropologia de la Universidad Alberto Hurtado.
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de Santiago (SUR, 2018)"—, indican que en el mercado informal se puede ac-
ceder, por compra u ocupacién, a un lote o terreno en el cual posteriormente
construye; o a piezas en inmuebles o en campamentos través del arriendo o
subarriendo.

Tabla1. Diversidad de oferta en el mercado informal en terrenos o en inmuebles **

Terrenos Inmuebles

Terrenos pequeios en barrios Arriendo de piezas en casas, pensiones.

antiguos.

Loteos pirata. Arriendo de piezas en campamentos.

Ocupacién en nuevos Arriendo y subarriendo de piezas en cités o casas subdivididas.
campamentos en la periferia.

Ocupacién o compra en cam- Arriendo en casas comunitarias: construcciones ad hoc en galpones,
pamentos antiguos. caballerizas, escuelas, y otras.

Inmuebles ocupados (okupas).

Fuente: SUR Corporacion (2018).

Aunque se presentan casos de toma de terrenos eriazos en barrios anti-
guos cercanos al centro de la ciudad, la ocupacién de terrenos ocurre princi-
palmente en los limites de ella. Una forma en que se da esta ultima variante
es la de los loteos pirata, que corresponden a venta de terrenos sin urbani-
zacion ni permisos. Prohibida en los afnos sesenta, esta modalidad ha vuelto
a aparecer en ciudades pequenas y medianas (Marchan Cabezas, 2017). Otra
estd representada por los nuevos campamentos, ocupaciones relativamente
pequenas en intersticios de la ciudad, en margenes de carreteras o rios. Por
ultimo, estd la ocupacion de suelo en los bordes de los campamentos histori-
cos consolidados, que forman parte del catastro de campamentos de 2011 del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

La diversidad de modalidades informales de habitar en inmuebles es muy
amplia. Ademas del tradicional alquiler de habitaciones en casas antiguas o
pensiones, se pueden arrendar:

* Piezas o cuartos en los campamentos, pagando entre 50.000 y 80.000
pesos mensuales.'?

* Habitaciones en cités o en casas subdivididas. En este ultimo caso, la ofer-
ta incluye a familias que arriendan cuartos, o a jévenes que comparten

10 SUR Corporacion (2018). “Modalidades de arriendo informal, en Santiago de Chile” Investigacion
realizada en el primer semestre de 2018, dirigida por Alfredo Rodriguez.

11 Los datos que se presentan en estay la siguiente tabla fueron elaborados en una investigacion realizada
por SUR Corporacion, durante 2018: Estudio “Modalidades de arriendo informal, en Santiago de Chile".
12 Entre 75y 120 US délares mensuales. Actualmente el salario minimo es de 288.000 pesos, unos 430 délares.
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gastos. En el caso de arriendo a migrantes, esta forma de alquiler puede
ser por cuartos, con un costo del orden de 150.000 a 200.000 pesos men-
suales.” Incluso se da la modalidad de cobro por persona (cuando varias
comparten una pieza) o el arriendo de camas. En la mayoria de los casos
indicados, no existe contrato escrito, contra pago de mensualidad.
Habitaciones en casas comunitarias. Estas son instalaciones ad hoc para
alquilar cuartos a un gran numero de personas, o a familias migrantes.
Estas casas estan gestionadas por agentes inmobiliarios informales, que
construyen pequenos cuartos en estacionamientos, caballerizas, galpones,
fabricas o escuelas —los conventillos del siglo XXI—, generalmente con
instalaciones sanitarias precarias. El arriendo esta en el rango de 120.000
a 200.000 pesos mensuales. En la mayoria de las ocasiones, estas casas co-
munitarias son reconocibles por el nimero de antenas de television.
Casas okupas. Inmuebles ocupados, modalidad que corresponde a
una opcion de no pagar arriendo y vivir en comunidad.

Modalidades informales de habitar un inmueble

Elaboracion: Paula Rodriguez (2018).

13 Ente 225y 300 US délares mensuales.
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2 Ladiversidad del habitar informal

Habiamos sefialado antes que las caracteristicas de insolventes e indocumen-
tados eran condiciones que excluian del mercado formal del suelo y la vivien-
da. A continuacion, en la tabla 3, se resumen los requisitos —contractuales—
que los arrendatarios deben cumplir en los mercados inmobiliarios formales,

semiformales e informales.

Tabla2. Requisitos que deben cumplir los arrendatarios en los mercados inmobilia-
rios formal, semiformal e informal

Ocupacion Mercado de arriendo

laboral Formal Semiformal Informal

Formal Contrato de arriendo Contrato por escrito entre Acuerdo de palabra. Acredi-
mediado por corre- particulares ante notario o tacion pago mediante vale
dor(a) de propiedades. | legalizados. de depésito (por parte del
Acreditacion de renta, arrendatario o comprador).
y aval (contrato de
trabajo, liquidaciones
de sueldo).

Semiformal Contrato de arriendo Acuerdo por escrito firmado | Acuerdo de palabra, entre
mediado por corre- por ambas partes, no lega- amigos y familiares.
dor(a) de propiedades. | lizado. Entrega recibo de
Acreditacion renta con | arriendo o compra.
boletas de honorarios
(continuidad y aval).

Informal No aplica Recibo de arriendo. Acredi- | Ocupacién de inmueble.
No es posible 0 es muy | tacion pago por depdsito 0 | oeypacion de suelo (compra
dificil acreditar renta. | efectivo. o alquiler en campamento).

Fuente: Elaboracion propia, utilizando definiciones de B. Etzold, H.-G. Bohle, M. Keck y W.-P.
Zingel (2009), “Informality as Agency — Negotiating Food Security in Dhaka”, Die Erde; Zeitschrift
der Gesellschatft fiir Erdkunde zu Berlin, 140(1), 3-24.

Un requisito importante para ingresar al mercado formal es tener una ocu-
pacion estable y un nivel de ingreso adecuado. En este mercado, en las opera-
ciones de arriendo, los propietarios (o intermediarios) exigen que las personas
acrediten sus ingresos mensuales e incluso presenten avales. Quienes cumplen
con estas condiciones ingresan al mercado formal, en relaciones mediadas por
contrato escrito, con leyes que debiesen aplicarse sin excepciones, en todo el
territorio. No obstante, el componente de la sequridad de tenencia del dere-
cho humano a una vivienda adecuada solo se cumpliria para quienes tienen
contrato de trabajo y liquidaciones de sueldo o que pueden demostrar renta.

Las personas o familias que tienen trabajos inestables, informales, quedan
fuera del mercado formal, y solo pueden optar a arriendos sin contrato (de
palabra) de diferentes tipos de casas, departamentos, habitaciones, e inclu-
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SO piezas en campamentos; o deciden ocupar un terreno o casa (okupa). Para
estas personas o familias no hay seguridad de tenencia; pueden ser (y lo son)
desalojadas sin causales y sometidas a arbitrariedades.

De este amplio universo de viviendas informales, no hay estadisticas pre-
cisas. Sin embargo, la sintesis de resultados de la encuesta Casen 2017 sobre
vivienda y entorno del Observatorio Social del Ministerio de Desarrollo Social
presenta una aproximacién de la magnitud de los hogares y personas que es-
tan en esta situacion.

Segun la publicacion mencionada, del total de hogares urbanos de 2017,
el 21,9% (mas de 3 millones y medio de personas) corresponde a hogares en
barrios marginales, asentamientos informales o en viviendas inadecuadas. En
esta categoria general estan incluidos los hogares principales informales en vi-
viendas arrendadas sin contrato, de ocupacién irregular, o poseedores irregu-
lares, que corresponden a 363.455, equivalentes al 7,2% del total de hogares
urbanos, cifra que comprende a mas de un millén de personas.

Tabla3. Hogares urbanos, hogares en barrios marginales, hogares con tenencia
insegura, Casen 2015, 2017, total y porcentaje

2015 2017

Hogares urbanos - - - -
Numero Porcentaje Namero Porcentaje

Total 4.774.112 100,0 5.061.012 100,0

Hogares en barrios 871.554 18,4 1.107.829 21,9
marginales, asentamientos
informales o viviendas
inadecuadas)

Hogares con tenencia 344.533 73 363.455 7,2
insegura (hogares principales
en viviendas: arrendadas sin
contrato, ocupacion irregular,
poseedor irregular)

Fuente: Ministerio de Desarrollo Social/Observatorio Social (2018). Casen 2017. Sintesis de
Resultados Viviendas y Entorno. Lamina ODS 11.11. goo.gl/yPfVkP. Elaboracion propia.

La tabla 3 permite dos aproximaciones importantes al tema:

*  En primer lugar, por definicién, la categoria “hogares urbanos en ba-
rrios marginales, asentamientos informales o viviendas inadecuadas”
hace referencia a una dimension territorializada; esto es, a lugares en
la ciudad donde estos hogares estan concentrados espacialmente, en
un territorio segregado.

* Luego, segun nuestros estudios, la categoria “hogares con tenencia
insegura” esta subestimada, dado que solo contabiliza a los hogares
principales, mientras que en terreno se observa que la tenencia inse-
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gura también afecta a hogares secundarios en diferentes situaciones
de subarriendo. Es importante, entonces, contabilizar a estos hogares
como parte del universo de tenencia insegura.

2.1 El habitar informal en las dreas centrales

En las areas centrales de las ciudades, en particular Santiago, se encuentra
una gran variedad de personas —propietarios, empresarios, arrendatarios,
subarrendatarios— que arriendan a otras personas o familias, alguna o todas
las habitaciones o cuartos. Los casos mdas comunes son los propietarios que
arriendan, el arrendatario que subarrienda o el subarrendatario que comparte
una o dos piezas para reducir los gastos generales. En esta situacién encontra-
Mos a jovenes, parejas jovenes y a migrantes.

[Llegué] por un amigo. Como él vivia solo, me invit6 a vivir con él, asi que
ahora estoy viviendo con él por ahi. Si, porque yo estaba solo en esa pieza y
me salia muy caro paramisolo(...). No tuve contrato de arriendo. No nos daba
ahila sefora, porque ella también, ella subarrendaba también. (Arrendatario,
peruano) '

Diferente es el caso en que el propietario o el arrendatario de un inmue-
ble lo subarrienda por piezas o por el nimero de personas que hay en la ha-
bitacion, situacidn que se presenta en casas colectivas separadas por piezas,
donde viven mas de una persona por habitacion, abonandose pagos por pieza
o por persona. Los gestores inmobiliarios informales (propietarios, arrendata-
rios o subarrendatarios) administran las viviendas colectivas por intermedio
de uno de los inquilinos (habitualmente localizado en una de las piezas al lado
de la puerta).

Matias, que es quien administra la casa. Nosotras, todos los reclamos
los hacemos a él. Porque él fue quien nos recibié y a quien nosotros le
pagamos el arriendo. Entonces, para llegar a los duefios es a través de él y
es presionandolo a él. Total, él tiene confianza con ellos. Entonces tenemos
gue estar presionandolo para que él lo trasmita a los duefos. (Arrendataria,
chilena)

Las relaciones contractuales en los arriendos informales son de diferentes
tipos: cercanas entre amigos y familiares; mediadas entre arrendatarios de mu-
chos anos y dueios de inmuebles; impersonales entre arrendatarios y duenos
lejanos; hasta abusivas y discriminatorias en el caso de empresarios informales.

La inexistencia del contrato formal de arriendo es la caracteristica comun
de este escenario variado, en donde la permanencia de quien arrienda un lu-

14 Esta entrevista y las siguientes fueran realizadas en el marco del proyecto “Modalidades de arrien-
do informal, en Santiago de Chile”, por SUR Corporacion (2018).
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gar estd en constante incertidumbre, sin seguridad alguna, y sin recurso legal
que proteja derecho alguno. Se trata de la vulneracién al derecho a la tenencia.

En esta informalidad todo se negocia, particularmente en los subarrien-
dos entre personas conocidas, llegandose a acuerdos: la prérroga de los pa-
gos, el precio y las condiciones de habitabilidad.

Entonces, yo le dije, “no po’ Marcela, ti no me puedes dar quince dias para
irme. Discilpame —le digo—, es cierto, yo he tenido varios problemas durante
estos anos, pero he sido super buen arrendador tuyo, nunca te dado ningun
problema. Entonces por lo menos dame un mes o dos meses..." “Ya —me
dijo—, sabis que ya" Y después me llamo, me dijo: “Oye, Javier, que disculpa
que ando un poco estresada, que te quede claro que en la calle yo no te voy a
dejar —me dijo—; en la calle no te voy a dejar”. (Javier, arrendatario, nacional)

En las situaciones en que las personas que arriendan no conocen a los
duenos o gestores del inmueble, no negocian con ellos sino a través de media-
dores, los que pueden ser otro de los arrendatarios o simplemente una perso-
na que arrienda el inmueble para subarrendarlo.

Lo que pasa es que en la casa no vive el dueno. Los duefios... ni siquiera yo
conozco a la duefa. Yo conozco a uno de los chicos que vive ahi, es el que
administra la casa, por decirlo asi; y él si conoce a los duefios, es como familiar
de ellos, incluso. Y nosotros, cada uno de los que vivimos ahi, hicimos como
un trato con él. Pero él realmente no es quien se lleva la ganancia de la casa. El
solamente es quien gestiona todo. Me imagino que debe pagar menos, que
ese debe ser como su beneficio. (Nadia, arrendataria, chilena)

Existe correspondencia entre la formalidad en el plano laboral y las posibi-
lidades de acceso al arriendo de una vivienda. Por ejemplo, contar con boletas
de honorarios, pero sin contrato de trabajo, para algunos propietarios no otor-
ga garantias que permitan acceder al mercado formal de vivienda.

Bueno, por suerte en algunos aceptan las boletas, porque hay corredores o
duefios que no. A menos que muestre contrato o como continuidad en las
boletas, como que no te asegura nada, o sea a ellos. (Valentina, arrendataria,
chilena)

Hay harta informalidad en mi trabajo (...), porque cuando trabajo para
personas, no siempre es con boleta. (...) Ahora necesito generar boletas,
porque necesito [demostrar el pago de] IVA; para cualquier cosa que quiera
necesito tener un respaldo, necesito IVA. La idea es generar la mayor cantidad
de boletas que pueda. (Marcelo, arrendatario, nacional)

Con el auge del habitar informal, han surgido empresarios inmobiliarios infor-
males. Entre estos se observan diferentes categorias, segun la escala de sus opera-
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ciones. Asi,ahora, junto a los actores tradicionales —como el propietario de una casa
que alquila por cuartos o el dueno de un conventillo—, han aparecido empresarios
que compran o alquilan numerosas propiedades de un sector para establecer un
negocio de alquiler de cuartos, o que construyen decenas de cuartos o piezas en
terrenos eriazos, en fondos de propiedades. Un ejemplo que muestra el cambio
que ocurre en estas areas centrales sometidas a la dinamica del mercado informal
lo constituye el caso de un propietario de una escuela subvencionada, que la cerré,
subdividio las salas de clases y ahora arrienda cuartos para migrantes.'®

Uno de los aspectos manifiestos de la informalidad radica en los canales
de comunicacién y el contacto que pueda darse —o no— entre arrendatarios
y arrendadores. La tercerizacién de la administracion del inmueble, ya sea otor-
gando dominio sobre la administracién o simplemente arrendando a un sub-
arrendador, por lo menos complejiza la situacion para los arrendatarios que,
ademas, no cuentan con contratos formales de arriendo. Los mediadores, de
esta forma, diluyen las responsabilidades, pero ejercen la amenaza de la repre-
sion y desalojo para obtener la renta, incrementarla o cambiar sus condiciones.
La irregularidad en su documentacién —cédula de identidad como extranje-
ros, permiso de residencia, certificado de permanencia, permiso de trabajo,
reconocimiento de estudios— es un factor que pesa sobre los migrantes en el
sentido de dejarlos ain mas desprotegidos ante el abuso que los arrendatarios
nacionales, puesto que no tienen acceso a recurso de proteccion alguno.

Los empresarios arrendadores no otorgan contratos legales; en el mejor
de los casos dan un recibo, que otorga apariencia de formalidad:

Si, les doy un recibo. Bueno, ahora con tanta tontera les doy un contrato
también, les hago contrato de arriendo, donde estd su nombre, mi nombre,
su RUT, mi RUT, los derechos que él tiene. Ahi también dice que si no paga, yo
tengo el derecho a sacarlo de la casa. (Susana, arrendadora de piezas, chilena)

De hecho, al ultimo chico que estuvo conmigo, a Ariel, le hicimos un contrato,
pero asi sin validez legal; una hoja donde decia mas o menos lo que él iba
a pagar, sus obligaciones, dos copias, una para cada uno (...]) Si, llegamos
a un acuerdo, con Fabiola [duefia del departamento]. Dijo: “Si, claro, hacele
un contrato para que la cuestion esté mas ordenada”. (...) Pero fue asi: un
contrato super informal. (Marcelo, arrendatario, chileno).

Los arrendatarios migrantes son los que estan mas sujetos a tratos dis-
criminatorios, sin garantias. O, si las tienen, ellas descansan simplemente en
acuerdos de palabra.

15 Caso presentado por Rodrigo Martin, académico de la Escuela de Arquitectura, Universidad de Santia-
go, en el Coloquio “Revisando arriendos abusivos a la luz del derecho a la vivienda”, realizado el jueves
12 de julio, en la sede del Colegio de Arquitectos de Chile, Santiago.
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Vine a la casa de una conocida de una amiga de una amiga, a una pieza
que era, creo, de tres por dos. (...) Cuesta mucho, es muy duro, pero, ahi
comenzaron... qué es lo que pasa: que comenzaron a subir los arriendos.
Para la zona donde yo estaba, para la casa donde estaba fue terrible, porque
nos prometieron arreglar todo, pero lo dejaron stand by. En la casa faltaban
muchas cosas por arreglar, pero son muchas cosas que... me cuesta a veces
contarlas, porque son muy duras y me hacen recordar mucho sufrimiento.
Entonces trato de, ahi no mas... Contarte lo basico. (Beatriz, arrendataria,
peruana)

2.2 Vivir en los mdrgenes de la ciudad

En 2016 se contaron 660 campamentos, en los que vivian 38.770 familias, con
116.310 personas (Techo, 2016). Las comunas con mas campamentos, en el
ambito nacional, eran Vifa del Mar, con 74 campamentos; Valparaiso, con 51;
Antofagasta, con 44; Copiap¢, con 25; y Talcahuano, con 21. En 2018, la cifra
total de residentes en campamentos, en el ambito nacional, aumenté a 40.541
familias (Flores, 2018, p. 8).

La definicion de campamentos por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(Minvu) ha ido evolucionando con los anos.'® La mas reciente, del Catastro de
Campamentos 2011, los define como:

Asentamientos preferentemente urbanos, de mas de ocho familias que
habitan en posesion irregular un terreno, con carencia de al menos uno de los
tres servicios basicos (electricidad, agua potable y sistema de alcantarillado)
y cuyas viviendas se encuentran agrupadas y contiguas. (Secretaria Ejecutiva
de Campamentos, 2013, p. 23)

Actualmente estamos frente a una nueva forma de acceso al sueloy a la
vivienda, diferente de “la clasica’, que nos recuerda las tomas de terrenos im-
pulsadas por movimientos de pobladores organizados, los cuales eran un ac-
tor social importante en afnos pasados.

Hoy en dia, muchas personas compran, venden y arriendan casas y lotes
en campamentos. Se trata de la “forma actual’, en la que el acceso al suelo
urbano (o urbanizable) no esta necesariamente mediado por la organizacion
de pobladores. En muchas ocasiones, el acceso se logra previa una transac-
cién comercial: se paga por entrar a un campamento. En la manera “clasica’,
la vivienda no se construia como mercancia. La mediagua se levantaba para

16 En 1984, un campamento era un asentamiento conformado por familias en viviendas provisorias, en
terrenos ajenos y sin servicios (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Catastro de Campamentos, 1984);
en 1996, se definié como un conjunto habitacional compuesto por veinte y mds viviendas en terrenos
ajenos y sin servicios (Catastro 1996); en 2007, como diez y mas viviendas con precariedad material y sin
servicios (Catastro 2007).
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responder a las necesidades de las personas que la habitarian. Actualmente,
puede darse que las viviendas se construyan con una légica mercantil. En estos
casos, la vivienda es una mercancia “real” (se construye para comercializarla).

A diferencia de las décadas anteriores, entonces, los campamentos se han
visto permeados por légicas mercantiles, lo que se traduce en las practicas
de los pobladores con respecto a sus viviendas. Por ejemplo, cuando antes el
campamento representaba la “toma por el derecho a vivir en la ciudad’, hoy
se convierte en un eslabon mas del sistema mercantilizado de la producciény
consumo de vivienda.

La existencia de este tipo de mercados inmobiliarios, si bien esta poco estu-
diada en Chile, es similar a lo que ocurre en ciudades de otros paises de la region,
donde ha sido ampliamente revisada (Abramo, 2011, 2013; Briceno, 2008; Di Vir-
gilio, 2015; Jaramillo, 2008; Parias, 2008; Van Gelder, Cravino & Ostuni, 2013).

Alguien nos dice “estan vendiendo terrenos alld”y vinimos para aca. Nos pedia
100.000 pesos el caballero, el presidente de alla, y eso fue, po’. Conversamos
con él. Yo le dije “bueno, nosotros queremos comprar un pedazo de terreno”.
(Grupo focal, Campamento 1 Zona Norte)

También se da el caso de personas que habian sido expulsadas de lugares
donde arrendaban piezas en viviendas colectivas o donde no admitian que
vivieran nifos y nifas, entre otras situaciones. Esto las llevo a optar por el cam-
pamento, lo que significé una salida a la situacion, sobre todo en el caso de
familias numerosas:

Yo pagué arriendo veinte afos, y yo, por necesidad, tuve que llegar al
campamento, porque a mi me iban a desalojar a la calle, porque la duefia de
la casa demandé a la que me arrendaba a miy nos iban a desalojar de un mes
pa’ otro. Entonces, tampoco no habia la plata como para arrendar una casa,
como 300 “lucas”[300.000 pesos], ponte tu, porque el arriendo se paga todos
los meses. Entonces habia que pensar en arrendar una casa; por eso llequé
acd y me tomé el sitio. El sitio estaba desocupado, yo me tomé el sitio y me
instalé en el sitio y no me movié nadie. (Grupo focal, Campamento 2 Zona
Central)

Los campamentos también son una opcién para las personas o familias
gue se encuentran en situaciones como las siguientes:

« Estan excluidas del mercado formal de alquiler: no tienen capaci-
dad de demostrar ingresos o documentos legales (indocumentados).

« Estan excluidas del mercado informal, por el alto costo del alqui-
ler de habitaciones en inmuebles en las areas centrales y situaciones
abusivas.

* Deciden ahorrar el pago de arriendos abusivos.
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Esto es, los principales motivos se relacionan con la relacién de los precios
de los arriendos tanto del mercado formal e informal; por las condiciones de
insalubridad y hacinamiento e insalubridad de las habitaciones en las vivien-
das colectivas:

Anduvimos buscando arriendo, pero todos los arriendos eran de 400.000
pesos para arriba, de cuatro piezas, de tres piezas, de 350 [350.000 pesos] eran
de dos piezas y aparte pagar la luz, pagar el agua, todo eso hay que pagar;
entonces es complicado y no alcanza. Por eso hay mucha gente que arrienda
y ya tiene tantos arriendos que estan hasta el cuello y andan buscando un
campamento para venirse para (...) pagar un poco menos. (...) Por eso uno
se viene al campamento; no porque quiera vivir gratis, porque la necesidad se
cruza en el campamento. (Campamento 1 Zona Norte, mujer 1)’

Soy boliviana y vivo aca hace cinco anos y me vine al campamento porque
estaba embarazada y no tenia los recursos para pagar un arriendo; digamos,
yo pagaba 120.000 pesos. (...) Un afo estuve arrendando y cuatro afos aca
en el campamento. (Grupo focal, Campamento 1 Zona Norte)

La disponibilidad de terrenos y viviendas en los campamentos genera, de
alguna manera, una oferta ante la creciente demanda latente, producida por
una escasez relativa de terrenos en los limites urbanos por medio de los cuales
las personas de menores ingresos puedan acceder a la ciudad:

Lo que pasa es que hay harta gente que necesita casa. Nosotros, ahora,
por ejemplo, gracias a Dios tenemos la posibilidad de tener nuestra casa.
Nosotros nos vamos a ir. Pero va a llegar mas gente. Los campamentos no
se van a erradicar, porque hay mucha gente que no tiene casa. (Grupo focal,
Campamento 1 Zona Sur)

En el norte del pais es mas clara la exclusion del mercado formal de la vi-
vienda por razones econdmicas, como lo expresa un poblador boliviano: “No
puedes darte el lujo de vivir en la ciudad”. Vivir en el campamento es la Unica
opcion para “prosperar”.

Mas que necesidad, es como una obligacién, porque si tu no te metes a un
campamento, no prosperas, definitivamente. Es un ahorro tremendo que
generas hacia tu familia y bien puedes utilizar esa plata que estds pagando
de arriendo para comer, ;jme entiende? (...) sobre todo para el extranjero: si
tu quieres prosperar, tienes que venirte a un campamento. No puedes darte
el lujo de vivir en la ciudad. (Grupo focal, Campamento 1 Zona Norte)

17 Esta entrevistay las siguientes fueran realizadas en el marco Estudio “Causas que inciden en la decisidn
de conformary habitar en campamentos’, realizado por SUR Profesionales para el Ministerio de Vivienda
y Urbanismo (Minvu) - ID 587-10-LE17. El Ministerio autorizé el uso de la informacion que se cita en este
articulo.
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El arriendo es valorado negativamente, porque implica usar el poco dine-
ro que se tiene en algo que no permanece; ademas, la calidad/tamano de lo
que se puede arrendar es menor que lo obtenible viviendo en campamento.
Las posibilidades de arrendar se encuentran usualmente circunscritas a piezas
en viviendas colectivas, donde existen restricciones por parte de los propie-
tarios respecto a las practicas cotidianas, a las relaciones sociales y libertades
personales dentro de esa vivienda.

Si estoy arrendando... yo sé que prefiero juntar la plata para postular para
una casa que antes que estar arrendando. No saco nada yo con decir que voy
a arrendar, si allda me van a decir“no puede llegar aqui, no puede entrar a esta
persona”. En cambio, en el campamento aqui tengo esa suerte, que puede
entrar cualquier persona a mi casa y puedo mantener limpio. (Campamento
2 Zona Central, hombre 2)

Esta situacidon es mas compleja en el caso de los migrantes, para quienes
se agudizan los conflictos. Muchos de ellos arrendaron piezas y departamen-
tos cuando recién llegaron a Chile, porque disponian de los recursos econémi-
cos; pero dejaron de hacerlo, dados los abusivos precios de los arriendos y las
injusticias que sintieron que se cometian hacia ellos, como maltratos que reci-
bieron de los arrendadores: el aumento repentino y excesivo de los precios de
alquiler o el desalojo inesperado de las viviendas. También para los migrantes
resulta complejo arrendar, por las exigencias de documentacion para acceder
a un alquiler en el mercado formal.

3 Comentarios finales

Todo lo dicho apunta a que se ha creado un problema urbano y de vivienda
diferente: la actividad informal, que el discurso oficial daba por superada, ha
resurgido en anos muy recientes y pone en jaque las politicas publicas de vi-
vienda centradas en la bancarizacion de la resolucién del derecho a la vivien-
da, en la produccion privada y en los subsidios individuales.

Las ciudades chilenas, particularmente Santiago, son el objeto de una gran
actividad inmobiliaria, formal e informal, que disputa ofertas de alquiler para
responder a las crecientes demandas de personas de bajos ingresos. La infor-
macién de la Encuesta Casen 2017 muestra que el tema del habitar informal es
importante: afecta a uno de cada cinco hogares urbanos en Santiago, uno de
cada tres en Iquique y Antofagasta, los cuales residen en viviendas hacinadas
en los centros de las ciudades o en campamentos en las periferias.

En estos anos, la atencién ha estado enfocada en los procesos de expul-
sion de poblacion y su reemplazo (gentrificacion), o en los excesos de la pro-
duccién formal, como lo son los edificios de treinta o cuarenta pisos sin ma-



CIUDAD | Deinsolventes e indocumentados..., A.Rodriguez, P. Rodriguezy M. Godoy 213

yores servicios en la comuna de Estacion Central (los guetos verticales), y se
ha prestado poca atencién a las diversas modalidades informales de habitar
que estan simultdaneamente transformando el paisaje y la convivencia urbana.
Junto a la especulacién inmobiliaria formal, se desarrolla una actividad inmo-
biliaria informal que explota y abusa de las personas y familias “insolventes” e
“indocumentadas”.

En comunas donde la informalidad habitacional es mas alta aparecen res-
puestas nuevas de distinto origen. Por ejemplo, de intervencién municipal,
como lo son los proyectos de viviendas de propiedad de los municipios para
arriendo, en las comunas de Santiago y Recoleta; de vivienda social, en Las
Condes; el control de las condiciones fisicas de viviendas subarrendadas, en
Independencia, entre otras. También estan los proyectos vinculados a organi-
zaciones sociales, en los casos de Ukamau y el Movimiento de Pobladores en
Lucha (MPL); cooperativas cerradas de vivienda, como Nuke Mapu; y organiza-
cién y resistencia de pobladores de campamentos a intentos de desalojo, en
Antofagasta.

No es un problema nuevo ni facil. Vale la pena revisar la historia. En cierta
forma, la situacién actual recuerda (con las diferencias del caso) el crecimiento
del habitat informal de los afos veinte y treinta: la gran huelga de arrendata-
rios de 1925. La respuesta de los gobiernos de esa época a la informalidad de
la produccion de vivienda, dio origen a la institucionalidad del sector vivienda
aun vigente: la Caja de la Habitacion Popular, la Corporacion de la Vivienda
(Corvi), y posteriormente el Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Dio origen
también a la legislacién sobre el arriendo de vivienda, relacionando el monto
anual de este con un porcentaje del valor de los inmuebles y los sueldos de las
personas que compraban (la cuota Corvi). Y también a intervenciones como la
expropiacion de los inmuebles o terrenos en los cuales se cometian abusos o
estafas a los arrendatarios o compradores.

Por otra parte, también vale la pena sefalar que la exclusiéon del mercado
formal de los jévenes, de los migrantes, de los “insolventes’, no es un asunto
gue solo ocurre en nuestro pais: forma parte de la discusion actual sobre un
modelo internacional que ha convertido el suelo, el espacio de la ciudad, en
un gran negocio; y la produccién de vivienda formal, en derivados financieros.

Para concluir, se puede decir que el mundo de la informalidad urbana ha
retornado, en un contexto muy diferente al que conocimos en décadas pa-
sadas; pero los indicios —la preocupacion, los proyectos de las autoridades
locales, las iniciativas de las organizaciones sociales, la resistencia a los desalo-
jos— son sintomas de que las personas y familias insolventes e indocumenta-
das formaran parte de la agenda politica, y lo hardn como actores y no como
“usuarios”, segun les ofrece el “Compromiso Pais”.
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