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Abstract

In recent decades, rental housing markets have undergone profound transformations
across both the global north and south. These include the expansion of the private rental
sector, the emergence of new housing typologies and experiences, the growing role of
corporate and institutional actors, and the strengthening of tenant movements advocat-
ing for fair rental conditions. In Latin America, where homeownership has historically
dominated housing policy, renting has gained increasing significance in both formal and
informal markets, resulting in significant heterogeneity in supply and demand profiles.
This diversity not only reflects different typologies but also points to the coexistence of
multiple rental regimes characterized by distinct governance frameworks, social relations
and territorial embeddedness. This special issue brings together case studies from Argentina,
Brazil, Chile, Spain and Mexico, to examine how rental markets are shaped by processes
of increased precariousness, densification, tourism-oriented short-term rentals and finan-
cialization. The articles in this issue adopt interdisciplinary perspectives, highlighting the
complexity of renting; its social, economic and urban implications, and the contested role
of public policy in shaping these dynamics. Taken together, the articles underscore the
need to approach rental housing as a structural mode of access to housing. Understanding
its diversity and transformations is essential for addressing pressing challenges of exclusion,
segregation and inequality in contemporary urban contexts.

Keywords: rental housing; rental markets; rental typologies; informal renting; short-term
rentals; urban policies; exclusion; financialization
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Resumen. La vivienda en alquiler en transformacion: mercados, tipologias y actores

En las tltimas décadas, los mercados de vivienda en alquiler han experimentado profundas
transformaciones tanto en el norte como en el sur global. Estas incluyen la expansién del
sector privado, la emergencia de nuevas tipologias y experiencias habitacionales, la incorpo-
racién de actores corporativos e institucionales, asi como el fortalecimiento de movimientos
sociales por el derecho a un alquiler justo. En América Latina, donde histéricamente ha
predominado la aspiracion a la vivienda en propiedad, el alquiler ha adquirido una creciente
relevancia en contextos formales e informales, lo que ha generado una marcada heterogenei-
dad en la oferta y en los perfiles de la demanda. Esta diversidad no se limita a las tipologfas,
sino que revela la coexistencia de multiples regimenes de alquiler, caracterizados por dis-
tintos marcos de gobernanza, relaciones sociales y vinculos territoriales. El presente dossier
retine investigaciones que examinan estas dindmicas en Argentina, Brasil, Chile, Espana y
Meéxico, y que muestran c6mo los mercados de alquiler atraviesan procesos de precarizacion,
densificacién, turistificacién y financierizacién. Los articulos aportan perspectivas inter-
disciplinarias que visibilizan la complejidad del fenémeno, evidencian sus consecuencias
sociales, urbanas y econdmicas, y cuestionan las respuestas de politicas publicas en distintos
contextos nacionales. En conjunto, los trabajos destacan la necesidad de analizar el alquiler
como un régimen estructural de acceso a la vivienda, cuya comprension resulta clave para
afrontar los desafios de exclusién, segregacion y desigualdad urbana en la region.

Palabras clave: vivienda en alquiler; mercados de alquiler; tipologias de alquiler; infor-
malidad del alquiler; alquiler de corto plazo; politicas urbanas; exclusién; financierizacién
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2. Antecedentes tedricos 5. Conclusiones y limitaciones

3. Metodologia y datos Referencias bibliograficas

Introduction

Over the past few decades, numerous major cities in both the global north and
south have seen significant transformations in their rental housing markets.
These changes include the growth of the private rental sector, challenges in
housing policies, the emergence of new typologies and experiences within
the rental housing landscape, the entry of new stakeholders into this market,
and the rise of social movements advocating for rental housing and for better
conditions in rental housing (Nethercote, 2020; Rolnik et al., 2024; Link &
Marin-Toro, 2023; Marin-Toro et al., 2017; Martinez & Gil, 2022; Card,
2022; Richter & Humphry, 2021; Bogolasky, 2025).

In Latin America, for instance, within a regional context in which historical
demands for homeownership have shaped most housing policies, there is a
growing dependence on renting, both in formal and informal markets (Rol-
nik et al., 2024; Link & Marin-Toro, 2023; Di Virgilio & Gonzdlez, 2025;
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Contreras, 2017). This results in significant heterogeneity in demand profiles
and the characteristics of rental housing supply. In the face of expanding urban
areas and escalating land and housing costs, new barriers to access to housing
have emerged, making the “renter issue” a pivotal aspect in creating exclusion
mechanisms within cities.

This heterogeneity refers not only to distinct typologies of renting but also
reveals the coexistence of multiple rental regimes, characterized by differen-
tiated forms of governance, social relations and territorial embeddedness. In
this regard, rental supply cannot be understood through static classification;
instead, it demands an analytical perspective that accounts for the intersections
between formal and informal rental, permanence and temporariness, and local
and global economies.

The articles in this special issue explore these topics from a range of discipli-
nary and analytical perspectives, reflecting the cross-cutting nature of renting as
a subject of growing interest within the social sciences, and underscoring its
increasing significance and the complex challenges it poses. Sociology’s role in
urban studies in general, and in research on renting processes in particular, is
essential to understanding ways of living and the mechanisms that regulate life
in societies that have become mainly urban.

In most Latin American countries, access to housing has historically been
mediated by family and kinship networks. These networks, however, are
currently being eroded. In other words, both the housing stock of adult owner
generations and their capacity to facilitate access to homeownership are rea-
ching their limits (Di Virgilio, 2008). Against this background, young people’s
residential freedom becomes increasingly complex, and renting emerges as a
more problematic situation and prospect. Similarly, as Lamy (2019) points
out, in the context of globalization, the city becomes a true laboratory of power
relations. In this context, the role of the state and of corporate actors in the
development of the city becomes significant. So the way these power relations
are resolved in space and place has consequences in terms of stratification,
segregation and social exclusion.

As the number of renter households continues to rise across Latin America,
and as the profiles and trajectories of renters become more diverse, there is a
pressing need for research to bring greater visibility to this issue. This research
will not only shed light on underlying dynamics, the heterogeneity of rental
typologies, the variety of stakeholders involved and the shifting characteristics
of tenant populations, but will also highlight the significant social implications
of these findings. This special issue contributes to this agenda by situating the
diversity of rental arrangements within a broader context that recognizes their
heterogeneity and their far-reaching social, economic and urban implications.

This special issue examines the various rental contexts, markets and actors
involved in the contemporary expansion of renting. It approaches the com-
plexity of rental housing through the heterogeneity of its supply, including
but not limited to temporary, formal, informal and financially driven rental
arrangements. The articles that appear here cover various geographical con-
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texts, including Argentina, Brazil, Chile, Spain and Mexico; and engage with
a range of aspects relating to rental housing. Together, the articles highlight
the multiplicity of rental markets and actors, as well as the broad spectrum of
political and policy responses implemented across different national and urban
settings. The selection of authors and topics reflects the journal’s commitment
to interdisciplinary inquiry, bringing together perspectives from sociology,
urban planning and public policy, among others, and comprehensively and
holistically showcasing diverse methodological and conceptual approaches to
the study of rental housing.

Diversity of rental housing supply

Rental housing is evidently no longer a marginal or transitional phenomenon
but has instead become a structural form of access to housing (Hochstenbach
& Ronald, 2020; Harvey, 2005; Rolnik, 2019). However, the broad category
of renting covers a wide array of modalities, provision and uses, which present
significant differences in terms of institutional framework, economic logic,
relevant actors and associated conditions.

On the one hand, informal renting has become increasingly widespread,
encompassing a wide range of situations that fall outside formal regulation,
such as rental or subrental agreements without contracts, tenancies mediated
by payment, and the informal extension or modification of dwellings, among
others (Abramo, 2003; Lacerda y Abramo, 2020; Link & Marin, 2023). In
informal settlements, the increase in renting reflects the growth of self-built
neighborhoods, where housing has become a real estate strategy operating
outside state regulation. These neighborhoods, often featuring improved
infrastructure and connectivity, are more attractive to those excluded from
the formal market (for instance, migrants). This dynamic has been observed
in countries such as Argentina (Rodriguez et al., 2018), Chile (Marino &
Rodriguez, 2019) and Peru (Garcia-Cristébal, 2023), among others. In the
same vein, Stiphany’s article examines rental practices in informal settle-
ments in Brazil, developing a framework for understanding how the rise of
rental housing is reshaping the relationship between housing informality
and social mobility in Brazilian favelas. Using ethnographic research and
building-level documentation, the article argues that the interaction between
various landlord profiles and rental housing types influences vulnerability
to rental densification, which leads to an increase in the number of people
living in rental properties. These arrangements foster trajectories of social
mobility for certain actors while simultaneously reinforcing conditions of
immobility for others. Within this context, the author argues that rental
housing is actively reshaping the city’s social, economic and spatial structu-
res, and therefore necessitates renewed conceptualization of the relationship
between stakeholders.

Formal rental has also increased, including rental offerings and typologies
that operate within legal and institutional frameworks such as contracts (where
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required) and regulatory compliance. However, formality does not equate to
homogeneity: significant differences persist across contexts and even within the
same context in terms of the stakeholders involved, the operational managerial
modalities and the associated typologies, among other aspects. For example,
the article by Gargantini and Peresini focuses on young people in Cérdoba,
Argentina, and examines the challenges they face in accessing rental housing,
their coping strategies, and the lack of suitable housing options available
to them. The article hypothesizes that young people encounter challenges in
achieving independence from their family homes primarily due to the inter-
play between the cost of rental housing and their own employment conditions
and income. By employing a mixed-methods methodology, the authors argue
for the need to resist the homogenization of tenant demand and instead to
recognize and address the diverse heterogeneities within the tenant population,
particularly the specific conditions faced by younger cohorts. They further
argue for a triple role for the state (as mediator, regulator and promoter) as
an enabling path towards fair access to rental housing for different segments
of the population.

As resident profiles become more diverse, so do housing typologies and
ways of inhabiting, which increasingly combine formal and informal cha-
racteristics. Marin and Rojas explore new housing typologies for residential
rental in an area of Santiago, Chile that has historically been a key centre
for the development of social housing aimed at low-income homeownership.
They examine emerging dynamics in the rental market within social hou-
sing, proposing the hypothesis of the “increased precariousness of the already
precarious.” This concept refers to the growing fragility and degradation of
living conditions among residents of social housing, exacerbated by the rental
market. Drawing on a qualitative and morphological approach, they argue that
the debate on renting should extend beyond the boundaries of the individual,
thereby establishing the basis for monitoring this and other emerging typolo-
gies and revealing new dimensions of rental housing.

Within these diverse rental typologies, one increasingly prevalent form
is short-term rental housing, often associated with digital platforms. This
type of rental has played a central role in the reconfiguration of urban areas,
particularly in tourist-oriented contexts (Gonzélez Loyde, 2023; Tavolari &
Nisida, 2020). Although primarily geared toward tourism, short-term ren-
tals are increasingly overlapping with temporary residential uses, particularly
among students and migrants. This modality raises specific tensions relating
to land use, the availability of long-term rental housing and challenges to local
regulation. The article by Smith and Camargo analyzes short-term rentals in
Bogotd, Colombia, comparing them to the conventional rental market and
exploring their implications for urban governance and housing accessibili-
ty. Their analysis suggests that although the presence of Airbnb in Bogotd’s
tourism sector is still limited, tourism growth in Bogotd has increased the
demand for these kinds of platforms, and most are concentrated in specific
neighborhoods. Additionally, they show that tourist rentals can double the
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value of residential rentals. They argue for the need for specific regulations on
short-term tourist rentals and for further exploration of the implications of
this type of rental.

Another form of rental, though one that sometimes overlaps with previous
categories, is financialized rental housing. This is the emergence of corporate
and institutional actors that manage housing as a financial asset, including real
estate investment funds, trusts and residential rental firms (e.g., multifamily
operators) (Rolnik, 2019; Guerreiro, Rolnik & Marin-Toro, 2022). This type
of rental offering is typically integrated into global capital flows, and prioritizes
profitability over residential use, giving rise to new forms of market segmenta-
tion and more impersonal, standardized landlord-tenant relations. For Spain,
Gil presents a critical account of the transformation of Spain’s post-crisis hou-
sing landscape, drawing on the concepts of spatial fix, financialization, rentier
capitalism and political capitalism. The article interprets the “housing crisis”
as an expression of a new urban and financial regime, exploring its consequen-
ces, such as the increase in renting (including the emergence of a generation
rent), in the context of a costly and unequal housing and rental market. The
author argues that this is part of a broader process which has reconfigured a
new geography of power.

The evolving landscape of rental housing across both the global north
and south reflects profound changes driven by socio-economic dynamics,
urbanization and shifting policy frameworks. As highlighted throughout
this special issue, the diversity of rental contexts — from formal to informal
arrangements — underscores the complexity of housing access in contempo-
rary society. In Latin America, where traditional aspirations for homeow-
nership have long dominated housing policies, the increasing prominence
of rental markets signifies a critical shift. This shift not only reveals the
heterogeneity of housing supply but also points to the intricate relationships
among various stakeholders, including government bodies, private landlords
and tenants.

The articles presented in this issue illustrate the multifaceted nature of
renting, emphasizing the need for nuanced understanding and policy res-
ponses that address the diverse experiences and challenges faced by renters.
As the number of renter households continues to grow, so does the urgency
for research and debate around the implications of this trend. Recognizing
how social mobility, economic constraints and urban governance intersect
is essential for developing effective strategies that promote equitable access
to housing.

The articles in this special issue serve as a vital step towards illuminating
these dynamics, and call for interdisciplinary collaboration and innovative
approaches to tackle the pressing issues within rental housing. Ultimately,
the ongoing transformation of rental markets necessitates a re-evaluation of
existing paradigms and policies. By fostering a deeper understanding of the
complexities inherent in rental housing, we can better navigate the challenges
and opportunities that lie ahead in our increasingly urbanized world.
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Resumen

En las tltimas décadas, Chile ha experimentado un notable aumento en la tenencia de
viviendas en arriendo, superando a otros paises de América Latina. A través del estudio
de las tipologfas emergentes para arriendo en viviendas sociales, este articulo contribuye a
comprender nuevas dindmicas relacionadas con la vivienda en alquiler y desarrolladas en
el marco de la politica habitacional chilena en la comuna de La Pintana, un territorio que
fue clave en la produccién de viviendas sociales destinadas a la propiedad de personas de
bajos ingresos. El andlisis del caso se basa en un estudio cualitativo y morfolégico, utili-
zando el concepto de bienestar basado en activos, lo que permitié comprender la inversion
en alquiler como una forma de proteccién familiar frente a la incertidumbre, el riesgo y la
precariedad que se enfrentan de manera individual. Se propone que la transformacién de
la vivienda social representa una «precarizacion de lo ya precarizado», puesto que las nuevas
morfologfas para el alquiler resultan precarias, tanto para los inquilinos como también para
los duenos que contintian habitando en estas viviendas de forma cada vez mds jibarizada,
en la bisqueda de mayores rentabilidades.
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Abstract. The rental market and social housing: Increasing the precariousness of the already
precarious as an iterative territorial act

In recent decades, Chile has experienced a notable increase in rental housing, outpacing
other Latin American countries. Through the study of emerging rental typologies in social
housing, this article contributes to understanding new dynamics in rental housing within
the framework of Chilean housing policy in the municipality of La Pintana, an area that
has been key in creating social housing aimed at low-income residents. The analysis is
based on a qualitative and morphological study, using the concept of asset-based welfare,
which has made it possible to understand rental investment as a form of family protection
against the uncertainty, risk and precariousness faced by individuals. The study argues that
the transformation of social housing represents ‘increased precariousness for the already
precarious’, since the new rental morphologies are precarious both for tenants and for
landlords, who continue to occupy these dwellings in an increasingly reduced way, in
search of higher returns.

Keywords: rental housing; social housing; tenants; rooms; precariousness
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1. Introduccién: De la propiedad de la vivienda a un creciente proceso
de «inquilinizacién»

En comparacién con otros paises de América Latina, Chile ha experimentado
el mayor crecimiento en la tenencia de viviendas en arriendo durante los alti-
mos veinte afios (Rolnik et al., 2024). Este articulo analiza dicho crecimien-
to como una arista clave para comprender —en parte— las manifestaciones
actuales de la crisis de acceso a la vivienda en el pais y cémo este fenémeno ha
permeado diversos mercados y tipologias habitacionales, proceso que algunas
autoras han identificado, para otros contextos, como una creciente «inquili-
nizacién» (Rodriguez et al., 2015). El articulo se centra en la vivienda social,
histéricamente orientada hacia la propiedad, pero que actualmente comienza
a experimentar transformaciones para ser destinada al arriendo. Desarrollada
bajo la «revolucién neoliberal» (Richards, 1995), la politica habitacional chi-
lena permitié la construccién masiva de unidades habitacionales. Esta politi-
ca fue exitosa en términos de la reduccidn del déficit cuantitativo de vivienda y
fue replicada en varios paises de América Latina. Sin embargo, el modelo ha
sido objeto de criticas recurrentes debido a la segregacién masiva de los sectores
mds pobres hacia la periferia urbana (Sabatini, 2000), asi como a la baja calidad
constructiva de las viviendas y su entorno, lo que ha derivado en la creacién de
espacios estigmatizados y de confinamiento (Ducci, 1997).
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Mediante un estudio exploratorio y cualitativo en La Pintana, una comu-
na emblemdtica en la produccién de este tipo de vivienda social dentro del
Area Metropolitana de Santiago (AMS), se observa un incipiente aumento
del arriendo y de los cambios en la funcién de la propiedad habitacional. Ade-
mids del arriendo de viviendas completas, como casas y departamentos, o de
habitaciones individuales dentro de estas —lo que en Chile se conoce como
«arriendo de piezas»—, destaca la transformacién de las residencias originales
en nuevas tipologias. Estas adaptaciones tienden a reducir los espacios habita-
bles, llegando incluso a ser compartidos entre propietarios y arrendatarios, a
menudo a precios elevados, lo que configura lo que aqui se identifica como la
«precarizacion de lo ya precarizado».

Respecto a los motivos que pueden explicar el creciente proceso de «inqui-
linizacién» en Chile, algunos autores sefalan que el alza de los precios de las
viviendas en el pais ha sido acelerada, de modo que ha superado ampliamente
el ritmo de crecimiento del ingreso familiar, lo que constituye un factor clave
en el retraso de la compra de propiedades. A esto se suman cambios socio-
demogrificos, como la formacién tardia de los hogares, que pueden posponer
el interés por la propiedad de una vivienda (Simian, 2023). Ademds, también
debe tenerse en cuenta el rdpido aumento de la poblacién inmigrante, vincu-
lado a flujos migratorios interregionales de América Latina y el Caribe (Col-
menares y Abarca, 2022) —con una importante proporcion proveniente de
Venezuela (Chaves-Gonzdlez et al., 2021)—, que ha implicado un incremento
en la demanda de viviendas en arriendo en el pais (Stang et al., 2022).

En cuanto a otras dimensiones socioeconémicas, la crisis financiera global
(CFG) de 2008 impulsé la adopcién en Chile de nuevas normativas para la
obtencién de créditos hipotecarios, basadas en los acuerdos de Basilea III'. En
respuesta a estas directrices, en 2016 entré en vigencia una regulacién de la
Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras (SBIF), que desincen-
tivé la concesién de créditos superiores al 80% del valor de la propiedad. En su
historia reciente, en el pais se habian otorgado créditos hipotecarios del 100%,
sin necesidad de que se produjera un pago inicial por parte del deudor? («SBIF
modifica norma de Provisiones por Riesgo de Crédito», 2018). Segiin Simian
(2023), las dificultades para acceder a un crédito hipotecario han afectado
principalmente a los grupos de ingresos mds bajos.

Los cambios en la politica habitacional chilena, particularmente en la entre-
ga de subsidios habitacionales, han ejercido un impacto significativo. Hace una
década, la mitad de los hogares que adquirian una vivienda en el pais lo hacia
mediante este instrumento; sin embargo, en la actualidad, esta proporcién se
ha reducido a solo un tercio (Simian, 2023). Tradicionalmente, la politica

1. Se trata de un conjunto de propuestas que, publicadas en diciembre del afno 2010, regulan
a la banca. Nace por parte de iniciativas promovidas por la Financial Stability Board (FSB)
y por el G20 (Grupo de los Veinte), que persiguen como objetivo reforzar el sistema finan-
ciero luego de la CFG.

2. En Chile se conoce como pie a este monto que, en términos generales, se puede identificar
como depdsito inicial.
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habitacional en Chile se ha enfocado en otorgar recursos mediante prestaciones
publicas, lo que ha posicionado al subsidio habitacional como una herramienta
clave para promover y facilitar el acceso a la propiedad de la vivienda (Hidalgo
etal., 2022). A inicios de la década del 2000, Chile se consolidé como un pais
de propietarios, puesto que alcanzd su mayor tasa de propiedad, con un 70,4%
(Mideso, 2001). No obstante, esta cifra ha disminuido significativamente, de
modo que actualmente se sittia en un 56,2%.

En paralelo, la tenencia de vivienda en arriendo ha crecido significativa-
mente, pasando del 18,4% en el afno 2000 al 29% a nivel nacional en 2022,
y en la Regién Metropolitana de Santiago ya supera el 30% (Ministerio
de Desarrollo Social y Familia, 2023). Esta transformacién representa uno de
los cambios mds relevantes en el mercado habitacional actual, y plantea desafios
tanto para su comprensién como para las respuestas de politica publica, que
se han centrado en promover el «suefio de la casa propia». Esto hace necesario
profundizar en el funcionamiento del mercado de arriendo, conocer a sus
actores y analizar cémo se generan nuevas tensiones frente a un futuro en el
que esta forma de tenencia estd creciendo de manera sustantiva.

Para aportar informacién al debate, se selecciona una comuna ubicada
en el sector sur del AMS: La Pintana (ver el mapa 1). Se trata de un 4rea
de la periferia sur metropolitana que comenzé a configurarse en la década
de 1980 (Rodriguez y Sugranyes, 2003), junto a otras comunas que surgie-
ron durante el periodo de la dictadura civico-militar chilena (1973-1990),
cuyas caracteristicas de poblacién y de asentamiento fueron definidas por
las politicas de erradicacién de «campamentos»’. Esta drea fue fundamental
para el desarrollo inmobiliario vinculado a la politica habitacional orientada
a la construccién masiva de viviendas para la poblacién de bajos ingresos.
Entre 1979 y 2002 las residencias sociales se concentraron en el sector sur
del AMS, especialmente en las comunas de San Bernardo, Puente Alto, La
Granja y La Pintana (Tapia, 2011). Esta tltima es una de las comunas con
mayor cantidad de vivienda social en distintas tipologias, como «fachada
continuar, «vivienda pareada», «vivienda aislada» y «viviendas en block» (ver
la figura 1). Segtin el Catastro Nacional de Viviendas Sociales (IDE Minvu,
2021), el 65% del parque habitacional de La Pintana corresponde a proyectos
de vivienda social.

Como se puede ver en el mapa 1, la comuna de La Pintana se encuentra
en la periferia metropolitana y concentra grupos socioeconémicos C3 (clase
media baja), D (vulnerable) y E (pobres); cuenta con 177.335 habitantes
segtn el CENSO de 2017 y es reconocida como uno de los territorios con
mayores grados de pobreza, con un 14,1% de su poblacién en esta condi-

3. Los campamentos son asentamientos humanos donde hay una concentracién espacial de
condiciones de vida asociadas a pobreza y a precariedad habitacional, sus habitantes son
familias vulnerables que sufren de inseguridad en la tenencia del suelo, producto de ocupa-
ciones irregulares (Minvu, 2013). En la década de 1980 se instituye una politica de erradi-
caci6n de campamentos, lo que implica que varias familias sean reubicadas de campamentos
centrales a la periferia.
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Mapa 1. Comuna de La Pintana en el contexto del AMS

Fuente: elaboracion propia, 2024.
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Figura 1. Tipologias de vivienda social

Fuente: elaboracion propia, 2024.

cién, lo que se suma a problemas de delincuencia y estigmatizacién debidos
a diferentes aspectos, como tréfico y consumo de drogas, focos de delin-
cuencia y desempleo (Monardes, 2010). Ademds, es una comuna que se
caracteriza por su hacinamiento, con una media de 3,63 personas por hogar,
con lo que supera a otros territorios vecinos del sector sur del AMS como El
Bosque o San Bernardo. También se encuentra por encima de la media de
hacinamiento de la Regién Metropolitana (3,28) y la media nacional (3,19)
(Déficit Cero, 2023-2024).

Lo anterior, junto con politicas habitacionales que promovieron la cons-
truccidén masiva de viviendas sociales, define a esta comuna como un territorio
disenado para albergar poblacién de bajos ingresos, caracterizado por altos niveles
de vulnerabilidad e inseguridad en una metrépoli altamente segregada. Aunque
la construccién de viviendas sociales ha sido prioritaria para abordar el déficit
habitacional y el hacinamiento en La Pintana (segtin el CENSO de 2017, un
24% de sus habitantes se encuentra en esta condicién), la falta de politicas locales
y nacionales que respondan a otras dimensiones esenciales de la ciudad, como
espacios publicos, equipamiento y seguridad, la configuran como un hdbitat
precario. A pesar de que algunos aspectos de su precariedad han evolucionado
desde su configuracién en los afos 80, esta comuna sigue siendo un territorio
marcado por dicha dimensidn.

Al realizar un andlisis estadistico de la evolucién del arriendo y el perfil de
los arrendatarios en el AMS entre 2006 y 2022, utilizando para ello datos prove-
nientes de la Encuesta de Caracterizacién Socioeconémica Nacional (CASEN),
se observa que la proporcién de arrendatarios pertenecientes a los tres primeros
quintiles de ingresos se ha mantenido estable (en torno al 38% entre 2006 y
2022). Sin embargo, se ha registrado un aumento significativo de estos tres
primeros quintiles en comunas periféricas caracterizadas por una alta presencia
de vivienda social. Entre ellas destacan Lo Prado (con un incremento de un
22%), Maipu (de un 20%), Conchali (de un 15%), El Bosque (de un 15%),
Penalolén (de un 15%), Renca (de un 14%), San Bernardo (de un 14%) y La
Pintana (de un 11%), donde la presencia de arrendatarios de menores ingresos
se ha incrementado considerablemente en los tltimos afios.
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Con base a estas observaciones y en la hipétesis del proceso de «inquilini-
zacién» que sustenta este articulo, se propone un enfoque exploratorio sobre
los mercados de arriendo en la comuna de La Pintana, particularmente en el
contexto de la vivienda social. El andlisis aborda las transformaciones de este
tipo de vivienda, orientada a maximizar la rentabilidad mediante el arriendo.
En el marco de una politica de vivienda social masiva tipica del contexto chi-
leno, este fendmeno tensiona los supuestos beneficios de la propiedad, ya que,
aunque permite generar ingresos a través del arriendo, lo hace bajo condiciones
caracterizadas como una «precarizacién de lo ya precarizado». En este escenario,
las nuevas morfologias del arriendo residencial son precarias, tanto para los
inquilinos como para los propietarios, particularmente para quienes contintian
habitando estos inmuebles en espacios cada vez mds reducidos.

En el trabajo de campo se identificé el uso de espacios compartidos en
viviendas sociales que, originalmente pequefias en su metraje?, han sido atin
mds reducidas mediante la construccién de diversas habitaciones destinadas al
arriendo. Estas incluyen pequefios departamentos interiores y exteriores, asi
como piezas donde inquilinos y propietarios comparten dreas comunes. Aun-
que estos espacios son reducidos y precarios, representan un negocio altamente
rentable, lo que refleja tanto la creciente demanda de vivienda en arriendo
como la precarizacién econdmica que afecta por igual a inquilinos y propieta-
rios en este contexto. En concordancia, la literatura latinoamericana sobre la
relacién entre propietarios e inquilinos la describe como una relacién simétrica
(Jaramillo y Parias, 2023), es decir, caracterizada con frecuencia por vinculos
de amistad, parentesco y recomendaciones cercanas. Esta simetrfa alude tanto
a la similitud econémica como espacial, dado que ambos suelen pertenecer a
grupos econémicos similares y habitar en dreas de caracteristicas parecidas y
cercanas dentro de la ciudad.

Para analizar el caso de La Pintana y las nuevas tipologias de arriendo en
viviendas sociales, se llevé a cabo un estudio exploratorio, cualitativo y de ani-
lisis morfolégico de algunas de estas tipologias. Al mismo tiempo, se revisé el
concepto de bienestar basado en activos (Doling y Ronald, 2010), lo que, en un
contexto latinoamericano, permite entender la inversién en arriendo como una
forma de proteccién familiar frente a la incertidumbre, el riesgo y la precarie-
dad que se enfrentan de manera individual y, al mismo tiempo, cuestionar los
supuestos beneficios de la propiedad. A continuacidn, se realiza una discusion
sobre la vivienda en propiedad y el supuesto bienestar basado en activos, asi
como su vinculo con el crecimiento del arriendo y su uso como una forma de
rentabilizacién, fundamentada en una revisién del concepto que permite con-
trastar el caso de estudio y sus hallazgos. Posteriormente, se presenta la metodo-
logia empleada, los resultados de la investigacién y las consideraciones finales.

4. Uno de los principales disefios de tipologfa habitacional utilizados en los planes de vivienda
de los gobiernos chilenos en la década de 1990 fueron las llamadas viviendas sociales baisicas,
unifamiliares o en bloques en altura, cuya superficie promedio no superaba los 42 m?.
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2. Bienestar basado en activos: Propiedad para el arriendo

La inversién en vivienda en propiedad ha sido central para promover el creci-
miento urbano (Fainstein, 1991). El poder publico ha sido el brazo operativo
fundamental que ha promovido la consecucién de una vivienda propia a través
de reformas urbanas y habitacionales. La vivienda propia, en ciertos contextos,
ha sido construida desde la politica piblica como una ideologia dominante por
encima de otras, como la vivienda en arriendo (Ronald, 2008). La promocién
de la propiedad mediante politicas ptblicas fue un catalizador de cambios en los
significados de la vivienda. Ademds de un lugar para vivir, se transformé en un
objeto de inversién y en un depésito de capital que investigadores han identifica-
do como un modelo de «bienestar basado en activos» (asser based welfare) (Doling
y Ronald, 2010). Este modelo se caracteriza por la responsabilidad individual del
bienestar, generalmente a través de la adquisicién inmobiliaria.

En el presente articulo se recoge parte de estas discusiones para reflexionar
sobre cémo se dan estas transformaciones en Chile, un pais de América Latina
que fue pionero en la promocién de la vivienda en propiedad por medio de
su politica habitacional basada en subsidios publicos, ahorros familiares y cré-
ditos con la banca privada, pero cuyo modelo se encuentra en declive. Se ha
observado la tendencia a destinar parte de las existencias habitacionales de la
vivienda social, originalmente concebidas para la propiedad, también para el
alquiler. Esto ha generado nuevas formas precarias de habitar que, paradéjica-
mente, también actdan como una fuente de bienestar debido a los ingresos que
pueden obtenerse por medio del arriendo, como se evidenciard en este estudio.
Aunque algunos trabajos han abordado la solucién de necesidades habitacio-
nales en la periferia histérica del AMS mediante la adicién de habitaciones
(Rodriguez Matta, 2022), estos estudios no han reflexionado necesariamente
sobre la vivienda social ni sobre su reconversién y su participacién activa en el
mercado de alquiler.

Se propuso observar el caso de estudio por medio del concepto de bienestar
basado en activos que vincula la promocién de la propiedad de la vivienda
como resultado de un creciente sistema social de responsabilidad individual,
originado en la pérdida de protecciones que antes estaban bajo la responsa-
bilidad del Estado o de los empleadores, vinculados al sistema de pensiones,
salud y proteccién contra accidentes, entre otros (Doling y Ronald, 2010). En
este sentido, los hogares van desempenando un papel cada vez mds importante
como lugar de absorcién de riesgos, conectdndose a una frontera de acumula-
cién de capital, no solo como productores y consumidores, sino también como
comerciantes en base al uso de sus inmuebles.

El aumento de las tasas de propiedad ha impulsado, al mismo tiempo, el
incremento de los valores de las viviendas en varios paises, lo que ha creado
altas expectativas en relacién con la adquisicién de una casa o de un departa-
mento, su posible valorizacién futura y los rendimientos continuos que puede
generar. Sin embargo, este modelo presenta una paradoja: aunque refuerza el
empoderamiento individual, lo hace fomentando la deuda y la dependencia



Mercado de arriendo y vivienda social Papers 2025, 110(4) 9

con prestamistas, en lugar de lograr la tan deseada «independencia financieran.
En el caso de esta investigacién, se observa que, aunque existe una poblacién
propietaria, esta se reproduce en un contexto de precariedad (Ducci, 1997),
lo que pone en cuestién los significados tradicionales asociados a la propiedad,
como la seguridad, la posesién de capital, la garantia de un buen mantenimien-
to de la vivienda o el simbolo de éxito econdémico y social. Todas ellas son parte
de las promesas del modelo de bienestar basado en activos.

2.1. Bienestar basado en activos desde economias periféricas:
Criticas a la politica habitacional chilena

La vivienda social en Chile es una tipologia habitacional que permanente-
mente se ha abordado desde la precariedad (material, fisica y simbdlica), pero
ademds se ha hecho desde el propietario y residente, que luego de una com-
pleja trayectoria residencial logra acceder a una vivienda en propiedad. Esta
perspectiva de andlisis ha sido predominante a lo menos durante las dltimas
cinco décadas. Las investigaciones, en Chile como en otros paises de Améri-
ca Latina, se han centrado principalmente en las condiciones deficitarias del
hdbitat residencial y han trabajado en torno a problemas vinculados al nivel
de tenencia segura, acceso a servicios bdsicos (agua potable y alcantarillado),
calidad estructural y nivel de hacinamiento, siendo, por tanto, una categoria
tedrica vinculada a la vulnerabilidad social (Mac Donald, 2004; Winchester,
2008; Jorddn y Martinez, 2009; Burgos et al., 2011).

Otras investigaciones han ampliado el foco y se han situado en las condi-
ciones del entorno donde se localizan las viviendas, vinculando la precariedad
habitacional con la calidad del espacio piblico y el equipamiento, los niveles
de delincuencia y polucién, ademds de la presencia de usos no deseados en
zonas cercanas: microbasurales, industrias contaminantes, cdrceles, etc. (Ducdi,
1997; Hidalgo, 2007). También se ha indicado que la vivienda social chilena
es parte de una narrativa que emerge del derecho a la propiedad promovido
por un Estado neoliberal que naci6 en los anos 80 y que permitié incorporar a
sectores sociales vulnerables a dindmicas econémicas y socioespaciales, gracias
a una «agresiva y expansiva politica de subsidios habitacionales» (Hidalgo et
al., 2016: 3), para asi hacer atractiva esta poblacién a la banca. El alcance de
la propiedad forma parte de las narrativas vinculadas al progreso del pais y
genera profundas transformaciones territoriales, especialmente en la periferia
urbana, donde fueron relegados los sectores de menores ingresos y con menor
capacidad de ahorro, lo que promovié dreas de basta vivienda en propiedad,
pero con serios problemas de integracién urbana y social (Hidalgo et al., 2016),
como es el caso de La Pintana.

Lo que se propone en este articulo es que, con la evolucién de diversos
procesos y dindmicas habitacionales y urbanas, la vivienda social también ha
ido mutando en su rol, puesto que ha pasado de una funcionalidad centrada
en otorgar una vivienda en propiedad a familias vulnerables a constituirse en
un producto de rentabilizacién, mds atin, en un contexto de un mercado de
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arriendo que se amplia y se diversifica a un ritmo creciente, sumando nuevas
tipologias habitacionales y ampliando el arriendo residencial a diferentes niveles
de ingreso.

Bajo nuevos escenarios habitacionales y urbanos, el abanico de estudios de
la vivienda social también se abre a nuevas posibilidades, ofreciendo un campo
de andlisis con foco en las dindmicas y en las pricticas vinculadas al mercado de
arriendo de esta tipologia en especifico. La investigacién propone abordar tanto
la perspectiva de los inquilinos como la de los propietarios de estas viviendas,
considerando la simetria que la literatura ha destacado entre ellos (Jaramillo y
Parias, 2023). Se plantea que este fenémeno configura una doble precarizacion,
un proceso iterativo que respalda la hipétesis de la «precarizacién de lo ya pre-
carizado». Este concepto se entiende como el incremento y la diversificacién de
la fragilidad y la degradacién de las condiciones de vida de los individuos que
habitan este entorno residencial (Jamal y Abdallah, 2016; Soderstrom, 2019).

Con este lente de observacién se desarrolla el siguiente apartado, centrado
en analizar las dindmicas vinculadas al arriendo y a las transformaciones presen-
tes en las viviendas sociales, la reduccién de los espacios habitados y también
su rentabilidad, dando cuenta de la experiencia de este mercado en barrios
populares y visualizando una arista hasta el momento tan poco estudiada en
Chile como en otros paises que han tenido politicas habitacionales similares.

3. Metodologia

A partir de la seleccién de la comuna de La Pintana y de los principales sectores
en los cuales se puede observar el desarrollo de vivienda social, particularmente,
El Roble, Santo Tomds, San Rafael y El Castillo (ver el mapa 2 y la tabla 1), se
realizé una investigacién cualitativa que consideré un trabajo en terreno entre
los meses de abril y noviembre del afio 2023.

Para identificar las diversas tipologias de alquiler presentes en las viviendas
sociales de La Pintana, la recoleccion de datos se basé en la elaboracién de un
catastro de oferta en los sectores seleccionados. Para identificar a las viviendas
sociales, se utilizé el criterio de los proyectos de condominios y viviendas socia-
les de la plataforma de Infraestructura de Datos Geoespaciales (IDE Minvu,
2021), y para la elaboracién del catastro, se analizaron, ademds, diversos por-
tales de oferta de arriendo de la comuna (Facebook, Yapo, Carteles, Avisos
Econémicos, Rastro, Mi Tula, Toctoc, Portal Inmobiliario, Doomos, Trovit,
Mercado Libre y Chile Propiedades), identificando las tipologias presentes en
base a las variables definidas en la tabla 2.

En base al catastro anterior, en total se registraron 120 unidades habita-
cionales para el caso de estudio que se dividieron en las siguientes tipologias:
casas, departamentos, departamentos interiores y piezas (ver la tabla 3). Este
catastro no buscé una representatividad estadistica, sino explorar en las tipo-
logfas de arriendo presentes en la oferta de vivienda social en la comuna y asi
poder caracterizarla en términos generales, para luego profundizar en aquellos
casos que resultaron mds distintivos para el andlisis.
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Mapa 2. Sectores en estudio en La Pintana

Fuente: elaboracion propia, 2024.
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Tabla 1. Vivienda social en los sectores en estudio

El Roble Santo Tomas San Rafael El Castillo
Total de viviendas 12.164 9.998 13.981 8.976
Total de hogares 12.554 10.285 14.974 9.342
Porcentaje de viviendas sociales 73,7% 88,7% 43,8% 81%
Cantidad de habitantes 45.123 37.185 54.500 36.660
Porcentaje de viviendas hacinadas 12,8% 14,4% 12% 14,8%

Fuente: elaboracion propia, 2024, en base a la plataforma Infraestructura de Datos Geoespaciales IDE
Minvu (2021).

Tabla 2. Variables del catastro de arriendo

Variables Descripcion.

Direccion Direccién donde se ubica la oferta de arriendo.

Sector Santo Tomas, El Roble, San Rafael y El Castillo.

Tipologia Casa, departamento, departamento interior y pieza.

Valor de arriendo Precio publicado de la oferta de arriendo.

Fecha de publicacion Fecha en la cual se publicé la oferta.

M2 totales Metros cuadrados totales de la vivienda, contabilizando inmueble y patio.
M2 construidos Metros cuadrados construidos, contabilizando solo el inmueble.
N.° piezas Cantidad de piezas.

N.° bafios Cantidad de bafos.

N.° pisos Numero de pisos que tiene la vivienda.

Ampliacién Modificacion de la vivienda en cuanto a estructura.

Solicitud Solicitudes que piden los entes para optar al arriendo.
Requisitos Requisitos que piden los entes para optar al arriendo.

Contrato de arriendo Si/no.
Quién ofrece el arriendo Duefio, corredoras o inmobiliarias.

Portal Portales en los cuales se ofrece el arriendo.
Enlace Enlace de la oferta de arriendo.
Observaciones Diferentes observaciones en cuanto a la vivienda o a la oferta de arriendo.

Fuente: elaboracion propia, 2023.

Finalmente, la informacién proporcionada por el catastro se complementa
con entrevistas a «informantes clave», en este caso, propietarios de los inmuebles
o encargados del arriendo de las viviendas. Estos informantes desempenan un rol
fundamental, al aportar una visién detallada sobre las diversas aristas identificadas
en el proceso de construccién del catastro y que requieren una mayor compren-
sién. Se trata de personas que actiian como arrendadoras y que mantienen un
contacto directo y cotidiano con los inquilinos. A través de estas entrevistas fue
posible identificar tendencias relacionadas con las motivaciones para arrendar
las viviendas, los valores de los arriendos, los metros cuadrados en alquiler, la
distribucién de la oferta, los espacios comunes y diferenciados entre arrendadores
e inquilinos, y, sobre todo, identificar las formas de habitar estos espacios. En
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total, se realizaron seis entrevistas a estos informantes, las cuales complementan
el trabajo de campo realizado.

Tabla 3. NUmero de ofertas de arriendo en La Pintana, por tipologias y subtipologias

Tipologia Subtipologia Total oferta Total
Casa 37 37
Departamento 23 23
Departamento Departamento interior dentro de una vivienda. 6 24
interior Dos departamentos interiores dentro de una vivienda aparte. 15
Departamento interior fuera de la vivienda principal. 3
Piezas De 1 a 2 piezas en una vivienda. 11 36
De 3 a 4 piezas en una vivienda. 15
De 5 a 6 piezas en una vivienda. 10
Total catastro 120

Fuente: elaboracion propia, 2023.

4. Resultados

4.1. Tipologias de arriendo: Diversidad en el marco de la homogeneidad
habitacional

En los sectores donde predomina la presencia de vivienda social en La Pintana
fue posible identificar tipologias de arriendo. Esto refiere en especifico a la
forma (espacios) en que se arrienda la vivienda. Estas tipologias se van cons-
truyendo a la par con la modificacién morfolégica del espacio original residen-
cial a través de ampliaciones, modificaciones y fraccionamiento de zonas que
desdibujan la vivienda original y eliminan partes fundamentales (sala de estar,
comedor, pasillos, patio) en pos de la creacién de microespacios para renta,
que movilizan a la vivienda como un activo que busca generar mds recursos
y/o optimizar los ya existentes (Camargo, 2023).

Los resultados del catastro para la comuna en estudio permitieron identi-
ficar cuatro tipologias de arriendo de la vivienda social: casas, departamentos,
departamentos interiores y piezas, derivando las dos tltimas de la tipologia
casa (ver la figura 2).

Las tipologfas identificadas en base al catastro de oferta de arriendo disponible
en La Pintana se esquematizan en la figura 3 para otorgar una comprensién morfo-
l6gica de esta oferta y asi representar cémo los espacios son construidos y habitados.

Si bien, entre las tipologfas de arriendo localizadas, la mayor oferta corres-
ponde a la tipologfa «casa» (un 31%), se detecta la creciente ampliacién y el
posterior fraccionamiento de la vivienda para dar paso a dos tipologias de gran
importancia en este hdbitat residencial: «piezas» (un 30%) y «departamentos
interiores» (un 20%), que en su conjunto representan el 50% de la oferta de
arriendo del catastro analizado.
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Figura 2. Tipologias y subtipologias de oferta de arriendo de la vivienda social
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EN VIVIENDA SOCIAL
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DEPARTAMENTOS INTERIORES
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1

DEPARTAMENTOS
Arriendo de departamentos
construidos en proyectos de viviendas
©o condominios sociales.

PIEZAS

espacios internos.

F de la casa en piezas
para el arriendo, donde se comparten

Se arriendan piezas de la casa original
o con leves ampliaciones.

Se comparte bafio, cocina y otros
espacios. El duefio o arrendador vive
en la casa original.

Se realiza una ampliacion a la casa
original con bafio y cocina por separado.
Generalmente, el duefio o arrendador
se mantiene en la casa original.

DEPARTAMENTO
INTERIOR DENTRO >
DE UNA VIVIENDA

DE 1 A2 PIEZAS >
EN UNA VIVIENDA

Se realiza una ampliacion a la casa La casa original se amplia y modifica

DOS
original con dos viviendas para el ara tener piezas para el arriendo. Se
DEPARTAMENTOS |, ;riendo, bafio y cocina por separado. DE 3 A 4 PIEZAS s tandis )
INTERIORES DENTRO El duefi dad P I EN UNA VIVIENDA —> comparte bafio, cocina y otros espacios.
DE UNA VIVIENDA | dueno o arrendador no vive en la casa El duefio o arrendador no vive en la casa
original. original.
ginal.
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DEPARTAMENTO Se construye en el patio con bafio y DE 5 A 6 PIEZAS intensamente para el arriendo de piezas.
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tarmt arrendador, generalmente, se mantiene espacios. El duefio o arrendador no vive

Fuente: elaboracion propia, 2023.

Se selecciona para el andlisis lo que se identificé como «arriendo del espacio
fragmentado», realizado a través de subtipologias que jibarizan el espacio resi-
dencial por medio de un ejercicio que simula el movimiento de un acordeén,
es decir, la ampliacion y la reduccién del espacio residencial, que, junto con su
reduccidn, va precarizando la vida de los actores protagonistas de estas dindmi-
cas (propietarios y arrendatarios), como se ejemplifica en las citas siguientes:

Porque ultimamente las cosas no estdin muy buenas y mi mam4 [silencio]
hubo un tiempo que no tuvo trabajo y tuvo que derivar la vivienda al arriendo.
(Caso 1, arriendo de piezas, vive en la vivienda)

No la quiso arrendar [entera], porque para una casa entera costaba mucho
encontrar arrendatario, porque el valor de la casa es mds menos como 400.000
pesos chilenos (419,97 délares americanos®) y para una familia es mucho pagar.
Entonces yo dividi los dos departamentos. (Caso 5, departamentos interiores,
vive en la casa principal)

5. Fecha de conversién realizada el dia 30 noviembre de 2023 (1 délar americano = 952,44
pesos chilenos).
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Figura 3. Esquema de tipologias de arriendo de la vivienda social

Fuente: elaboracion propia, 2024.

Esta dindmica de arriendo del «espacio fragmentado» implica una inver-
sién original por parte del duefio y arrendador de estos espacios, inversion
destinada a la modificacién y/o a la subdivisién que puede llegar a transfor-
mar una vivienda social de 33 m? construidos originales en seis piezas para
renta, sumando a ello el espacio residencial del propietario, que, en base a
las entrevistas realizadas a informantes claves, mencionaba que era comin
continuar habitando el mismo espacio y compartiendo 4reas de la vivienda
con los inquilinos.

La légica de la fragmentacidn, y con ello la reduccién del espacio habi-
tacional (ver la figura 4), responde a una demanda por vivienda por parte
de arrendatarios y a una necesidad de incrementar las ganancias por parte de
arrendadores, bajo la paradoja de que la vivienda se amplia de forma vertical
y/o horizontal, ocupando la totalidad del terreno disponible —es decir, vivien-
da y patio—, para luego comprimirse en su mayor expresién y maximizar la
rentabilidad.

Se trata de tipologias habitacionales para el arriendo que favorecen el haci-
namiento en una comuna que, en su condicién de vivienda original (no sub-
dividida), presenta cifras altas de hacinamiento, como se caracterizé anterior-
mente, ademds de un importante grado de vulnerabilidad y pobreza.

En la figura 5 se muestran las transformaciones continuas del caso presen-
tado en la figura 4 en base al periodo que va de los afios 2012 a 2023. Este
andlisis se realizé utilizando informacién proporcionada por Google Maps para
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Figura 4. Oferta de arriendo de vivienda social antes y después de ser ampliada (La Pintana,
2014-2023)

Fuente: elaboracion propia en base a Google Maps (2014) y registro propio (2023). A la izquierda se puede
ver la vivienda original, y a la derecha, la transformacién de esta vivienda en piezas destinadas al arriendo.

identificar las ampliaciones realizadas (destacadas en color). Las modificaciones
incluyen intervenciones en los pisos primero, segundo y tercero, siendo este
tltimo la transformacién mds reciente registrada.

A través de los informantes clave, se indagan en los posibles perfiles de los
habitantes que podrian permanecer en el conjunto habitacional modificado.
Este andlisis revela que las transformaciones residenciales permiten hasta tripli-
car el nimero de residentes, mientras que el espacio construido ha duplicado
su tamano.

Las motivaciones detrds de esta decisién no son distintas a las de otros
mercados de arriendo, solo cambian las formas, las escalas y las dindmicas. De
fondo estd la necesidad de incrementar los ingresos a través de un bien que ha
transitado hacia la conformacién de un activo que garantiza una renta cons-
tante o mds estable que otros ingresos provenientes del mercado laboral, lo que
complementa y/o constituye la totalidad de la renta familiar:

Igual tengo otro ingreso porque mi marido trabaja, pero como que ese [el
arriendo] es como mi mayor ingreso. (Caso 2, arriendo de casa y local)

La expresién mds extrema de arriendos presentes en la vivienda social se
materializa en el arriendo de piezas que tienen un rango de 11 a 14 m?, con
banos compartidos, con valores de arriendo que fluctdan entre los 120.000
y los 166.000 pesos chilenos (de 125,99 a 174,28 ddlares americanos), en
un pais donde el sueldo minimo asciende a 500.000 pesos chilenos (524,96
délares americanos). Se trata de una tipologia habitacional que permite a per-
sonas con sueldos minimos arrendar en un lugar que no les signifique mds
de tres veces su salario, pero a costa de la reduccién de espacio y de posibles
altos niveles de hacinamiento, sin considerar que estas ampliaciones tienden a
no ser regulares ni a estar bajo ningtn tipo de revisién en cuanto a su calidad
constructiva, como sefialan los informantes claves: «La verdad, no encuentro
que sea necesario regularizar [la ampliacién] porque hay gente que tiene una
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Figura 5. Seguimiento de las transformaciones de la vivienda social antes y después de ser
ampliada y condicién de hacinamiento (2012-2023)

Fuente: elaboracion propia, 2024.

casa grande, mi vecino tiene hasta tres pisos y nunca le han dicho nada» (caso
6, arriendo de piezas).

En el trabajo de campo se observé que los departamentos interiores resultan
mds caros en comparacion con el arriendo de habitaciones. El valor promedio
de arriendo de un departamento interior es de 290.300 pesos chilenos (304,79
délares americanos), mientras que el arriendo de departamentos y casas com-
pletas varia entre los 307.885 y los 377.134 pesos chilenos (323,25 y 359,19
délares americanos, respectivamente). Para una persona que recibe el salario
minimo, arrendar un departamento interior representa el 58% de su sueldo
bruto. Es notable que la diferencia de precio entre un departamento interior y
una vivienda social completa es minima, de apenas 17.500 pesos chilenos (18
délares americanos), lo que evidencia la alta demanda habitacional en el drea.

Desde la perspectiva de los duenos de estas viviendas, los valores de arrien-
do expuestos en sus diversas tipologias muestran la «conveniencia» de la renta
fragmentada, especialmente en unidades habitacionales que, en su caso mds
extremo, pueden ofertar hasta seis piezas. Las habitaciones pueden costar
120.000 pesos chilenos (125,99 délares americanos) cada una, lo que permite
llegar a rentar una vivienda por un total de 720.000 pesos chilenos (755,95
délares americanos), es decir, 1,4 veces mds que un sueldo minimo, y para
habitaciones de mayor costo, como las de mds de 160.000 pesos chilenos,
puede llegar casi a dos sueldos minimos.

Desde la visién de los arrendatarios representa la conformaciéon de un mer-
cado de mayor acceso que el resto de la oferta del AMS. Algunas investigacio-
nes realizadas en el pais han sefialado que el «peso» del arriendo en el total del
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presupuesto familiar varfa segtin el nivel socioeconémico. Por ejemplo, en el
caso del decil mds pobre en Chile, el arriendo puede representar el 93% de los
ingresos, mientras que en el segundo decil mds pobre, el alquiler representa
un 42%, y asi va disminuyendo a medida que crece el presupuesto familiar
(Déficit Cero et al., 2024). De esta manera, la oferta de «arriendo fragmenta-
do» representa una opcién de acceso para personas y familias econémicamente
vulnerables, que pueden llegar a recibir un salario incluso menor que el sueldo
minimo, y a quienes les resulta imposible el arriendo de una casa o de depar-
tamentos completos, sin opciones de compra, debido a la falta de subsidios y
a la imposibilidad de obtener un crédito hipotecario.

Esta evidencia pone de manifiesto una clara segregacién dentro del mer-
cado de arriendo, que ya exhibia una segregacion estructural, especialmente
en el contexto de la produccién de la vivienda social. Esta subclasificacién,
aunque responde a légicas similares al modelo de bienestar basado en activos
—donde la vivienda se concibe como un activo que genera rentabilidad con-
tinua mediante el arriendo—, se desarrolla en un entorno marcado por una
alta vulnerabilidad y una escasa seguridad habitacional.

4.2. Formas y dindmicas vinculadas al arriendo de vivienda social:
Prdcticas formales e informales como mecanismos de acceso residencial

El mercado de arriendo de la vivienda social en barrios populares se configura
como un micromundo dentro de un amplio y diverso mercado de arriendo en
Chile. Sus elementos de diferenciacién no se limitan solo a la tipologia objeto
de observacidn, sino también a una serie de pricticas y dindmicas que lo con-
figuran y lo caracterizan, entre ellas las formas de difusién, las condiciones de
arriendo, la diversidad de actores involucrados y los grados de formalidad e
informalidad que definen estas précticas.

Segtin el catastro identificado, las practicas vinculadas a la oferta de arrien-
do estdn mediadas por dos actores fundamentales: las corredoras de propieda-
des «locales» (un 17%), y los duefios de las viviendas, en una proporcién muy
superior (un 83%). Encontrar a estas corredoras locales fue interesante, porque
permitié identificar que correspondian a familias residentes de la comuna de
La Pintana que habian decidido conformarse como «empresas locales» para
ofrecer condiciones de mayor seguridad, tanto a arrendadores como a inqui-
linos, lo que generd una cierta formalidad al arriendo. Segundo y derivado de
lo anterior, encontramos la conformacién de un mosaico que no solo aporta
diversidad de actores al mercado, sino también un grado de formalidad de
la cual carecen las formas de arriendo gestionadas por los duenos y, finalmen-
te, la presencia de corredoras cuyo mercado se amplia a tipologias de menor
tamafio y valor (departamentos interiores y piezas), lo que da cuenta de una
particularidad propia, asi como de la significacién de este mercado.

Una de las principales diferencias entre los actores gestores del arriendo de
la vivienda social en la zona en estudio es el marco de cercania y posibilidad
de simplificar un proceso burocrdtico en un contexto de relaciones de
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Grafico 1. Porcentaje de arriendos por plataforma de publicacion de la oferta

Fuente: elaboracion propia, 2023.

confianza, sin intermediarios, en que el gestor principal es el duefio de la
propiedad. Esto radica en una baja solicitud de documentacién como requi-
sito para acceder al arriendo y la inexistencia de un contrato notarial, sin
embargo, no necesariamente implica un menor valor del bien rentado: «no
pido mucho, pido que tengan contrato de trabajo y algunos papeles de ante-
cedentes» (caso 6, arriendo de piezas).

La cara opuesta es la intermediada por «corredoras de propiedades locales»,
que definen numerosas condiciones para acceder al arriendo® y el estableci-
miento de un contrato que garantice las normas de uso y el pago en los tiempos
y en las formas establecidos, ello con el objetivo de otorgar mayor seguridad a
las partes involucradas.

Por otro lado, las plataformas web son la principal fuente de oferta de
arriendo en el territorio de estudio. Parte de ellas estdn vinculadas exclusiva-
mente al mercado inmobiliario y otras responden a ofertas de productos de
mayor diversidad. Si bien Facebook (un 27%) y Yapo (un 26%) son las mds
«populares» (de mayor alcance), es importante destacar el despliegue de una
diversidad de plataformas de difusién, algunas de dmbito nacional (Portal
Inmobiliario y Mercado Libre) y otras mds locales (Mitula y Doomos), como
muestra el gréifico 1.

6. Conforme al catastro realizado, se hace referencia a la solicitud de liquidaciones de sueldo,
cotizaciones previsionales, certificado de antecedentes penales, contrato de trabajo, demos-
tracién de tener una renta mayor al valor del arriendo y poseer la cédula de identidad
chilena, un filtro aplicado principalmente a migrantes residentes en el pais.
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Ahora bien, esta clasificacién general se plasma de forma particular segin
el actor oferente. Las corredoras de propiedades utilizan principalmente plata-
formas destinadas exclusivamente al mercado de arriendo, ello dado la forma-
lidad de estos sitios, la especializacién en este tipo de bienes y la posibilidad
de ofrecer una descripcién més detallada de las caracteristicas de arriendo:
datos del inmueble, requisitos, solicitudes, contrato, etc. Los duenos, por su
parte, optan por dos tipos de plataformas: virtuales no exclusivas para renta
(Facebook y Yapo) y «carteles» en las viviendas. Ambos mecanismos apuntan
a una comunidad mds cercana en términos geogréficos y sociales (conocidos)
y donde los requisitos de acceso y los mecanismos de arriendo son mds laxos,
en concreto, un mercado con mayor grado de cercania y también de relaciones
de simetria entre las partes.

De esta manera, las formas y las dindmicas vinculadas al arriendo en el
territorio en estudio constituyen un microsistema de alquiler particular que
se explica por la convergencia de necesidades y oportunidades, cuyo tema de
fondo es la demanda (no resuelta) de un espacio para habitar.

5. Consideraciones finales

La exploracién del proceso de «inquilinizacién» en distritos periféricos del
Area Metropolitana de Santiago, particularmente en La Pintana, revela el sur-
gimiento de nuevas formas de precariedad asociadas al arriendo de viviendas
en complejas relaciones con la vivienda en propiedad, lugar en el que es dificil
delimitar cudndo empieza la precariedad de los arrendatarios y la de los arren-
dadores o los duefios de estas propiedades.

La Pintana era una comuna representativa del «lado oscuro» de una politica
habitacional que habfa sido exitosa en términos cuantitativos en Chile (Ducci,
1997) y ejemplar para otros paises de la regién de América Latina, puesto que
permitia que un grupo importante de la poblacion, especialmente los mds vulne-
rables, se convirtieran en propietarios de viviendas; aunque ello significé sacrifi-
car la ubicacién en sectores alejados de los principales servicios e infraestructuras
urbanas y enfrentar una serie de otros problemas sociales. La «precarizacién
sobre lo ya precarizado», como se ha identificado en este articulo, afecta tanto
a los propietarios de viviendas ubicadas en territorios previamente precarizados
como a los inquilinos que residen en espacios minimos, carentes de seguridad
habitacional. Estos tiltimos, al no contar con contratos ni con reconocimiento
de esta forma de habitar, quedan excluidos de cualquier tipo de proteccién legal.
Ademds, las condiciones autoconstruidas de estas viviendas no garantizan estdn-
dares minimos de calidad. Por otro lado, los propios duenos también enfrentan
precarizacion al reducir progresivamente los espacios que habitan, compartiendo
su propiedad en busca de maximizar la rentabilidad, ya sea generando ingresos
adicionales o convirtiendo el arriendo en su fuente principal de sustento. Los
propietarios poseen un activo inmobiliario del que pueden beneficiarse econé-
micamente, cumpliendo en parte la promesa del bienestar basado en activos,
pero bajo un escenario precarizado como el que se ha descrito.
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A través de la exploracién de este caso, se logra observar el crecimiento del
alquiler como reflejo de la actual crisis habitacional, capaz de permear diversos
mercados habitacionales y generador de tipologias de residencia inéditas, como
las que se describieron en la vivienda social destinada originalmente para la
propiedad.

La Pintana es una comuna de la periferia de la capital chilena que, al igual
que otras en situacién similar, ha comenzado a experimentar un aumento en
el porcentaje de inquilinos, consolidando el hacinamiento como una caracte-
ristica territorial. Este fenémeno, en el contexto del crecimiento del merca-
do de vivienda en arriendo en Chile, plantea la necesidad de monitorear su
evolucién y desarrollar una agenda de investigacién mds amplia que permita
visibilizar las transformaciones vinculadas a la vivienda y el alquiler. Se subraya
la importancia de extender este enfoque a otros sectores del Area Metropolita-
na de Santiago que, histéricamente definidos por la propiedad, podrian estar
transitando hacia una dindmica orientada al arriendo residencial. Finalmen-
te, queda como desafio para futuras investigaciones explorar si, en contextos
diferentes al chileno, se ha observado la aparicién y la transformacién de la
vivienda para destinarla al arriendo en residencias proporcionadas por politicas
habitacionales.

Para finalizar, se destaca que uno de los principales desafios en la reflexion
sobre la vivienda en alquiler, especialmente en contextos donde ha predomi-
nado la propiedad, como en el caso chileno, es transformar la discusién sobre
el arriendo, que tradicionalmente se ha visto como un asunto privado (entre
arrendador e inquilino), en un tema de gran magnitud y complejidad como lo
es actualmente. Esto convierte el arriendo en un problema social y urbano de
suma relevancia y urgencia piablica.
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Resumen

La crisis financiera de 2008 supuso un punto de inflexién en el capitalismo global, puesto
que provocé una profunda reestructuracion de los sectores financiero e inmobiliario. En
el caso espafiol, donde la banca acumulaba grandes cantidades de activos téxicos que ame-
nazaban con una crisis sistémica en la eurozona, el impacto fue particularmente agudo.
Esta situacion dio lugar a un arreglo politico-financiero: una intervencion estatal orientada
a restaurar la rentabilidad del capital mediante la transformacién del entorno construido,
convirtiendo la crisis en un nuevo ciclo de acumulacién. Este arreglo desplegd reformas
normativas, fiscales y financieras que facilitaron la entrada de gestores de activos en el
mercado inmobiliario, dando lugar a una nueva fase de acumulacién articulada en torno
a la vivienda en alquiler. Desde este enfoque, el articulo ofrece una interpretacién estruc-
tural de la llamada crisis de vivienda, entendiéndola no como un desajuste coyuntural de
mercado, sino como resultado de un nuevo régimen urbano-financiero de acumulacién
por desposesion. Se analizan sus efectos sobre el mercado de alquiler, la concentracién de
la propiedad, el auge del rentismo y la consolidacién de una generacién inquilina que,
excluida de la propiedad, se enfrenta a un mercado crecientemente costoso, inestable
y desigual. A partir de los conceptos arreglo espacial, financiarizacion, capitalismo rentista y
capitalismo politico, se propone una lectura critica de la transformacién del paisaje inmo-
biliario espafiol en la poscrisis.

Palabras clave: crisis de vivienda; arreglo espacial; financiarizacién de la vivienda; acumu-
lacién por desposesidn; generacién inquilina; rentismo; capitalismo rentista; gestores de
activos
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Abstract. From the housing bubble to Generation Rent: Property, tenancy, and rentiership
Jollowing the 2008 crisis

The 2008 financial crisis marked a turning point in global capitalism, triggering a profound
restructuring of both financial and real estate sectors. In Spain, where banks held vast quan-
tities of toxic assets that threatened to unleash a systemic crisis across the Eurozone, the
shock was particularly severe. In response, a political-financial fix emerged: an interventionist
strategy aimed at restoring capital profitability by transforming the built environment. This
process effectively turned the crisis into a new cycle of accumulation. Through regulatory,
fiscal and financial reforms, this fix opened the door for asset managers to enter the housing
market, ushering in a new phase of accumulation centered on rental housing. This article
offers a structural reading of what has come to be known as ‘the housing crisis’, interpreting
it not as a temporary market imbalance but as the expression of a new urban-financial regime
of accumulation by dispossession. It explores the consequences of this shift: increased pressure
on the rental market pressures, the growing concentration of property, the expansion of the
rentier economy and the emergence of a rental generation increasingly excluded from owner-
ship and trapped in a costly, unstable and unequal rental market. Drawing on the concepts
of spatial fix, financialization, rentier capitalism and political capitalism, the article presents
a critical account of the transformation of Spain’s post-crisis housing landscape.

Keywords: housing crisis; spatial fix; housing financialization; accumulation by disposses-
sion; generation rent; rentier economy; rentier capitalism; asset managers
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1. Introduccién

La crisis de 2008 sacudié el modelo de acumulacién global, lo que provocé
impagos generalizados, quiebras bancarias, desplome de los precios de la vivien-
ay una agitacién econdmica y financiera sin precedentes. Inmediatamente, los
gobiernos, los bancos centrales y todas las instituciones publicas intervinieron
de multiples formas, algunas de ellas inéditas. El objetivo fue reestructurar
los sectores financieros e inmobiliarios para frenar la caida de los precios de
la vivienda y restaurar el beneficio financiero lo antes posible para estabilizar la
economia. Para ello no bastaba con detener los impactos de la crisis, habia que
transformar la situacién en un nuevo ciclo de acumulacién, y la vivienda, una
vez mds, iba a tener un rol central.
El ciclo post-2008 abri6 un escenario sin precedentes y marcé un punto
de inflexién en la transformacion del capitalismo. Las politicas de los bancos
centrales funcionaron como rescate encubierto de los mercados financieros,
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creando una situacién de exceso de liquidez a nivel internacional (que también
supuso una amenaza de devaluacién para el capital inmovilizado). Al mismo
tiempo, la crisis desencadené un ciclo de devaluacién de los activos inmobi-
liarios. La caida de los precios de la vivienda abria nuevas brechas de renta a
escala planetaria (planetary rent gaps, Slater, 2017) que potencialmente podrian
convertirse en lugares estratégicos donde depositar el excedente de capital.
La crisis iba disefiando una nueva geografia para la acumulacién urbana, que
funcionaria como soporte de la reestructuracién del capitalismo global.

La cuestion consisti6 en crear las condiciones necesarias para que el capital
pudiera explotar de forma segura y rentable las brechas de renta que la crisis iba
produciendo. El concepto arreglo espacial (Harvey, 2024) ha sido ampliamente
utilizado en la literatura especializada para explicar el papel del urbanismo y del
entorno construido en la resolucién temporal de las recesiones. Los procesos
de respuesta a la crisis de 2008, que combinan politicas macroeconémicas de
estimulo financiero con diversas politicas nacionales, reflejan distintas formas
en que los estados han implementado arreglos espaciales para solucionar la
recesién temporalmente. «Cuanto mds abierto esté el mundo a la reestructu-
racién geografica, més ficilmente se pueden encontrar soluciones temporales
a los problemas de exceso de acumulacién», sefiala Harvey (2024: 545). Estos
arreglos han sido mds intensos en lugares donde las burbujas inmobiliarias de
los anos 2000 fueron mds pronunciadas y, por lo tanto, las crisis mds abruptas,
como en el caso de Espana.

Por ello, nos preguntamos qué sucedié para que la fuerte crisis hipotecaria,
financiera y de vivienda que sufrié Espana desde el 2008 se transformara en
un nuevo ciclo de acumulacién inmobiliaria. Apenas 15 afos més tarde, los
precios de la vivienda y de los alquileres habian superado los de la burbuja
inmobiliaria de los afios 2000, mientras que los principales bancos del pais
registraban beneficios récord. ;Cémo fue posible?

En este articulo se denomina arreglo politico-financiero a la intervencién del
Estado espanol, dirigida y supervisada en buena medida desde la Unién Europea,
que convirti6 la crisis de 2008 en un nuevo ciclo de acumulacién por despose-
sién. Este arreglo consisti6 en una intervencién politica integral, cuyo objetivo
fue reestructurar el sistema financiero e inmobiliario espanol con el fin de detener
la caida del valor de los activos inmobiliarios y las pérdidas asociadas, e impulsar
un nuevo proceso de revalorizacién de dichos activos que permitiera la recupe-
racién del beneficio y la generacién de rentas. El propésito de esta intervencién
fue reforzar la funcién de los activos inmobiliarios como vehiculos liquidos de
inversion, abriendo nuevas vias de circulacion del capital a través del entorno
construido, con el objetivo de acelerar el ritmo de acumulacién y facilitar la
generacion de rentas y beneficios financieros.

Este trabajo sostiene que, desde una perspectiva capitalista, el arreglo fue
altamente exitoso: permitié que el capital global aprovechara las brechas de
renta abiertas por la crisis en el entorno construido espafol, posicionando a
este tltimo como un destino estratégico de inversién y generando un auténtico
tsunami inversor que impulsé un nuevo ciclo inmobiliario y de acumulacién
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urbana. A diferencia de la burbuja de los afios 2000, articulada en torno a la
expansién de la vivienda en propiedad, este nuevo ciclo se estructura en torno
a la vivienda en alquiler como activo de inversién. Las viviendas dejaron de
concebirse prioritariamente como espacios de residencia para convertirse en
instrumentos de rentabilidad, adquiridas con el propdsito de ser alquiladas
en un contexto en el que crecientes sectores de la poblacién habian quedado
excluidos del acceso a la propiedad y el alquiler se consolidaba como forma
dominante de acceso a la vivienda.

Asi, el mercado del alquiler se configura como el eje estructurante del nuevo
ciclo inmobiliario. Este proceso tiene dos consecuencias socioeconémicas prin-
cipales. En primer lugar, se produce una transformacién de la estructura de
la propiedad: mientras una parte creciente de la poblacién queda excluida del
acceso a la vivienda en propiedad, se intensifica la concentracién de activos
inmobiliarios en manos de actores con mayor volumen de capital. En segundo
lugar, se inaugura un nuevo ciclo de explotacién de esta poblacién no propie-
taria a través del mercado del alquiler. En conjunto, estos elementos permiten
sostener que el arreglo politico-financiero impulsado tras la crisis dio lugar,
en ultima instancia, a un nuevo ciclo de acumulacién por desposesion.

El articulo se estructura en dos secciones principales: una seccidn tedrica
y otra, empirica. La primera aborda la relacién entre la vivienda como activo
financiero, los arreglos espaciales, la financiarizacion, el auge del capitalismo ren-
tista y el rol del Estado en estos procesos. La segunda analiza empiricamente
cémo la crisis dio lugar a un nuevo ciclo de acumulacién por desposesién
de cardcter urbano. Esta seccién se divide en cuatro apartados: el nuevo ciclo de
inversion internacional, el nuevo ciclo inmobiliario, el nuevo ciclo de concen-
tracién de propiedades y el nuevo ciclo de explotacién a través del mercado
de alquiler.

En dltima instancia, este trabajo no solo reconstruye el modo en que el capital
reorganizé su dominacion tras la crisis, sino que también muestra cémo el Estado
jugd un papel activo en el redisefio de un régimen urbano-financiero que ha
profundizado la desigualdad estructural en el acceso a la vivienda.

2. Vivienda, urbanismo y expansién del capitalismo rentista

El concepto arreglo espacial (spatial fix), del gedgrafo David Harvey (2024),
examina como el capital maneja las crisis a través de la reestructuracion espacial
y el desarrollo urbano. Ante crisis de sobreacumulacién (situaciones en las que
el capital acumulado excede las posibilidades de inversién rentable, dando lugar
a procesos de devaluacién), el capital busca absorber ese excedente mediante
la expansién geogréfica y la transformacién del entorno urbano. Como afir-
ma el propio Harvey: «Podemos concluir con seguridad que la creacién de
configuraciones espaciales y la circulacién de capital en el entorno construido
es un momento sumamente activo en los procesos generales de formacién y
resolucién de las crisis» (Harvey, 2024: 209). No obstante, también advierte
que estas soluciones son necesariamente temporales y que las crisis tienden a
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reaparecer, a menudo en nuevas formas y en diferentes contextos espaciales.
En ese sentido, el arreglo espacial constituye una estrategia del capital para
desplazar sus crisis en el tiempo y el espacio.

Desde el giro neoliberal de la década de 1970, el urbanismo se ha conver-
tido en un elemento central en los procesos de acumulacién y resolucién de
las crisis capitalistas. El fuerte desarrollo de las capacidades productivas del
capitalismo, impulsado por los avances tecnolégicos, ha llevado a una situacién
de exceso de capacidad a escala global (Brenner, 2009), dando lugar a una
condicién persistente de sobreacumulacién estructural. La caida de la tasa de
ganancia, el estancamiento econémico y el desempleo estructural son algunos
de los sintomas mds visibles de esta crisis, cuyo nucleo radica en la creciente
incapacidad de los sistemas productivos para absorber el exceso de capital.
Ante la escasez de oportunidades de inversién productiva, el capital se ha
ido desplazando masivamente hacia el entorno construido, convirtiendo el
espacio urbano en un mecanismo de absorcién del excedente y, con ello, evi-
tando temporalmente la crisis (Harvey, 2024).

El auge de la financiarizacién de los mercados inmobiliarios y la transfor-
macién de las viviendas en activos financieros han sido elementos clave en los
procesos contempordneos de acumulacién capitalista (Aalbers, 2016; Adkins et
al., 2024). Desde la década de 1970, los sistemas inmobiliarios han absorbido
mayores magnitudes de capital, inflando los precios de los activos y desenca-
denado burbujas inmobiliarias y de precios. Para ello, el Estado ha regulado
los mercados —de suelo, de crédito, hipotecarios— para ampliar la liquidez
de las viviendas y facilitar su capacidad de absorber crecientes magnitudes de
capital. Como resultado, las viviendas han cobrado una mayor centralidad en
los procesos de acumulacién y resolucion de crisis, en detrimento de su funcién
como hogar, como lugar de residencia de la poblacién (Madden y Marcuse,
2016). La denominada sociedad de propietarios fue la maxima expresién de esta
dindmica. Entre la década de 1970 y el ano 2008, la poblacién trabajadora
fue transformada masivamente en propietaria, un proceso posibilitado por la
extensién de la ingenierfa financiera, como la titulizacién, que dio lugar a un
nuevo pacto social basado en el bienestar vinculado a la posesion de activos
(asset-based welfare) (Brenner, 2009; Lépez y Rodriguez, 2010; Regan y Paxton,
2001; Watson, 2010), pero que estallé en 2008 con la quiebra de Lehman
Brothers. En esta fase, la vivienda en propiedad no solo fue un elemento central
de los procesos de acumulacién, sino que también funcioné como dispositivo
de integracién ideoldgica para legitimar la reestructuracién neoliberal.

Estos procesos han impulsado transformaciones tecténicas en el modelo
de acumulacién, habiendo entrado en una nueva fase denominada capitalismo
rentista (Christophers, 2022). En un contexto en que los aumentos de produc-
tividad no conducen a beneficios sostenibles, el capital se desplaza de la inver-
sién productiva a la inversién en activos. El nuevo régimen de acumulacién
se articula y se estabiliza principalmente a través de la inflacién de los precios
de los activos, siendo el activo y no la mercancia la base econédmica principal
(Adkins et al., 2024; Birch y Muniesa, 2020). El objetivo ya no es la produc-
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cién ni la creacién de valor, sino la extraccién, y los activos se poseen no por el
bien de la produccidn, sino para obtener rentas (Christophers, 2022; Birch y
Muniesa, 2020). En este esquema, la revalorizacién de activos y la acumulacién
de rentas a través de su control se convierten en una caracteristica principal del
capitalismo contemporaneo. El sector inmobiliario constituye el pilar central
de esta légica rentista. En 2022, el valor total de los bienes inmuebles alcanzé
los 379,7 billones de ddlares, consolidindose como la mayor reserva de riqueza
a nivel global (Savills, 2023). Dentro de este sector, el segmento residencial
destaca por su peso relativo, al concentrar el 76% del valor total del parque
inmobiliario global.

En este modelo de acumulacidn, y tras la crisis financiera, los bancos han
pasado a un segundo plano, mientras los gestores de activos (mds conocidos
como fondos de inversion o fondos buitre) se han convertido en los nuevos amos
financieros (Christophers, 2025). La funcién de estos fondos es doble: explotar
el exceso de capital, a través de cooptar grandes masas de dinero (provenientes
de fondos de pensiones, empresas aseguradoras o fondos soberanos), apalan-
carlas y multiplicar significativamente el capital disponible para la compra de
activos —vivienda, infraestructuras o acciones—, creando asi efectos multipli-
cadores debido a la magnitud de sus inversiones. La actividad de estos fondos
se ha disparado desde 2008, teniendo actualmente un fuerte control de los
activos globales. Se estima que su participacion media de las empresas del S&P
500 se sitta entre el 30% y el 40% (Christophers, 2025). El fuerte control de
activos se traduce en un fuerte poder politico, ya que sus inversiones les hacen
estar sentados en los consejos de las principales empresas, ademds de controlar
activos estratégicos en multitud de estados.

Esta transformacién en el modelo de acumulacién no ha surgido de forma
natural, sino que es el resultado de una forma de gobernar la crisis y el nuevo
giro del neoliberalismo. Riley y Brenner han denominado a esta situacién
capitalismo politico (Riley y Brenner, 2023)!. Para los autores, lo que determina
la tasa de rentabilidad en el nuevo contexto es «el poder politico puro, y no la
inversién productiva» (p. 8). Esta forma de acumulacién estd asociada a una
serie de nuevos mecanismos de «fraude politicamente constituido» (p. 8), como
«las exenciones fiscales, la privatizacién de activos publicos a precios de saldo,
la flexibilizacion cuantitativa y los tipos de interés ultrabajos para promover la
especulacién bursdtil y, sobre todo, el gasto publico masivo dirigido directa-
mente a la industria privada y dotado de efectos de puro goteo para el conjunto
de la poblacién» (p. 9). En el capitalismo politico, «la totalidad de estos instru-
mentos de extraccién de excedente son abierta y obviamente politicos» (p. 9),
lo que permite obtener beneficios no mediante la inversién productiva para
producir valores de uso, sino mediante inversiones en politica, lo que permite
que «la tasa de rentabilidad del capital supera ahora a la tasa de crecimiento»

1. El concepto capitalismo politico estd suscitando un intenso debate en el dmbito de la teorfa
critica contempordnea respecto a su utilidad para describir las dindmicas del capitalismo
global actual. Un repaso claro y sugerente de este debate puede encontrarse en el articulo
de Lola Seaton (2023).
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(p- 9). En el capitalismo politico, la estructura de clase se transforma, ya que se
articula principalmente «en torno a relaciones de “redistribucién politicamente
disenada hacia quien ya dispone de mayor renta y riqueza™ (p. 11).

En términos tedricos, este trabajo se apoya en los conceptos arreglo espa-
cial, financiarizacion, capitalismo rentista'y capitalismo politico para analizar
la reestructuracién social, econdémica, politica y urbana desencadenada tras la
crisis de 2008, destacando el rol estructural de los gestores de activos como
actores clave del nuevo régimen urbano-financiero. Estos enfoques permiten
captar, de manera integrada y relacional, la respuesta del capital a la crisis,
evidenciando cémo se desplegaron transformaciones estructurales que recon-
figuraron los modos de acumulacién. En particular, este marco pone de relieve
el papel creciente y articulado de los gestores de activos, los bancos centrales
y el propio Estado en la institucionalizacién de un nuevo régimen rentista. Un
régimen en el que la vivienda en alquiler adquiere una centralidad estratégica
como activo financiero y cuya consolidacién requirié intervenciones politicas
abruptas que promovieron formas de redistribucion regresiva de la riqueza. Este
régimen instauré una nueva dindmica en los procesos de acumulacién, creando
las condiciones para la consolidacién de un capitalismo de corte rentista como
forma de organizacién econémica cada vez mds predominante.

3. De la crisis a un nuevo ciclo de acuamulacién

El término arreglo politico-financiero designa una forma sociohistérica especi-
fica de arreglo espacial, definida por cuatro rasgos fundamentales. Primero, la
intervencién politica incide de forma directa en la determinacién de la tasa
de rentabilidad, mediante instrumentos de extraccién de excedente que son
explicitamente politicos. Segundo, los gestores de activos se consolidan como
actores centrales en la articulacién del circuito financiero y en la orientacién de
los flujos de capital. Tercero, los bancos centrales adquieren un papel estratégi-
co en la provisién de liquidez y en la estabilizacién de los mercados de activos,
mediante intervenciones directas orientadas a garantizar la continuidad de las
rentas. Finalmente, la rentabilidad del capital se apoya cada vez mds en l6gicas
rentistas. El resultado es un régimen histéricamente especifico de acumulacién
por desposesién, que ya no se organiza en torno a la vivienda en propiedad
—como sucedia entre 1970 y 2008—, sino alrededor del mercado del alquiler
como principal eje de generacién de rentas.

El concepto acumulacion por desposesion (Harvey, 2005) describe dindmicas
contempordneas de acumulacién de capital que no se sustentan en la produc-
cién directa, sino en procesos de expropiacién, privatizacién y mercantiliza-
cién de bienes comunes, recursos ptblicos o derechos previamente adquiridos.
Harvey retoma y reformula la nocién de acumulacion originaria propuesta
por Marx —esto es, la separacién violenta de los productores respecto de los
medios de produccién—, y sostiene que tales mecanismos no son exclusivos de
los origenes del capitalismo, sino que persisten y se reproducen bajo nuevas
modalidades.
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En este trabajo adoptamos dicho marco conceptual para analizar la trans-
formacién reciente del mercado de la vivienda y del alquiler, entendida como
parte de una légica estructural del desarrollo capitalista. En este contexto, la
vivienda, mds que un bien de uso, se convierte en un vector central de acu-
mulacién, lo que implica nuevas formas de expropiacién y desposesion de
amplios sectores de la poblacién. Esta perspectiva permite superar las lecturas
coyunturales o tecnocrdticas de la llamada crisis de vivienda o del alquiler, al
situarla dentro de las contradicciones inherentes al régimen de acumulacién
capitalista contempordneo.

Este giro en la funcién estructural de la vivienda no puede entenderse sin
considerar el contexto de la crisis financiera y las transformaciones institucio-
nales que dieron lugar al arreglo politico-financiero que le sucedié. Ante la
presién regulatoria de Basilea II12, los bancos espanoles se enfrentaban a una
acumulacién masiva de «activos téxicos» que comprometia su viabilidad. Para
evitar una crisis sistémica que amenazaba a la eurozona, el Estado, con respaldo
europeo, desplegd un conjunto de medidas cuyo objetivo fue restaurar la sol-
vencia bancaria facilitando la entrada de capital inversor en el mercado inmobi-
liario. El objetivo del arreglo fue aumentar la liquidez de la vivienda en alquiler
como activo liquido, reestructurando marcos legales y fiscales para acelerar la
circulacion del capital y hacer rentable la adquisicién de propiedades devaluadas.
Asi, se transformd la crisis bancaria en una nueva oportunidad de acumulacién,
desplazando sus efectos sociales hacia una creciente poblacién inquilina.

Diversos estudios han analizado las politicas que, en este trabajo, com-
prendemos como parte del arreglo politico-financiero (Garcia-Lamarca, 2021;
Gil y Martinez, 2023; Sabaté, 2023; Yrigoy, 2018). Estas se pueden agrupar
en cuatro grandes tipos, segun su funcién respecto a la liquidez de los activos
inmobiliarios. En primer lugar, politicas de contencién, destinadas a frenar
las pérdidas del sector y evitar el colapso financiero, como el rescate banca-
rio, la reestructuracién del sistema financiero o la creacién de la Sociedad de
Gestién de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria (Sareb). En
segundo lugar, politicas directas de incremento de liquidez, como la reforma de
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), la implementacién de las Golden Visa o la permisividad con la
proliferacién de viviendas de uso turistico. En tercer lugar, politicas indirectas
que eliminaron barreras a la conversién de la vivienda en activo liquido, como
la reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) o el rechazo de la
Iniciativa Legislativa Popular promovida por la Plataforma de Afectados por
la Hipoteca (PAH). Finalmente, politicas de estabilizacién, orientadas a generar
expectativas positivas sobre el futuro del mercado, como la venta masiva de
vivienda publica a fondos internacionales como Blackstone y Goldman Sachs.

2. Los acuerdos de Basilea III son un conjunto de reformas regulatorias internacionales adopta-
das en 2010 para reforzar la solvencia y la liquidez del sistema bancario tras la crisis de 2008.
Exigfan mayores reservas de capital y controles de riesgo, requisitos que la banca espafiola,
altamente expuesta a activos tdxicos, no podia cumplir sin una reestructuracién profunda.
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Lo més contundente del arreglo fue la rapidez extraordinaria con la que
se articulé un giro normativo de alcance sistémico, capaz de transformar
de forma integral multiples marcos legislativos y regulatorios en el plazo de solo
un ano. Su punto de partida puede situarse el 9 de junio de 2012, cuando el
entonces ministro de Economia, Luis de Guindos, anunci6é que Espafia habia
solicitado y obtenido de la Unién Europea un rescate bancario de hasta 100.000
millones de euros. A partir de dicho momento, comenzaron a desplegarse las
reformas y las intervenciones que formaban parte de este arreglo, y que redefi-
nieron profundamente el papel del Estado y de la vivienda en la arquitectura del
sistema financiero. Este proceso alcanzé un hito decisivo —y a la vez su punto
de cierre— en el verano de 2013, con el anuncio de la venta de vivienda publica
en Madrid a fondos de inversion, una medida que consolidé y clausuré el ciclo
de reformas que dio forma al nuevo marco politico-financiero gestado en apenas
un ano.

Desde una perspectiva capitalista, el arreglo politico-financiero puede
considerarse un éxito rotundo. Su implementacién logré atraer de forma
masiva a gestores de activos internacionales, cuyas inversiones fueron deter-
minantes para reactivar el mercado inmobiliario espafiol. Estas entradas
de capital no solo representaron una inyeccién directa en el sistema, sino
que también generaron nuevas expectativas de rentabilidad, alimentando
dindmicas especulativas que retroalimentaron el ciclo de valorizacién. El
resultado fue un nuevo auge inmobiliario, sostenido por el aumento conti-
nuo de los precios tanto del alquiler como de la compraventa, que incentivé
la demanda no residencial, de tipo inversor, y reactivé la construccién de
nueva vivienda. Este ciclo produjo dos efectos socioeconémicos clave: por
un lado, una creciente concentracién de la propiedad inmobiliaria en manos
de actores con mayor volumen de capital, y, por otro, la consolidacién de
un nuevo régimen de explotacién de la poblacién no propietaria a través
del mercado del alquiler. En conjunto, estos procesos articulan los cuatro
pilares del nuevo ciclo de acumulacién por desposesién que caracteriza el
periodo posterior a la crisis.

3.1. Nuevo ciclo de inversion internacional

El primer efecto del arreglo politico-financiero fue el incremento sustancial de
la inversién extranjera directa (IED) en actividades inmobiliarias, entendida
como la compraventa y el alquiler de bienes inmuebles por cuenta propia,
asi como la gestién inmobiliaria para terceros?.

Los mercados reaccionaron positivamente ante las oportunidades abiertas
por el nuevo marco institucional. Hasta 2008, la IED en el sector inmobilia-
rio no habia superado los 1.831 millones de euros anuales (2002). Tras una
leve caida en 2009, entre 2010 y 2013 se registré un crecimiento sostenido,
alcanzando los 3.734 millones de euros. Sin embargo, fue a partir de las refor-

3. hteps://www.cnae.com.es/actividades.php?grupo=L.
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Gréfico 1. Inversion extranjera directa en actividades inmobiliarias

Fuente: elaboracion propia a partir de datos de Datalnvex (Ministerio de Industria, Comercio y Turismo).

mas introducidas por el arreglo politico-financiero que la inversién se aceleré
drédsticamente (grafico 1). Entre 2014 y 2019, la IED en el sector alcanzé los
41.055 millones de euros, con mdximos de 8.527 millones en 2015 y 8.896
millones en 2018. En solo seis afios se invirtié un 135% mds que durante todo
el periodo 1993-2008, que incluye los afios del bum inmobiliario.

Este auge refleja la entrada masiva de los gestores de activos internacionales.
Si se observa la IED por paises de origen, entre 1993 y 2008 el reparto era
relativamente equilibrado: los Paises Bajos (el 11,1%), Alemania (el 4,1%),
Francia (el 2,4%) y Luxemburgo (el 2,2%). En cambio, entre 2009 y 2023,
Luxemburgo y los Paises Bajos concentraron el 64% del total (el 38,7% y el
25,3% respectivamente), seguidos por Francia (el 9,6%) y el Reino Unido
(el 8,7%). En los anos clave de 2015 y 2018, Luxemburgo fue el origen del
48,75% y del 47,37% de la IED, respectivamente, lo que revela su papel cen-
tral en la reconfiguracién del ciclo inmobiliario (grafico 2).

Este patron geogréfico responde a estrategias fiscales de los gestores de acti-
vos, que utilizan Luxemburgo y los Paises Bajos como plataformas para mini-
mizar la carga tributaria. Blackstone, por ejemplo, se acoge al régimen fiscal de
Luxemburgo; Lone Star emplea estructuras opacas en el mismo pais para evitar
el impuesto de sociedades; mientras que Cerberus se beneficia del régimen de
cooperativas de los Paises Bajos (Gabarre, 2021). Este periodo también coin-
cide con importantes operaciones entre fondos y bancos espafoles, a través de
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Gréfico 2. Inversion extranjera directa en actividades inmobiliarias por paises
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos de Datalnvex (Ministerio de Industria, Comercio y Turismo).

las cuales se transfirieron amplias carteras de activos inmobiliarios y créditos
vinculados a la vivienda (Gabarre, 2021, 2022). Segtin datos de Preqin, a partir
de 2013 se multiplicaron tanto el nimero de transacciones como el volumen
de inversién institucional en vivienda en Espafia (Gabor y Kohl, 2022).

El auge de la inversién también se refleja en la expansion de las SOCIMI
(Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario).
Aunque esta figura legal se cre6 en 2009, no fue hasta la reforma introduci-
da por el arreglo politico-financiero que comenzé a proliferar. Entre 2013 y
2022 se constituyeron 84 SOCIMI, lo que convierte a Espafa en el segundo
pais por nimero de estos vehiculos después de EE. UU. y en el tercer mer-
cado europeo de REIT por capitalizacién bursétil (Marzuki y Newell, 2018).
Aproximadamente la mitad se dedica al alquiler residencial, que se concen-
tra principalmente en Madrid y Barcelona (Vélez, 2019). No obstante, estas
viviendas representan solo el 11,2% de sus activos totales* (Garcfa-Vaquero y
Roibds, 2020). En cuanto a su estructura de propiedad, el 41% de los inverso-
res son fondos y empresas extranjeras; el 47% se gestionan desde el extranjero,
y el 71% tiene cinco o menos accionistas. Entre 2013 y 2017 representaron
la mitad de todas las ofertas publicas de venta (OPV), y en 2017 registraron

4. Conviene sefalar que las inversiones inmobiliarias no residenciales a través de las SOCIMI
han constituido también un medio relevante para la revalorizacion del conjunto del entorno
construido en Espana tras el arreglo politico-financiero.
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beneficios por 2.385 millones de euros, duplicando la rentabilidad media de
las empresas del IBEX 35 (Estévez, 2018; Garijo, 2017).

La revalorizacién bursitil de las SOCIMI refuerza esta tendencia, eviden-
ciando su papel central en la reactivacién financiera del sector inmobiliario. El
valor de cotizacién pas6 de 51.139 millones de euros en enero de 2007 (mdxi-
mo del periodo) a un minimo de 3.089 millones en julio de 2013. A partir del
nuevo ciclo, inicié una recuperacion sostenida, alcanzando los 27.711 millones
en 2018 (BME Growth, 2022). La capitalizacion del sector inmobiliario en la
Bolsa espanola, que cayé del 6,60% al 0,62% entre 2007 y 2013, superd el 4%
desde 2018. Como senala BME Growth, «En 10 anos las SOCIMIs contribu-
yen decisivamente a la recuperacién del sector inmobiliario en Espana tras la
fuerte crisis desatada en el final de 2007» (BME Growth, 2022).

En paralelo, las politicas de atracciéon de inversién como las Golden Visa
también tuvieron un papel relevante. Entre 2018 y 2022 se invirtieron cerca
de 5.000 millones de euros en inmuebles a cambio de permisos de residencia
para ciudadanos de 76 paises (Sdnchez et al., 2018). Destacan China (1.302
solicitudes, 768 millones), Rusia (521 solicitudes, 436 millones), Irdn (124
solicitudes, 72 millones), el Reino Unido (123 solicitudes, 179 millones) y
Estados Unidos (113 solicitudes, 1.574 millones). Aunque no fue una politica
central del ciclo, si contribuyé a dinamizar la inversién extranjera en el sector.

Por ultimo, el auge de las viviendas de uso turistico se consolidé como
otro mecanismo clave para aumentar la liquidez del parque residencial (Gil,
2024). En 2024, el INE registraba mds de 351.000 propiedades de este tipo,
lo que equivale a aproximadamente un 10% del total de viviendas en alquiler.
En Madrid, el ndmero de anuncios en Airbnb pasé de menos de 2.000 en
2013 a mds de 18.000 en 2019 (Gil y Sequera, 2020), y actualmente supe-
ra los 26.000°, de los cuales 17.034 son viviendas completas. Segin estu-
dios recientes, en ciudades como Milaga, el 21% de las viviendas en alquiler
estdn destinadas al uso turistico; en Donostia, el 10,8%; en Valencia, el 9,9%;
en Bilbao, el 6%, y en Madrid y Barcelona, alrededor del 5% (Aranda, 2024).
Un estudio centrado en Valencia estima que una vivienda turistica puede gene-
rar hasta 11.000 euros adicionales anuales respecto a su uso residencial, con
una clara concentracién de beneficios en empresas altamente profesionalizadas
(Gil, 2024). Segun los datos provenientes de las declaraciones del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF), se constata que los arrendadores
obtienen, en promedio a nivel nacional, un 35% mds de ingresos mediante
el alquiler de temporada o turistico en comparacién con el alquiler residencial
(Yebra y Yara, 2025). No obstante, en determinadas regiones estas diferen-
cias son atin mds pronunciadas: en las Islas Baleares, los ingresos por alquiler
turistico o de temporada superan en un 92% a los del residencial; en Madrid,
la diferencia es del 54,7%, y en la ciudad de Barcelona, del 56,5%. La expec-
tativa de mayores rentas asociadas al uso turistico ha incentivado la inversién
especulativa en vivienda mediante este modelo.

5. Segtn Inside Airbnb, consultado en julio de 2024.



De la burbuja inmobiliaria a la generacién inquilina Papers 2025, 110(4) 13

3.2. Nuevo ciclo inmobiliario: Reactivacion del mercado de alquiler,
compraventa y construccion

El primer efecto del nuevo ciclo de inversiones en el entorno construido espa-
fiol fue la reversién de la caida en los precios del alquiler, lo que inici6 una fase
de incrementos sostenidos. Esta tendencia aumentd la rentabilidad de la vivienda
en alquiler, lo que a su vez presioné al alza los precios de venta y dinamizé el
mercado de compraventa: primero se frend la caida de precios y operaciones,
y posteriormente se activé un nuevo ciclo de crecimiento. El aumento de la
demanda y del valor de mercado impulsé también la construccién de nueva
vivienda, después de afios de contraccién. Estos procesos no se produjeron de
forma simultdnea en todo el territorio, sino que comenzaron en las grandes
ciudades —especialmente Madrid y Barcelona— y en destinos turisticos, para
luego extenderse hacia otras dreas urbanas.

La nueva fase de incremento del alquiler se inici6 precisamente en las ciu-
dades de Madrid y Barcelona®. En Madrid, los precios descendieron desde los
14 €/m? en julio de 2008, hasta estabilizarse en 11,1 €/m? en 2013 y 2014,
alcanzando su minimo en diciembre de 2013. A partir de 2014 comenzaron a
subir ligeramente, con un ritmo mds acelerado a partir de 2016. En 2018 supe-
raron los méximos del ciclo previo, y la tendencia alcista continué hasta alcanzar
los 16,3 €/m? en 2020. Tras una breve caida durante la pandemia, los precios
retomaron su crecimiento con mds fuerza. Desde abril de 2023 se han registrado
méximos histéricos continuos, llegando a 19,4 €/m? en mayo de 2024.

Barcelona siguié una evolucién similar. Los precios bajaron desde 15,4 €/m?
en diciembre de 2008 hasta estabilizarse por debajo de los 11 €/m? en 2013-2014.
A partir del verano de 2014 se inicié un nuevo ciclo de crecimiento, con especial
intensidad entre 2015 y 2016. En mayo de 2020 se alcanzé un nuevo mdximo
histérico de 16,9 €/m?, antes de experimentar una caida temporal durante la pan-
demia. Desde el otofio de 2021, los precios retomaron una tendencia ascendente,
marcando récords mes a mes hasta alcanzar los 21,6 €/m? en mayo de 2024.

A nivel estatal, la dindmica fue similar. Los precios cayeron hasta estabilizarse
en torno a 7,2 €/m? entre 2013 y 2015. En febrero de 2016 comenz6 un nuevo
ciclo de crecimiento que, tras un retroceso durante la pandemia, se intensificé
a partir de diciembre de 2020, con mdximos superdndose de forma sostenida.

El encarecimiento del alquiler reforzé la rentabilidad de la vivienda como
activo de inversion. La rentabilidad bruta del alquiler residencial (RBA7)
se situd en el 5,6% para el periodo 2015-2022 (Banco de Espana, 2024a).
No obstante, este indicador no refleja el conjunto de retornos que obtienen
los inversores inmobiliarios, ya que la rentabilidad total incluye también la

6. Ante la ausencia de un indice de precios de alquiler ptblico para el periodo estudiado, se
han utilizado los datos del portal inmobiliario Idealista, el cual acumula la mayor cantidad
de anuncios en el pais y es una fuente también empleada por organismos oficiales como el
Banco de Espana.

7. Entendida como la ratio entre el alquiler medio anual y el precio medio de compraventa,
ambos en metros cuadrados.



14 Papers 2025, 110(4) Javier Gil

ganancia patrimonial latente derivada de la revalorizacién de los inmuebles.
Considerando ambos componentes, la rentabilidad anual media durante el
mismo periodo ascendi6 al 10,8%. Esta rentabilidad no solo fue elevada,
sino también creciente en los afios clave del ciclo: en 2015 fue del 8,8%;
en 2016, del 9,8%; en 2017, del 12,0%; en 2018, del 13,4%, y en 2019
del 11,7%. Aunque en 2020, coincidiendo con la pandemia, descendié al
8,2%, se recuper6 rapidamente, alcanzando el 10,4% en 2021 y el 12,4% en
2022. Tal como senala el Banco de Espana, estas rentabilidades «del alquiler
de vivienda se encontraban en este periodo por encima de las rentabilidades
brutas nominales anuales de la inversién en bonos del Estado a 10 afios, en
depdsitos bancarios o en el indice bursdtil IBEX-35, incluyendo el pago de
dividendos, que se situaron en el 1,2%, el 0,3% y el 6,8%, respectivamente
(Banco de Espana, 2024a: 36). En este sentido, puede afirmarse que, en el
contexto del nuevo ciclo, la vivienda en alquiler se consolidé como un activo
de elevada rentabilidad y bajo riesgo relativo. Este diferencial de rentabilidad
actué como un potente mecanismo de atraccién para nuevas inversiones,
retroalimentando el ciclo y consolidando la vivienda en alquiler como un
componente central en las estrategias de acumulacién financiera.

La elevada rentabilidad de la vivienda en alquiler atrajo una creciente entra-
da de inversiones, facilitada por el arreglo politico-financiero, que actué como
catalizador del nuevo ciclo inmobiliario. En conjunto, estas dindmicas ejercie-
ron una presién alcista sobre los precios de compraventa y sobre la demanda
de vivienda no residencial.

Respecto a los precios, tras un periodo de descensos iniciado en 2008,
con caidas especialmente pronunciadas en 2012 (-13,7%) y 2013 (-10,5%),
comenzaron a estabilizarse en 2014 y retomaron una senda ascendente a partir
de 2015. Este crecimiento se intensificé progresivamente conforme avanzaba
el ciclo. Tras la ralentizacién provocada por la pandemia, que redujo el creci-
miento al 2,1% en 2020, en 2022 se registr6 el mayor incremento del periodo,
con un alza del 7,4% (grafico 3).

La compraventa de viviendas siguié un patrén similar. En 2007 se alcan-
zaron las 775.300 transacciones, pero desde entonces se produjo un desplome
sostenido que culmind en 2014 con apenas 318.830 operaciones. A partir
de entonces comenzé un nuevo ciclo de crecimiento, interrumpido solo duran-
te el primer ano de pandemia. En 2022 se vendieron 650.265 viviendas, una
cifra cercana al pico de la burbuja inmobiliaria de los afios 2000.

El aumento del precio de la vivienda y de la demanda reactivé también la
construccién. Durante las décadas previas a la crisis de 2008, el ndmero de
viviendas iniciadas crecfa de forma constante, con un pico de 664.923 unida-
des en 2006 (Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, 2024: 7). A partir de
entonces comenzd una caida abrupta: 532.117 en 2007 y 237.959 en 2008.
En 2009 se desplomé a 80.230, y en 2013 se alcanzé el minimo del ciclo con
solo 29.232 viviendas iniciadas. En 2014, la cifra apenas subié a 32.120. A
partir de entonces comenzd un nuevo periodo de crecimiento, interrumpido
Gnicamente por la pandemia. En 2021 se superaron las 100.000 viviendas
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Grafico 3. Evolucién del indice de Precios de Vivienda (IPV)

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del INE.

iniciadas, una cifra que, aunque considerablemente inferior a los anos de la
burbuja inmobiliaria, representa un aumento del 300% en comparacién con
los afios previos al arreglo politico-financiero.

3.3. Nuevo ciclo de acumulacion de propiedades

El arreglo politico-financiero se desarroll6 en medio de una contradiccién
central del contexto post-2008: pese al exceso de liquidez global, el crédito a
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los hogares se habfa restringido notablemente como resultado de las medidas
adoptadas tras la crisis y de la implementacién de la normativa de Basilea II1.
En este escenario, quienes pudieron acceder a condiciones ventajosas de finan-
ciacién fueron, principalmente, las instituciones financieras —con especial
mencién a la capacidad de los gestores de activos para captar recursos— y los
hogares con mayor capital disponible. El resultado fue el inicio de un ciclo de
acumulacién inmobiliaria en beneficio de los sectores que ya concentraban
mds riqueza y propiedades.

Como se mostré en la seccién anterior, el arreglo politico-financiero revir-
ti6 el ciclo descendente de compraventa de vivienda, lo que dio lugar a una
nueva fase expansiva. Sin embargo, esta nueva etapa difiere sustancialmente
del ciclo anterior en cuanto a los mecanismos de financiacién: la compraven-
ta de vivienda al contado se ha convertido en un rasgo central.

Durante la fase de caida (2007-2013), el niimero de hipotecas superaba al
de transacciones de compraventa. En 2010, por ejemplo, se firmaron 607.535
hipotecas, mientras que se vendieron solo 439.591 viviendas, lo que implica
una ratio de 1,38 hipotecas por cada vivienda adquirida. En cambio, en torno
a 2012 ambeas cifras se equilibraron y, a partir de 2013, con la reactivacién
del mercado, comenzé a aumentar el porcentaje de adquisiciones al contado
(grifico 4). En 2024 se registraron 641.600 compraventas frente a 425.132
hipotecas. Esto supone una ratio de solo 0,66 hipotecas por vivienda vendida:
es decir, el 33,74% de las operaciones se realizaron sin financiacién bancaria.
Esta cifra asciende al 56% del total segtin los datos del Consejo General del
Notariado en el primer semestre de 2023, y al 55% para el afio 2023, segiin
los datos del Banco de Espafa (2024b).

Este auge de la compraventa sin hipoteca evidencia el cardcter inversor
del nuevo ciclo y la elevada capacidad adquisitiva de los compradores, lo que
contrasta con la situacién general de la poblacién. Como destacan Carbé y
Rodriguez (2024: 17) en Cuadernos de Informacion Econdmica (FUNCAS), «el
contraste entre transacciones de compraventa de vivienda y contratos hipoteca-
rios sugiere que gran parte de los inmuebles estdn siendo adquiridos por motivo
de inversién mayorista no residencial». Afaden ademds que estas operacio-
nes, de naturaleza especulativa, tienden a impulsar los precios y dificultan el
acceso a la vivienda, en un contexto donde «la vivienda se convirtié en un des-
tino de inversién fundamental a falta de otras oportunidades de rentabilidad»
(Carbé y Rodriguez, 2024: 16). Dichos anilisis respaldan nuestra hipétesis de
que la inversién especulativa desempené un papel decisivo en la reactivacién
del nuevo ciclo de acumulacién en el sector inmobiliario.

La Encuesta Financiera de las Familias, elaborada por el Banco de Espana,
también refleja cémo el arreglo politico-financiero alimenté un proceso de
acumulacién desigual. Entre las ediciones de 2011 y 2014 —Ia encuesta se
realiza cada tres anos— se observa un aumento en la proporcién de hogares
sin propiedades y una disminucién en los hogares con una tnica vivienda.
Al mismo tiempo, crece el nimero de hogares con dos, tres o mds propieda-
des. Boertien y Lopez-Gay (2023) destacan que la mayor desigualdad no se
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Gréfico 4. Evolucion de hipotecas y compraventas de vivienda

Fuente: elaboracion propia con datos del INE.

produce entre propietarios y no propietarios, sino entre hogares multipro-
pietarios y el resto.

Los datos de la Direccién General del Catastro, dependiente del Ministerio
de Hacienda y Funcién Publica, permiten estimar la evolucién de la estructu-
ra de la propiedad inmobiliaria durante el periodo analizado. Dado que esta
fuente no ofrece informacién especifica sobre la evolucién de la propiedad de
viviendas, es necesario recurrir a la titularidad de bienes inmuebles urbanos
(que incluye principalmente viviendas, pero también otros inmuebles como
garajes, trasteros y otros bienes con usos comerciales, religiosos o culturales).

Las estadisticas oficiales sobre titularidad reflejan la distribucién de los bie-
nes inmuebles urbanos segtin el nimero de propiedades en manos de cada titu-
lar. En 2008, el total de titulares de propiedades urbanas registradas en el pais
ascendia a 24.168.968. Para 2024, esta cifra habia alcanzado los 26.004.910,
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Grafico 5. Crecimiento del parque inmobiliario urbano por tipo de tenedor segun las propie-
dades que acumulan, para el periodo 2008-2024

Méas de 10 propiedades I 35,26%
6-10 propiedades I, 51,57 %
5 propiedades I 43,05 %
4 propiedades I 32,2%
3 propiedades I 22,49%
2 propiedades I 8,09%
Una propiedad Il -369%

-10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Fuente: elaboracion propia con datos de la Direccion General del Catastro.

lo que representa un incremento de 1.835.942, equivalente a un crecimiento
del 7,6%. No obstante, este crecimiento ha sido marcadamente desigual (gra-
fico 5). Los datos muestran que el crecimiento se concentra en los grupos de
titulares con mayor niimero de propiedades, lo que constituye un claro indi-
cador de la concentracién de la propiedad inmobiliaria. En el tramo inferior,
los titulares con un solo bien se han reducido en un -3,69%, lo que muestra
que hay menos titulares con una unica propiedad. En contraste, los titulares
con dos propiedades experimentaron un aumento del 8,09%; aquellos con tres
propiedades, del 22,49%; con cuatro, del 32,2%, y con cinco, del 43,05%.
En los tramos superiores, el crecimiento fue atin mds pronunciado: el ndme-
ro de titulares que posefan entre seis y diez inmuebles se incrementé en un
51,57%, mientras que el de los que tenfan mds de diez propiedades aumenté
en un 35,26%. Estos datos apuntan a un proceso acelerado de concentracién
inmobiliaria favorecido por las dindmicas del nuevo ciclo de acumulacién.

3.4. Nuevo ciclo de explotacién a partir del alquiler

La crisis de 2008 y el arreglo politico-financiero marcaron un punto de
inflexién en las trayectorias residenciales en Espana, al inaugurar un proceso
de ruptura del modelo de vivienda que habia sido hegeménico durante décadas
bajo el paradigma neoliberal: la sociedad de propietarios. En el caso espafiol,
los origenes de este modelo se remontan al franquismo, cuando el régimen
abandond progresivamente las politicas orientadas al alquiler para promover
la propiedad de la vivienda como mecanismo de pacificacién e integracién
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social. Este giro se expresa simbdlicamente en la célebre frase del entonces
Ministro de Vivienda, José Luis Arrese: «<no queremos un pais de proletarios,
sino de propietarios». La transicién democrdtica no revirtié esta légica, sino
que la reforzé mediante medidas como el Decreto Boyer de 1985, que eliminé
las prérrogas forzosas de los contratos de alquiler y liberalizé los precios. Estas
transformaciones culminaron en la burbuja inmobiliaria de 1995-2007, la
mayor fase de expansién de la sociedad de propietarios, durante la cual més
del 80% de la poblacién llegé a residir en una vivienda en propiedad. A partir
de la crisis de 2008, este modelo comenzé a descomponerse.

La desintegracién de la sociedad de propietarios se produjo tanto «por
arriba» como «por abajo»: por un lado, los sectores de mayor renta aprove-
charon el contexto para convertirse en multipropietarios y, en muchos casos,
en arrendadores (Boertien y Lopez-Gay, 2023; Gil et al., 2024, 2025); por
otro, amplios segmentos de la poblacién —especialmente los de menor renta—
vieron imposibilitado su acceso a la propiedad, ampliando la base social del
alquiler y dando lugar a una nueva generacién inquilina.

El concepto generacién inquilina alude a una cohorte generacional de jéve-
nes adultos cuyas trayectorias residenciales estdn estructuralmente determinadas
por la imposibilidad de acceder a la propiedad de la vivienda (Byrne, 2020).
Mis que una etapa transitoria hacia la adquisicién, el alquiler se ha convertido
en una forma de tenencia prolongada o incluso permanente. Esta situacion res-
ponde a transformaciones profundas en los regimenes de vivienda, impulsadas
por los arreglos financieros posteriores a la crisis de 2008.

Entre 2007 y 2023, la proporcién de hogares en régimen de alquiler
aument6 del 13,55% al 18,7%. En ese mismo periodo, el mercado del alqui-
ler experimenté una expansién significativa, alcanzando aproximadamente los
3,6 millones de viviendas principales. Esto implica un incremento de cerca
de 1,3 millones de unidades respecto a 2007, lo que supone un crecimiento
acumulado de mds del 50% en el tamafo del parque de vivienda en alquiler
(Banco de Espana, 2024b).

Sin embargo, el proceso de formacién de la generacién inquilina no ha sido
homogéneo, y se encuentra condicionado por tres factores principales: la ubi-
cacién geogrifica, la nacionalidad y la edad. En primer lugar, el fenémeno se
concentra especialmente en contextos urbanos, donde el acceso a la vivienda en
propiedad resulta mds costoso. En la Comunidad de Madrid y en Catalufa, los
hogares en régimen de alquiler alcanzan el 23,7% y el 24,9%, respectivamente,
llegando al 44,1% en la ciudad de Barcelona (Ajuntament de Barcelona, 2023).
En segundo lugar, existe una clara diferencia segtin nacionalidad: el 71,6% de la
poblacién extranjera extracomunitaria y el 61,3% de la poblacién procedente de la
Unién Europea vive de alquiler, frente al 14% de la espanola (Pérez et al., 2024).
En tercer lugar, la edad: el 56% de los hogares encabezados por personas de entre
16y 29 anos residen en alquiler, frente al 8% en el caso de los mayores de 65 afios.

Los datos muestran que la formacién de la generacién inquilina no se
desencadend con la crisis de 2008, sino que comenzé en los afos previos,
como consecuencia del encarecimiento progresivo de la vivienda durante la
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burbuja. Esta tendencia revirti6 el acceso masivo a la propiedad que habia
caracterizado las décadas anteriores. Sin embargo, fue en el periodo posterior
a 2008 cuando este proceso se aceleré significativamente. Aunque de origen
juvenil, la generacién inquilina no es un fenémeno exclusivo de los sectores
mids jévenes. Comprender su evolucién requiere analizarla por cohortes de
edad. En el grupo de entre 16 y 29 afos, la proporcion de hogares en alquiler
pasé del 28,2% en 2006 al 56,6% en 2023. Hasta 2006, esta proporcién se
reducia progresivamente, reflejando una mayor incorporacién de los jovenes
a la vivienda en propiedad. Pero a partir de ese ano, coincidiendo con el pico
de precios del ciclo inmobiliario, se invirtié la tendencia. Aunque la crisis ain
no se habia manifestado, los precios ya hacian inaccesible la propiedad para
muchos jévenes. Entre 2006 y 2008, el porcentaje de hogares jévenes en régi-
men de alquiler subié del 28,22% al 36,5%?3. Posteriormente, entre 2008 y
2016, el crecimiento fue sostenido, alcanzando el 52,8%. A partir de 2016 se
observa una fase de estabilizacidn, con una leve caida hasta 2020 (un 49,3%),
seguida de un nuevo repunte que eleva la cifra al 58% en 2023.

En el grupo de 30 a 44 afos, el aumento fue mds gradual. En 2007, un
18,1% de los hogares vivia de alquiler, cifra que subié al 23,3% en 2013. El
periodo de mayor expansién se dio entre 2014 y 2019, cuando se alcanzé un
32%, seguido de una leve tendencia creciente hasta el 34,3% en 2023. El des-
fase temporal respecto a los mds jévenes responde al envejecimiento de estos
tltimos: al no haber accedido previamente a la propiedad, su transicién a la
siguiente cohorte etaria mantuvo y amplié la base de inquilinos.

En el grupo de 45 a 65 anos, el crecimiento del alquiler también comenzé
antes de la crisis, aunque de forma mds moderada. En 2005, apenas el 8,8%
de los hogares vivia de alquiler, proporcién que ascendié lentamente hasta
alcanzar el 16,1% en 2023. Es probable que este porcentaje siga aumentando
en los préximos anos, a medida que las generaciones mds jévenes envejezcan sin
haber adquirido una vivienda en propiedad. No obstante, este proceso podria
verse condicionado por herencias y transferencias patrimoniales intrafamiliares.

Por ultimo, el grupo de hogares de mds de 65 anos no se ve afectado por
la crisis. En 2004, solo un 8,1% de los hogares vivian de alquiler, cifra que se
mantiene constante a lo largo del tiempo, con leves fluctuaciones, habiendo
descendido hasta el 7,6% en 2023.Final del formulario

En definitiva, si las trayectorias actuales se mantienen, la generacién inquilina
ird desplazdndose hacia las franjas de edad mds avanzadas. Las herencias y las
transferencias patrimoniales tendrdn un papel clave como mecanismos correcto-
res, puesto que permitird a ciertos sectores acceder a la propiedad. Sin embargo,

8. En esta época, aunque no hubiera estallado la burbuja inmobiliaria, surgié el movimiento V
de Vivienda. Esta iniciativa, de cardcter juvenil, ya denunciaba la situacién de la vivienda y sus
elevados precios, siendo el lema «No vas a tener casa en la puta vida» uno de los mds represen-
tativos del movimiento, el cual fue precursor de lo que luego serfa la Plataforma de Afectados
por la Hipoteca (PAH), ya que muchos de sus integrantes provenian de V de Vivienda, incluida
su portavoz y la cara mds visible durante la primera época de la PAH: Ada Colau.
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este mecanismo estd lejos de ser universal. Segun datos recientes, el 67% de la
generacién inquilina en Madrid y el 71% en Barcelona declaran no tener expec-
tativas de heredar una vivienda. Ademds, entre quienes si esperan heredar, en un
77,5% de los casos en Madrid y un 83,7% en Barcelona se trataria de herencias
compartidas (Pérez et al., 2024), lo que limita su efecto compensador.

La consolidacién de la generacién inquilina se produce en un contexto en
el que la vivienda tiende a ser tratada como activo financiero, favorecido por las
transformaciones promovidas por el arreglo politico-financiero. Esto implica
una mayor liquidez de los inmuebles, el aumento de las inversiones especu-
lativas y una presién constante sobre los precios. En este marco, la légica
rentista se impone sobre la funcién social de la vivienda, y la gestion de las
propiedades responde cada vez mds a criterios de rentabilidad. Como resul-
tado, la generacién inquilina queda atrapada en un mercado crecientemente
inasequible, inestable e inseguro. Sin desarrollar aqui un anilisis en profundi-
dad, conviene al menos senalar que el alquiler se ha convertido en un factor
estructural de empobrecimiento para buena parte de esta generacién. Segin
el Banco de Espaa, en 2022, aproximadamente el 40% de los hogares arren-
datarios se encontraba en situacién de sobreesfuerzo econémico (Banco de
Espana, 2024a). Esta carga es mds aguda entre los sectores de menor renta
y en determinadas regiones. En palabras del propio organismo: «el gasto en
alquiler de mercado supera el 40% de la renta neta para mds del 50% de los
hogares arrendatarios en los centros urbanos de la Comunidad de Madrid,
Andalucia, Illes Balears y Catalufia» (Banco de Espana, 2024a: 272). Datos de
la Encuesta de Presupuestos Familiares confirman esta tendencia: el porcentaje
de hogares que destinan mds del 30% de sus ingresos al alquiler aumenté del
33% en 2015 al 38,2% en 2022 (Romero-Jorddn, 2024). Si se incluye el gasto
en suministros bésicos (agua, energia y comunidad), la proporcién se eleva del
52,3% al 60,5% en el mismo periodo. Las diferencias territoriales también
son significativas, destacando Ceuta y Melilla, el Pais Vasco, Baleares, Madrid
y Cataluna como las comunidades con mayor nivel de esfuerzo econémico.
Por dltimo, el informe conjunto de Fotocasa e InfoJobs (2024), basado en los
salarios medios ofertados en esta plataforma y en los precios medios de alquiler
segtin el Indice Inmobiliario Fotocasa, revela que el porcentaje del salario des-
tinado al pago del alquiler pasé del 38% en 2019 al 43% en 2023. En algunas
regiones las cifras son ain mds alarmantes: Baleares (un 63%), Madrid (un

62%), Cataluna (un 58%) y el Pais Vasco (un 54%).

4. Conclusiones: Hacia una nueva geografia del capitalismo rentista

Este articulo ha analizado c6mo, tras la crisis financiera de 2008, se configuré
en Espafia un nuevo régimen urbano-financiero caracterizado por la creciente
centralidad del alquiler en el proceso de acumulacidn, el protagonismo de los
gestores de activos y una progresiva concentracién —y exclusiéon— en el acceso
a la propiedad. A partir de los conceptos arreglo espacial, financiarizacion, capita-
lismo rentista'y capitalismo politico, se ha argumentado que este proceso no puede
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entenderse como una mera recuperacion del sector inmobiliario, sino como una
reestructuracién profunda del modo en que se produce, se gestiona y se valoriza
financiera y espacialmente el entorno urbano. El arreglo politico-financiero
funcion6 como una estrategia de resolucién temporal de la crisis en favor del
capital, convirtiendo la desposesién en una nueva fuente de rentabilidad.

Estas transformaciones permiten comprender de forma mds precisa la natu-
raleza contempordnea del capitalismo y el papel que ocupa el espacio en su
reproduccién. En primer lugar, muestran que la vivienda en alquiler se ha
convertido en un medio estratégico de acumulacidn financiera, sometida a
dindmicas de valorizacidn orientadas por légicas globales. En segundo lugar,
revelan el rol activo del Estado en la produccién de estas condiciones, no como
mero drbitro entre actores privados, sino como agente institucional que disena,
garantiza y protege el marco que hace posible la rentabilidad del capital. Final-
mente, el caso espafol permite cuestionar las narrativas dominantes que expli-
can la crisis de vivienda en términos de escasez de oferta o mal funcionamiento
del mercado. El auge del rentismo, la formacién de la generacién inquilina y la
exclusion creciente de amplios sectores sociales de la propiedad no constituyen
anomalias, sino manifestaciones estructurales del régimen urbano-financiero
surgido tras la crisis de 2008.

Dentro de esta configuracidn, los gestores de activos han ocupado una
posicién estratégica. Su irrupcién en el mercado inmobiliario espafol no fue
un fenémeno marginal, sino una intervencién decisiva para resolver la crisis
y reestructurar el sector. Su entrada fue condicién necesaria para reactivar la
circulacién de capital en el dmbito inmobiliario, lo que comenzé a impulsar
un nuevo ciclo de acumulacién que transformé profundamente la estructura
de la propiedad y el acceso a la vivienda, consolidando un mercado de alqui-
ler marcado por la subida sostenida de los precios y la expulsién creciente
de amplios sectores sociales del régimen de propiedad. Esta dindmica no res-
ponde a decisiones empresariales individuales, sino a una légica estructural de
sobreacumulacién del capital, en la que la vivienda aparece como una de las
pocas infraestructuras capaces de absorber capital excedente. La rentabilidad de
los gestores de activos depende tanto de su capacidad para extraer rentas como
de mantener la liquidez de sus activos, lo cual requiere un marco normativo
estable, favorable a la valorizacién constante y resistente a cualquier interven-
cién regulatoria que ponga en riesgo esa rentabilidad.

Desde esta perspectiva, los arreglos espaciales desplegados tras la crisis
de 2008 han configurado una nueva geografia del capitalismo global. Como
plantea Harvey (2024), la geografia histérica del capitalismo se expresa en
formaciones espaciales especificas, correspondientes a cada fase de su evolu-
cién. En este caso, el entorno construido espanol ha sido reconfigurado como
infraestructura estratégica del capital financiero global. El caso de Blackstone
es ilustrativo: al gestionar los fondos de pensiones de mds de 30 millones de
personas en Estados Unidos, no solo obtiene rentabilidad a partir de la explo-
tacion de sus activos globales —incluida la vivienda en ciudades como Madrid,
Getafe o Torrején de Ardoz—, sino que lo hace con el propio ahorro de esos
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trabajadores, canalizado hacia la inversién inmobiliaria internacional. Asi, el
aumento de los alquileres o los desahucios en barrios populares de estos muni-
cipios se vincula directamente con el pago de pensiones en California o Nueva
York. Esta l6gica de acumulacién ha generado una nueva geografia del poder,
en la que las decisiones politicas locales quedan subordinadas a la necesidad de
sostener los flujos globales de beneficios del capital financiero.

Las implicaciones de este proceso para los movimientos por la vivienda y las
politicas publicas son profundas. Obligan, por un lado, a repensar el vinculo
entre politica urbana y economia politica global, y, por otro, a entender que
las luchas por el derecho a la vivienda no son ya conflictos locales, sino expre-
siones territoriales de una disputa estructural en torno al modelo de desarrollo
financiero. Regular el precio del alquiler o limitar la especulacién inmobiliaria
no solo confronta intereses econémicos especificos, sino que también desafia el
entramado institucional que sostiene el régimen rentista global. En este escena-
rio, los gestores de activos no operan Unicamente como inversores, sino como
actores politicos que ejercen influencia sobre los marcos legislativos nacionales
y locales. Asi, el arreglo politico-financiero no solo contribuyé a reestructurar el
mercado inmobiliario en Espafa, sino que fue parte de un proceso mds amplio
que ha reconfigurado una nueva geografia del poder, donde municipios del
sur de Europa quedan crecientemente vinculados a los centros de decisién
del capital financiero global. Comprender y disputar esta configuracién es una
tarea urgente para quienes defienden otros modelos de vivienda, en los que esta
sea, ante todo, un derecho a garantizar.
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Resumen

El acceso a una vivienda digna es una problemdtica que afecta a un gran porcentaje de la
poblacién. Los estudios urbanos contempordneos senalan una creciente mercantilizacién
de los bienes y servicios urbano-habitacionales, lo que incrementa su inaccesibilidad, por
lo que alquilar resulta hoy la tnica opcidn para un gran nimero de hogares.

Concomitantemente con lo que sucede a nivel internacional, Argentina registra un
proceso creciente de inquilinizacién. Este fendmeno interseccional, producto de la com-
binacién de factores —tanto estructurales como coyunturales— relacionados con las con-
diciones laborales, econdmicas y de vida contempordneas, incide diferencialmente en los
distintos sectores sociales.

Bajo este marco, el presente trabajo expone resultados de estudios cuantitativos y cua-
litativos desarrollados, los cuales permiten analizar la relacion entre las necesidades y la
demanda de vivienda en alquiler de los hogares jévenes y la oferta disponible en la ciudad
de Cérdoba (Argentina), dando cuenta de las estrategias que este sector desarrolla para
acceder a ella.
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Se plantea como hipétesis que los hogares jévenes analizados por el estudio presentan
dificultades para lograr la emancipacién de la vivienda familiar, fundamentalmente por
la relacién existente entre el valor de los alquileres y las propias condiciones e ingresos
laborales.

Para cerrar, se proponen aportes para que las politicas locales posibiliten un mejor y
mayor acceso justo a la vivienda de alquiler para este segmento de la poblacién.

Palabras claves: vivienda en alquiler; accesibilidad; poblacién joven; proceso de inquilini-
zacién; politicas publicas

Abstract. The hope of housing autonomy: accessibility and housing strategies of young tenant
households in Cérdoba city, Argentina

The issue of access to adequate housing has been identified as a concern for a large percent-
age of the population. Contemporary urban studies indicate a growing commercialization
of urban housing goods and services, which increases their inaccessibility, thereby making
renting the only housing option for a significant number of households.

In line with global trends, Argentina is witnessing an increase in rental activity. This
intersectional phenomenon, the result of a combination of structural and circumstantial
factors related to contemporary working, economic, and living conditions, has a differential
impact on different social sectors.

Within this framework, this paper presents the results of quanti-qualitative studies
developed, which allow us to analyze the relationship between the needs and demand
for rental housing of young households and the available supply in the city of Cérdoba
(Argentina), accounting for the strategies that this sector develops to access it.

The study hypothesizes that young households encounter challenges in achieving inde-
pendence from their family homes, primarily due to the interplay between the cost of rental
housing and their own employment conditions and income.

To close, contributions are proposed in order that local policies enable better and
greater fair access to rental housing for this segment of the population.

Keywords: rental housing; accessibility; young population; tenantization process; public
policies
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1. Introduccién

Lograr el acceso a una vivienda digna es una problemdtica histérica que afecta
a un gran porcentaje de la poblacién. Los estudios urbanos contempordneos
hacen hincapié en un fenémeno creciente y extendido: la mercantilizacién de
los bienes y los servicios vinculados al habitat. La concepcién de la vivienda
como un bien asociado a un derecho humano bdsico ha sido reemplazada por
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la interpretacién de este bien como un producto mds dentro de la légica de
consumo regulado por la oferta y la demanda. Esta situacién ha favorecido a
una creciente inaccesibilidad a bienes esenciales como la tierra, la vivienda y
los servicios publicos, producto de una brecha cada vez mds pronunciada entre
los valores de estos bienes y los niveles de ingresos y posibilidades de ahorro
de los hogares.

En Latinoamérica, el acceso a la casa propia ha sido un propésito estructu-
rante para la mayoria de los hogares. A los problemas histéricos para conseguir
este objetivo se les suman condiciones recientes con mayor incidencia, como los
aumentos sostenidos del precio del suelo, mayores dificultades para la obten-
cién de créditos y financiamientos y la disminucién de los ingresos familiares,
las cuales se combinan con una marcada inaccién estatal en la materia y la
persistencia de politicas habitacionales patrimonialistas. En este escenario de
mercantilizacién urbano-habitacional (De Mattos, 2016; Ferndndez y Aalbers,
20205 Pirez, 2016), el proceso de inquilinizacién de la poblacién emerge como
un fenémeno en crecimiento, dado que la vivienda en alquiler resulta hoy la
Ginica opcién habitacional para un gran nimero de hogares (Cosacov, 2012;
Ferndndez, 2014; Gargantini et al., 2021; Rodriguez et al., 2015). Sin embar-
go, esta modalidad de acceso a la vivienda presenta también serias restricciones
agravadas por desigualdades de diversa indole (Link et al., 2019; Marin Toro et
al., 2017; Rolnik et al., 2021) que afectan diferencialmente a distintos grupos
poblacionales.

La literatura especializada intenta destacar el crecimiento y la profundiza-
cién de esta problemdtica (Aramburu, 2015; Arundel y Ronald, 2021; McKee
etal., 2017; Rolnik et al., 2021; Ronald et al., 2023; Slater, 2020). Las investi-
gaciones en torno al acceso a la vivienda en alquiler en los entornos europeos y
anglosajones llevan ventaja temporal frente a las iniciativas recientes de estudio
del fenémeno en Latinoamérica. Los primeros han sido responsables de gran
parte de la literatura sobre politicas habitacionales y mercados de alquiler, a
partir del estudio y del monitoreo de diferentes politicas habitacionales rela-
cionadas con los modelos de estado de bienestar desarrollados por los distin-
tos paises, a partir de los cuales las investigaciones comparativas encontraron
similitudes y diferencias entre ellos (Arends Morales, 2012). Estas discusiones
se centran en el control de precios, la regulacién del mercado de vivienda en
arriendo, asi como en la generacién y la evaluacién de politicas publicas de
subsidios y de produccién de vivienda en alquiler social. En América Latina, los
estudios se estructuran en base a los casos de Chile, Colombia, Brasil y México.
En el primer caso, se refleja mayor interés por estudiar la segregacién urbana
y generar aportes para politicas ptblicas (Link et al., 2019; Marin Toro et al.,
2017; Ramond, 2023); en Colombia, por el estudio de la estructuracién del
mercado de alquileres para hogares de ingresos medios y bajos (Torres Ramirez,
2012; Blanco et al., 2014; Jaramillo e Ibdfiez, 2002; Gilbert, 2005; Mufoz et
al., 2023); en Brasil, por la informalidad y la produccién de vivienda social para
el alquiler (Abramo, 2010; De Aratjo y Braga Fernandes, 2010; De Andrade
Guerreiro, 2020; De Andrade Guerreiro et al., 2022; Rolnik et al., 2021), y



4 Papers 2025, 110(4) Daniela Mariana Gargantini; Natali Peresini

en México, por la distribucién territorial de la poblacién inquilina (Sobrino,
2021). A pesar de esta trayectoria dispar entre regiones, existe una tesis comun
que senala la gran incidencia que posee la situacién de tenencia de la vivienda
como variable explicativa de las desigualdades socioespaciales (Ramond, 2023;
Sobrino, 2021).

Sobre el caso de Argentina, los estudios resultan adn de corte descriptivo,
predominando andlisis diagndsticos de la oferta y la demanda, asi como del
impacto que los recientes avances y retrocesos normativos tuvieron sobre dicha
dindmica. En cuanto al acceso a la vivienda en el pais, al igual que sucede
en la regién, los grupos con mejor nivel econémico encuentran mds posibi-
lidades de acceder a la vivienda en propiedad en el mercado inmobiliario,
mientras que los sectores de menor nivel econdémico recurren a estrategias de
supervivencia ligadas a la «informalidad», la autoconstruccién o la provisién
de vivienda gubernamental. En medio de ellos se encuentra la poblacién que
no logra la propiedad de la vivienda, pero que tampoco contempla como
opcién la ocupacién o la construccién precaria de la supervivencia. Para este
grupo, la principal estrategia de acceso habitacional recae en la modalidad
de alquiler, incluso si esta estrategia requiere flexibilizar o aceptar nuevas
formas de convivencia (allegamiento, covivienda, entre otras) o asumir tra-
yectorias descendentes —tanto referidas a la localizacién como a la calidad de
vida—, por la dificultad que esta misma modalidad habitacional les presenta.

Por su parte, histéricamente, las politicas habitacionales han generado
propuestas en los mismos sentidos, sosteniendo las problemadticas de acceso:
atender la produccién de vivienda en propiedad y regularizar la vivienda auto-
producida en situaciones de informalidad. Ambas lineas dejan sin considerar
ni atender la modalidad de vivienda en alquiler a nivel de gestién publica.

Tal como sefialan estudios recientes en Argentina, las dificultades para
acceder a una vivienda digna se acrecentaron en los tltimos anos por las con-
diciones contempordneas del mercado laboral, inmobiliario y productivo. La
industria constructiva e inmobiliaria, a pesar de registrar periodos con récords
de superficie construida y unidades habitacionales, no encauzé su produc-
cién para lograr una disminucién del déficit habitacional, aunque si consiguié
acrecentar la brecha entre los precios para la adquisicién de una vivienda y los
ingresos medios de los hogares argentinos (Baer y Kauw, 2016; Di Giovam-
battista y Rosanovich, 2020).

Segiin el dltimo censo nacional de poblacién, hogares y vivienda (INDEC,
2022), se evidencia un aumento de la poblaciéon que alquila la vivienda donde
reside, ya que en 2010 las residencias propias representaban el 72,1% del total
del parque habitacional, mientras que en 2022 disminuyeron al 65,7%. Si
miramos el dato de hogares inquilinos, en 2010 estos representaban el 16,10%,
para crecer en 2022 hasta el 21% (el 17,4% de la poblacién). En la provincia
de Cérdoba, dmbito de referencia geografica de los estudios que sustentan este
trabajo, encontramos una mayor cantidad de hogares que alquilan su vivienda
(un 28%) respecto al promedio del pais en esta condicién, lo que significa un
24% de la poblacién. A la vez se registra un menor porcentaje de poblacién
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propietaria (un 59%) respecto al promedio nacional (un 65,7%). Los datos
en la ciudad de Cérdoba, capital de la provincia homénima, son adn mayores,
dado que el 34% de los hogares (un 28% de la poblacién) se encuentra bajo
esta modalidad habitacional, lo que representa un mayor indice de inquilini-
zacién en comparacion con los datos nacionales y provinciales.

En este escenario y tal como se ha mencionado, para un extenso segmento
de la poblacién, la vivienda en alquiler pasé de ser una estrategia provisoria
a una permanente, y para algunos, la tnica opcién posible; razones por las
cuales el proceso de inquilinizacién ha comenzado a cobrar relevancia en los
estudios urbanos y habitacionales locales (Carné, 2021; Di Giovambattista y
Rosanovich, 2020; Gassull y Ginestar, 2023; Gargantini et al., 2022; Palumbo,
2023; Rodriguez et al., 2015).

Ahora bien, como sefalan los estudios interseccionales (Segato, 2016; Falu,
2017, Federici, 2018), las problemdticas sociales son multifactoriales y se ven
agravadas para determinados grupos poblacionales por desigualdades culturales,
raciales, etdreas, de género e identitarias. Desde esta perspectiva, la inaccesibi-
lidad habitacional no se restringe entonces a la accesibilidad econémica ni a la
asequibilidad, sino que abarca también dimensiones sociales, como prejuicios
y discriminaciones, y/o fisicas, como la exclusién tipolégica, lo que afecta
simultdneamente al acceso a la vivienda en alquiler. En este sentido, los jévenes
resultan ser un grupo poblacional que presenta condiciones particulares a la
hora de acceder a una residencia.

A partir de este marco contextual, los resultados de investigacién! que aqui
se exponen buscaron analizar la relacidn entre las necesidades y la demanda de
vivienda de alquiler de los hogares jévenes y la oferta disponible en la ciudad
de Cérdoba (Argentina), dando cuenta de las estrategias que este sector desa-
rrolla para acceder a ella.

Particularmente, el estudio se focalizé en los datos obtenidos en Cérdoba
(Argentina), segunda ciudad del pais en términos demogréficos y uno de los
centros universitarios de mayor atraccién juvenil a nivel nacional.

Desde las nociones propias de gestion integral y sostenible del habitat, el
estudio que aqui se presenta parte de considerar que las politicas habitacionales
deben reconocer la heterogeneidad de necesidades y capacidades presentes en
los diferentes territorios y sectores sociales. Se plantea que los hogares jovenes
alcanzados por el estudio realizado en la ciudad de Cérdoba presentan difi-

1. Los resultados provienen de los siguientes proyectos desarrollados:

— Proyecto La vivienda en alquiler en Cordoba capital: Accesibilidad y trayectorias de hoga-
res jovenes y de hogares con jefatura femenina (2023-2026). Financiacién: Universidad
Catolica de Cérdoba (UCC).

— Proyecto PICTO-UCC E! acceso a la vivienda de alquiler en la ciudad de Cérdoba:
tipologias disponibles y trayecrorias habitacionales de los hogares inquilinos (2023-2025)
Financiacién: Agencia [+D+i / FONCYT y UCC.

— Proyecto de la Red Federal de Alto Impacto Agentes, légicas, dindmicas y conflictos en la
estructuracion actual del mercado de alquileres residenciales en ciudades argentinas - Red
Federal de Estudios sobre la Vivienda de Alquiler (FEVA) (2023-2027). Financiacion:
MINCyT Nacién.
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cultades para lograr la emancipacién del hogar familiar, fundamentalmente
por la relacién existente entre el valor de la vivienda en alquiler y las propias
condiciones e ingresos laborales. Ante ello, la identificacién y estudio de sus
condiciones de acceso y las estrategias desplegadas para enfrentar esta situa-
cién suponen aportes concretos a la promocién de politicas de vivienda y de
alquiler diversificadas, destinadas a grupos de poblacién especificos como es
la poblacién juvenil.

2. El anhelo de independencia habitacional en la poblacién joven

Si realizamos una lectura de la bibliografia internacional reciente sobre la pro-
blemitica de la vivienda en arriendo, podemos encontrar que la poblacién
joven es una de las que enfrenta condiciones de mayor vulnerabilidad, motiva-
das por los bajos ingresos, las condiciones de precarizacién laboral, la reciente
emancipacion del hogar y las caracteristicas del mercado de vivienda, que los
lleva a tener muy bajas expectativas de acceso a la vivienda en propiedad, a la
vez que visualizan el arriendo como la tinica opcién habitacional o, al menos,
una mayor permanencia en esta situaciéon (Taltavull de la Paz, 2007; Torres,
2023).

De acuerdo con INDEC, EPH? y la Organizacién Panamericana de
Salud (OPS)3, se consideran jévenes a las personas entre 15 y 29 afos.
Concomitantemente con lo que se evidencia a nivel internacional (Blanco et
al., 2014; Torres, 2023; Consejo de la Juventud de Espana, 2024), en Argenti-
na, la dltima Encuesta Nacional de Jévenes (INDEC, 2014)* registré que solo
el 29% habia logrado emanciparse del hogar familiar y ya no residia con su
familia originaria, al que se suma el 7,4% que no resulta auténomo en relacién
con su hogar de origen, pero que lo fue en algiin momento. La mayoria de los
jovenes encuestados (un 63,7%) vivia con las personas que los criaron, siendo
mayor atn la cantidad de mujeres (un 35,5%) que lograron emanciparse de
la vivienda respecto a los hombres (un 22,7%). De acuerdo con este informe:

A nivel general, poco més de la mitad de los jévenes auténomos (50,9%) salie-
ron de su hogar de origen debido a que se casaron, se unieron en convivencia
o por embarazo, aunque al analizarse estas proporciones por sexo se observa
una diferencia de mds de 20 puntos porcentuales entre varones y mujeres (38%
y 60% respectivamente). La segunda razén con mayor peso es el conjunto

2. Ver https://www.indec.gob.ar/indec/web/Institucional-Indec-BasesDeDatos.

3. Ver https://www3.paho.org/informe-salud-adolescente-2018/part-one-a-profile-of-adoles-
cents-and-youth-in-the-americas.html%20.

4. «La ENJ permite caracterizar a las mujeres y a los varones de 15 a 29 afos residentes en
centros urbanos de 2.000 o mds habitantes, enfocindose en su pasaje de la adolescencia a
la adultez. Incluye informacién respecto a la composicién de sus hogares, las trayectorias
educativas, la participacién laboral, la existencia de situaciones de violencia en el 4mbito
escolar, las actividades de cuidado, la participacién social, el uso del tiempo libre, la percep-
cién de discriminacién, entre otras temdticas.» (INDEC, 2014). Ver hteps://www.indec.
gob.ar/indec/web/Nivel4-Tema-2-21-131.
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de aquellas relacionadas con los estudios; y la tercera, el deseo de independi-
zarse, aunque en ambos casos son los varones quienes declaran estos motivos
en mayor proporcion que las mujeres. INDEC, 2014)

Los mayores indices de emancipacién de la vivienda familiar se verificaron
en las franjas de 20 a 24 anos (un 30,3%) y de 25 a 29 anos (un 55,4%). Entre
ellos, el 45,5% se encontraba ocupado en términos laborales, con mayores
porcentajes de empleo entre los que posefan entre 20 y 24 afios (un 52,5%)
y entre 25 y 29 afos (un 71,7%), y entre hombres (un 55,5%) antes que en
mujeres (un 35,4%). Un dato no menor es que de los jévenes registrados que
no estaban ocupados laboralmente, el 64,9% se encontraba estudiando, por lo
que no podian emanciparse del nicleo familiar por limitaciones econdémicas
o exigencias contractuales (garantia, depésito de reserva, expensas y mudanza,
entre otros).

Siguiendo debates actuales en medios de comunicacién sobre el acceso
a la vivienda en Argentina, se senala que, a nivel de pais, mds del 40% de la
poblacién menor de 35 afos alquila por la imposibilidad de comprar una
unidad habitacional (LaVoz, 2023; Redaccién, 2024a, 2024b; Reinhold,
2024). Aun sin posibilidades de acceder a una vivienda propia, el 76% de
los inquilinos menores de 30 afios no logran cumplir el contrato de locacién
y deben rescindir antes por no poder pagar, lo que hace que 2,2 millones de
jovenes de entre 25 y 35 afos vivan con sus padres u otros familiares (Cieri,
2023). En la ciudad de Cérdoba la situacién no difiere de lo que sucede a nivel
nacional (El Doce, 2024).

A nivel nacional, en 2023, el 23,40% de la poblacién era joven, siendo
similares las cantidades de hombres y de mujeres (un 11,87% y un 11,53%
respectivamente). En la provincia de Cérdoba el porcentaje de jévenes es algo
menor (un 22,89%), aunque en la ciudad caso de estudio el porcentaje y las
distribuciones entre hombres y mujeres se asemejan a los valores nacionales,
llegando al 23,27% de poblacién joven, donde el 11,72% son hombres y el
11,75%, mujeres (tabla 1).

Tal como se especificd, para el caso de estudio (ciudad de Cérdoba), la
poblacién joven constituye un segmento social significativo (ver el gréfico
1), no solo por el sector demogréfico que representa, sino también por el
proceso de «estudiantificacién» (Prada-Trigo, 2019) que genera la presencia
en la ciudad de servicios educacionales universitarios® de alcance nacional e
internacional.

Estos datos ponen de relieve la importancia de profundizar en los estudios
académicos en Argentina y en la regién sobre este fenémeno, asi como promo-
ver mayores y mejores politicas publicas en la materia, con especial atencién a
los grupos de la poblacién que evidencian mayores desventajas.

5. Cérdoba es la segunda ciudad mds poblada del pais, conocida como La Docta por ser sede
de la primera universidad nacional y estar fuertemente influenciada por las necesidades y la
dindmica universitaria.
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Tabla 1. Poblacion joven por rango de edad y sexo. Cantidad de personas y valor relativo del
pais, la provincia y la ciudad de Cérdoba, 2023

Rango Total pais Total provincia Total Cérdoba ciudad
de edad Sexo Cantidad % Cantidad % Cantidad %
De 15a 19 aflos Hombres  1.832.693 3,89 147.324 3,8 54.507 3,74
Muijeres 1.765.028 3,75 141.584 3,65 52.752 3,62
X 194 - 6 - 3 -
De 20 a 24 aflos Hombres  1.854.006 3,93 150.535 3,88 56.640 3,89
Mujeres 1.799.909 3,82 146.324 3,77 55.983 3,85
X 266 - 12 - 6 -
De 25 a29 aflos Hombres  1.910.221 4,05 153.290 3,95 59.484 4,09
Mujeres 1.867.003 3,96 149.115 3,84 59.390 4,08
X 247 - 13 - 7 -
Total 11.029.567 23,4 888.203 22,89 338.772 23,27

Fuente: elaboracion propia en base a RENAPER, 2023.

Gréfico 1. Poblacion juvenil por rango de edades y sexo. Cantidad de personas del pais, la
provincia y la ciudad de Cérdoba, 2023
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Fuente: elaboracion propia en base a RENAPER, 2023.

Como se ha mencionado, tras la agudizacién del proceso de mercantiliza-
cién urbano-habitacional, los datos reflejan que este proceso de inquiliniza-
cién se consolida en el pais (Baer y Del Rio, 2021; Barenboim et al., 2022),
favoreciendo la conformacién de «generaciones inquilinas». Sumado a ello,
las condiciones normativo-juridicas que se presentan en Argentina vuelven
el acceso al alquiler atn mds vulnerable, debido a los cuestionamientos per-
manentes que se han expuesto durante el tltimo y actual gobierno nacional
en relacién con la regulacién de los contratos, los precios y el mercado de la
vivienda en alquiler (Rosanovich, 2022). Como expresa Link et al. (2019), el
arriendo no es inseguro per se, sino que depende de los arreglos institucionales
existentes en cada contexto. Estos arreglos combinados con las caracteristicas
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sociodemogréficas, econdémicas y culturales de los distintos grupos poblacio-
nales delimitan las condiciones que cada uno de estos grupos presenta con
respecto al acceso a la vivienda en general y, particularmente, a la vivienda en
alquiler, como modalidad especifica de habitar.

Segtin los datos expuestos, la poblacién joven resulta uno de los sectores
poblacionales en los cuales esta combinacién de marcos institucionales y con-
diciones sociodemogréficas, econdmicas y culturales vigentes presentan mds
desafios a la hora de alquilar.

3. Abordaje metodolégico
El dltimo censo realizado en Argentina (INDEC, 2022) ha provisto hasta ahora

datos poblacionales y de hogares segiin la situacién de tenencia de la vivien-
da, pero no ha brindado atn informacién actualizada ni pormenorizada sobre
la poblacién joven por sobre la disponible y referenciada como antecedente
(INDEC, 2014). Junto con ello, y debido a la falta de registro oficial de la acti-
vidad inmobiliaria e intermediaria, tampoco existen datos oficiales en el pais ni
en la ciudad de Cérdoba referidos a las viviendas disponibles para alquilar. Por
tales razones, la informacién vinculada a las necesidades y a las estrategias habi-
tacionales de los hogares inquilinos y jévenes en particular debe ser construida a
partir de instrumentos generados y ejecutados especificamente para estos fines.

Bajo estas condiciones, el estudio que aqui se presenta aborda las nece-
sidades y las demandas de los hogares jévenes que alquilan en la ciudad de
Cérdoba en base a resultados obtenidos a partir de una encuesta realizada a
hogares de inquilinos. La misma buscé caracterizarlos demogriéfica, social y
econémicamente, a fin de determinar su accesibilidad habitacional, identifi-
cando las estrategias que asumen para lograrla. La encuesta fue realizada en
agosto del 2023, a través de un formulario de Google Forms que fue dirigido
especificamente a poblacién inquilina. Con la ayuda de los Movimientos de
Inquilinos y la Universidad Catélica de Cérdoba, se logré difundir el mismo y
se rescataron 742 respuestas (742 hogares). Del total de respuestas, el 52,96%
(393) fueron provistas por hogares jévenes (personas de entre 15 y 29 afos)
emancipados residencialmente del hogar de sus padres (hogar primario). Los
mismos estuvieron encabezados mayoritariamente (un 51,62%) por personas
de entre 20 y 29 anos, y en un 84,48%, por personas originarias de la misma
provincia de Cérdoba. El procesamiento de la informacién brindada por los
393 hogares jévenes buscé identificar sus caracteristicas principales siguiendo
un andlisis estadistico descriptivo segtin medianas y frecuencias, asi como reco-
nocer las principales inquietudes y expectativas de los encuestados.

De la encuesta senalada se pudieron conocer caracteristicas socioeducativas
y econémicas del jefe o la jefa del hogar joven: conformacién sociodemogra-
fica del mismo; ingresos destinados al alquiler; condiciones de la vivienda que
habitaban y del alquiler acordado (localizacion, accesibilidad econémica, carac-
teristicas habitacionales de la unidad, condiciones contractuales); dificultades
encontradas para alquilar; estrategias habitacionales y econémicas desplegadas
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frente a ellas; asi como dar cuenta de las percepciones y las preocupaciones pre-
sentes y futuras de este grupo poblacional especifico. Es decir, las condiciones
de demanda de vivienda en alquiler de la poblacién joven cordobesa.

Por la naturaleza de los datos recogidos, los resultados aqui expuestos no
intentan hacer una inferencia estadistica de los mismos, sino exponer informa-
cién referida a una poblacién especifica a través de una muestra no probabilistica
de tipo voluntaria de personas dentro de un rango etario que cumplen la condi-
cién de inquilinos en la ciudad de Cérdoba. A pesar de estas limitaciones, dada
la ausencia de datos oficiales en la materia, estos resultados son insumos ttiles
para la comprension de la compleja problemdtica que se presenta en materia de
accesibilidad a la vivienda en alquiler por parte de los hogares jévenes®.

Por otro lado, en relacién con los datos referidos a la oferta de viviendas en
alquiler para el caso de estudio, los mismos provienen de un relevamiento por
saturacion realizado durante el primer semestre de 2022 por el equipo de inves-
tigacién. Este relevamiento buscé registrar la oferta total de vivienda en alquiler
publicada en el portal digital con mayor cantidad de avisos de la ciudad. Esta
informacién solo refleja la oferta de vivienda en alquiler publicada en uno de los
medios de difusién y circulacién disponible en la ciudad, por lo que no pretende
ser reflejo del total de la oferta disponible, aunque si resulta representativo de
una oferta de vivienda especifica. En este relevamiento se examind la tipologia, la
ubicacidn, los precios y las caracteristicas de las viviendas disponibles para alquilar
en la ciudad. El total de la oferta relevada fue geolocalizada utilizando software
de sistemas de georreferenciacién QGIS.

En términos tipoldgicos, el total de las unidades ofertadas relevadas se
clasificaron en los siguientes tipos: monoambiente; departamento de un dor-
mitorio; departamento de dos dormitorios; departamento de tres dormitorios;
departamento de cuatro o mds dormitorios; casa de un dormitorio; casa de dos
dormitorios; casa de tres dormitorios; casa de cuatro o mds dormitorios; daplex
de un dormitorio; dtplex de dos dormitorios; diplex de tres dormitorios;
duplex de cuatro o mds dormitorios; housings’, y otros.

Para la lectura de ambas fuentes se utiliz6 la estrategia de complementacién,
la cual permitié analizar de manera combinada los datos cualitativos (demanda)
y cuantitativos (oferta) obtenidos, enriqueciendo el andlisis. La combinacién de
ambas fuentes permite dar cuenta de la accesibilidad de este sector poblacional
a la vivienda en alquiler en la ciudad de estudio y las estrategias desplegadas
para ello.

Es preciso aclarar que ambos registros (de demanda y de oferta) fueron
realizados en un contexto y bajo condiciones politicas, institucionales y eco-
némicas diferentes a las vigentes en el pais, dado que el recorte temporal de

6. Parte de los resultados aqui expuestos fueron trabajados en las ponencias Gargantini et
al. (2024) y Gargantini et al. (2024), presentadas en el XVI Seminario Internacional de
Investigacién en Urbanismo. Barcelona y Cérdoba.

7. El housing es un condominio de mayor escala, con un niimero determinado de viviendas,
con ingreso privado y que se rige por el régimen de propiedad horizontal.
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los mismos se realizé cuando atin estaba vigente la Ley de Alquileres. La oferta
publicada se encontré condicionada o restringida debido al rechazo de propie-
tarios e intermediarios (inmobiliarias) a las condiciones normativas establecidas
en ese momento. De igual manera, y producto del recambio de gobierno a
nivel nacional, las condiciones socioeconémicas de la poblacién han sufrido
variaciones importantes en los tltimos meses (suba de la tasa de desocupacién,
empeoramiento de la distribucién del ingreso, disminucién de la actividad
econdmica, menor porcentaje de producto interno bruto, entre otros), por lo
que los resultados obtenidos resultan una imagen puntual de un proceso que
se ha dinamizado y deteriorado velozmente en el dltimo afo.

4. Resultados

A partir de los datos relevados en la encuesta realizada, se gener6 una carac-
terizacién de la demanda de los hogares jévenes inquilinos combinada con el
andlisis de la oferta de vivienda en alquiler disponible en la ciudad de Cérdoba.

4.1. Caracteristicas de los hogares jovenes inquilinos encuestados

Los hogares jévenes inquilinos que respondieron la encuesta (393) se identi-
fican por presentar un alto nivel educativo, lo que indica una relacién parti-
cular con el perfil universitario de la ciudad y el proceso de estudiantificacién
que la caracteriza. Al respecto y sin que se estableciera de antemano un sesgo
intencional, el 88% de los encuestados dio cuenta de poseer estudios secun-
darios completos y contar con carreras terciarias o universitarias iniciadas (un
59%) o completas (un 33%). Entre estos altimos, el 22% incluso acredita
estudios de posgrado en curso o finalizados. Un dato no menor es que, en el
16,9% de los hogares jévenes encuestados, el pago del alquiler es abonado
por personas ajenas al hogar, es decir, los jévenes reciben ayuda econémica
de un ingreso ajeno a los que habitan la vivienda en alquiler para afrontar
el pago del arriendo. Esto es, se encuentran emancipados habitacionalmente,
pero no econémicamente. Este porcentaje guarda relacién por equiparacion
con los hogares jévenes encuestados que no poseen empleo o que pertenecen
a la poblacién joven que solo estudia, enfatizando asi las particularidades
especificas que poseen los hogares jévenes estudiantiles dentro de la poblacién
joven inquilina de la ciudad.

Del grupo de hogares jévenes encuestados que afrontan el pago del alquiler
con ingresos propios, a nivel laboral el 67,7% se encuentra activo en el mercado
formal. De este grupo, el 48,8% estd trabajando en relacién de dependencia,
mientras el 19,7% lo hace como trabajadores independientes bajo la condicion
de monotributistas®. Existe también un grupo de jévenes que declara recibir

8. Se denomina monotributo al régimen simplificado para el registro de actividades laborales.
El mismo es para pequefios contribuyentes y unifica el pago de impuestos con los aportes
jubilatorios y servicio de salud u obra social.
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Grafico 2. Conformacién de los hogares. Total de hogares encuestados, valores relativos,
2023
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Nota: total de hogares jévenes encuestados: 393.

Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

ingresos, aunque en el marco de la economia social® (un 2,7%), y el 1,2%
recibe becas o ayudas estatales!?. Paralelamente, el 16,9% no trabajay el 11,0%
declara vinculos en mds de una de estas categorias, siendo esta situacion reflejo
de estrategias de complementacién de ingresos para llegar a hacer frente a los
gastos propios de la vida auténoma de la familia de origen.

En relacién con la conformacién del hogar, predominan los hogares biper-
sonales (un 43%) y unipersonales (un 40,7%). Por su parte, el 11,7% resulta-
ron hogares compuestos por tres personas, y el 4,6%, por cuatro miembros o
mds. Al mismo tiempo, es importante considerar que, si bien la mayoria declara
vivir solo (un 42,9%), un 41,3% de los hogares estd compuesto por personas
con vinculo familiar (padres, hijos, pareja, etc.), mientras que un 15,7% de
los hogares encuestados convive con amigos o conocidos bajo la modalidad
de cohabitacién como estrategia para afrontar el pago del alquiler.

Es importante reconocer que el tipo de conformacién demogrifica de los
hogares inquilinos encuestados, asi como su situacién laboral, guardan estre-
cha relacién con las estrategias desarrolladas para afrontar el pago mensual
del alquiler. Al respecto, solo el 32,3% de los jévenes encuestados declara
poder afrontar el pago del alquiler con sus ingresos, mientras que el 54, 8%
recurre a estrategias de complementacién de recursos para cumplir con dicho
gasto mensualmente. De dicho grupo, el 44,9% comparte estos gastos con una

9. Laeconomia social hace referencia a aquellas actividades econémico-productivas que se dan
por relaciones de proximidad y complementariedad entre los actores (comunitaria).

10. Las becas y ayudas refieren a diferentes programas de subsidios econémicos a estudiantes
(Programa Nacional Progresar) o a trabajadores informales (Programa Nacional Potenciar

Trabajo).
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segunda persona que reside en la unidad que se habita, mientras que el 7,5% lo
hace con el aporte de tres personas y el 2,4% lo hace con mds de tres personas.

Si bien no se pregunté de manera directa, la lectura de la composicién de
los hogares encuestados permitié establecer una relacién con el tipo de vivienda
necesaria, lo que da cuenta de una demanda concentrada de unidades de uno
o dos dormitorios. Esta demanda guarda semejanzas con lo que mayoritaria-
mente expresan los hogares inquilinos de la ciudad, independientemente de
su rango etario. Sin embargo, en la pospandemia, la demanda de locales para
trabajo o estudio, asi como de espacios abiertos como balcones, terrazas o
patios aumenté (Ziccardi, 2021), exigiendo tipologias acordes a estas activida-
des aun en hogares tipo. Ademds, el 3,5% de los hogares encuestados declaran
la presencia de personas con discapacidad, lo cual plantea exigencias concretas
de adaptaciones tipoldgicas que se adicionan a las ya mencionadas.

Respecto a la tipologia de la vivienda en alquiler, el 84,7% de los hoga-
res encuestados alquila departamentos, siendo esta la tipologia mds escogida.
Mientras tanto, solo el 14% alquila casas. Minoritariamente (un 0,76%) renta
una habitacién en casa o departamento o una pieza de inquilinato (un 0,25%).
En cuanto a cantidad de dormitorios, un 48,3% habita unidades con un dor-
mitorio, un 34,6% con dos dormitorios y un 12,7% alquila viviendas con
tres dormitorios. Un dato no menor es que un 4,1% alquila monoambientes.

Asi también, se registro la presencia de unidades habitacionales que cuentan
con servicios y amenities'!, siendo un 26,7% de estas unidades las que poseen
cochera incluida; un 20,6%, quincho o salén de usos multiples, y un 17,0%,
pileta. Estos servicios complementan y amplian los servicios propios de las
unidades que se alquilan, aunque también resultan factores que incrementan el
valor de los gastos de mantenimiento mensuales (expensas) que deben abonar.

En cuanto a las preferencias de localizacidn, las mismas se concentran en
zonas céntricas de la ciudad (imagen 1). El 44,5% de los hogares encuestados
residen en Nueva Cérdoba, barrio esencialmente estudiantil por su cercania
a Ciudad Universitaria'2. Del resto, un 9,7% lo hace en el barrio Centro; un
6,6%, en el barrio General Paz, y un 3,8%, en el barrio Giiemes, cercanos a
la universidad. Otra zona urbana de preferencia se ubica en barrios pericen-
trales, como Alberdi, con el 6,6% (donde se asienta la Facultad de Medicina
y el histérico barrio estudiantil), Alta Cérdoba (un 4,1%), barrio Jardin (un
2,8%) y Cofico (un 2,3%).

En cuanto a las percepciones de la calidad habitacional de la vivienda alqui-
lada, la encuesta definié tres categorias de mantenimiento: buena, regular y
mala. Estas categorias refieren al estado de conservacién y mantenimiento de
la mamposteria, la pintura, las aberturas, las instalaciones y las terminaciones

11. En el vocabulario inmobiliario local se conocen como amenities a espacios comunes que
amplian la oferta de comodidad y servicios tales como asador, quincho, piscina, gimnasio,
entre otros, generalmente en tipologfas de vivienda en altura o propiedad horizontal.

12. Se reconoce como Ciudad Universitaria al 4rea urbana en la que se asienta la mayor cantidad
de facultades de la Universidad Nacional de Cérdoba.
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Imagen 1. Barrios con preferencias de localizacion por parte de la poblacién joven encues-
tada. Ciudad de Cérdoba, Argentina, 2023

Fuente: elaboracion propia en base a planos de la Municipalidad de Cérdoba.

en banos y cocinas. La mayoria de los hogares inquilinos jévenes (un 59,3%)
considera que su situacién es buena, un 37,4% considera que es regular y solo
un 2,0%, que es mala.

La mayoria de los hogares jévenes encuestados afirmaron haber alquilado su
vivienda a través de un intermediario, es decir, mediante una inmobiliaria (un
64,6%). Mientras tanto el 22,4% declar6 haber acordado directamente con el
propietario. Si bien la encuesta fue anterior a la supresién de la Ley de Alqui-
leres, el 10,9% de los hogares encuestados declaré tener un acuerdo solo de
palabra. En este sentido, el relevamiento efectuado permitié evidenciar que, a
mayor grado de informalidad del acuerdo, menor era el tiempo de actualizacién
del monto a pagar. Bajo esta situacion se registré un 17,8% de acuerdos con
actualizaciones de precios semestrales y un 8,6% con actualizacién trimestral.
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En cuanto a las aspiraciones, ain sin plazos especificos, el 93% aspira
a ser propietario. Sin embargo, la mitad de dichos hogares (un 46%) considera
poco probable poder alcanzar alcanzar esta meta. Un 4,6% lo visualiza como
una posibilidad y el 2,6% declara que no desea ser propietario. Estas aspiracio-
nes presentan diferencias segiin condiciones etarias, de género y laborales. En
cuanto al rango de edades, al 90% del segmento entre 15 y 19 anos le interesa
ser propietario, aunque un 20% lo ve poco probable. Las expectativas de tener
una casa propia parecen modificarse a medida que se incrementa la edad. En
el segmento entre 20 y 24 anos, un 47% de los hogares jévenes que aspiran a
ser propietarios ven poco probable lograrlo, mientras que, en el tltimo grupo,
de 25 a 29 afios, el 55% de los hogares perciben esta alternativa de tenencia de
muy dificil concretizacién.

Lo mismo sucede en cuanto al género, dado que si bien las mujeres y las
disidencias jévenes poseen mayores aspiraciones a ser propietarios (un 98 y un
100% respectivamente) que los varones (un 95%), son las juventudes disiden-
tes las que mayoritariamente encuentran dificil poder concretar esta meta (un
70%), seguidas por las mujeres (un 52%). Estos porcentajes contrastan con las
expectativas de los varones jovenes, quienes parecen visualizar mds posible y
accesible llegar a ser propietarios, dado que solo el 44% de ellos lo percibe
como poco probable.

En cuanto a expectativas y situacién laboral, todas las categorias de empleo
poseen aspiraciones similares, manifestando en un 97% el deseo de ser propie-
tario. Las diferencias se encuentran en relacién con la viabilidad de esta aspi-
racién. Mientras los hogares jévenes encuestados en relacién de dependencia
son los que mayores posibilidades de concretar esta meta expresan (un 50%),
esta expectativa decrece conforme se precariza la situacién laboral. Asi, los que
poseen varios empleos solo en un 39% ven posible ser propietarios, segui-
dos por los monotributistas (un 28%). Por su parte, solo el 21% de los que
declaran vivir de subsidios, de becas o de actividades vinculadas a la economia
popular ven posible lograrlo. En este sentido, llama la atencién que el 60%
de los jévenes sin trabajo ven alcanzable ser propietarios, aunque de los datos
relevados se infiere que dicho porcentaje se encuentra sesgado por la poblacién
estudiantil, la cual evalda esta posibilidad tomando como referencia las condi-
ciones de ingresos de sus hogares de origen y no sus condiciones auténomas.

4.2. Oferta disponible de vivienda en alquiler en la ciudad de Cordoba

A partir del relevamiento en el portal web que concentra el mayor niimero de
unidades de vivienda puestas en alquiler en la ciudad de Cérdoba (recogien-
do un total de 2.092 domicilios publicados para alquilar), se evidencia una
concentracién geogréfica en el drea central y pericentral. Esta distribucién
concentrada expresa también el tipo de oferta de vivienda que se publica en el
medio seleccionado como fuente. Asi mismo, se observa una fuerte presencia
de oferta residencial en el sector oeste y noroeste de la ciudad, coincidente con
dreas vinculadas a procesos de renovacién urbana donde se verifica un cam-
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Imagen 2. Geolocalizacion de las viviendas en alquiler relevadas. Primer semestre de 2022.
Ciudad de Cérdoba, Argentina

Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

bio de uso residencial de alta gama a unidades habitacionales agrupadas, uso
comercial o laboral y corporativo (imagen 2).

Segtin la imagen 2, la concentracién de la oferta se verifica principalmente
en los barrios de Nueva Cérdoba (489 unidades, el 23,4% del total) y Centro
(359, el 17,2%), seguida de los barrios General Paz (266, el 12,7%) y Alta
Coérdoba (222, el 10,6%), coincidiendo con las localizaciones de los hogares
jovenes inquilinos mencionadas anteriormente. El relevamiento de oferta evi-
dencia una clara predominancia de unidades de un dormitorio, que concen-
tra el 46,61% de la oferta, seguido por las unidades de dos dormitorios (un
36,47%) y las unidades de tres 0 mds dormitorios (un 19,2%).

Siguiendo la geolocalizacidn, las unidades habitacionales de un ambiente
y un dormitorio presentan una marcada concentracion en el espacio central y
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Imagen 3. Geolocalizacion de tipologias monoambientales y de un dormitorio de vivienda en
alquiler. Primer semestre de 2022. Ciudad de Cérdoba, Argentina

Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

pericentral de la ciudad (imagen 3). Asi también, se localizan predominante-
mente sobre ejes viales importantes (avenidas), siendo reflejo de las dreas con
mayor capacidad constructiva de acuerdo con la normativa local, consolidando
la mayor concentracién de edificaciones en altura de la ciudad.

Por su parte, en términos tipoldgicos, resulta mayoritaria la tipologfa depar-
tamento (de uno o mds dormitorios), puesto que representa el 37% del total
de la oferta de vivienda relevada en la ciudad. Su concentracién se da en el
drea central y pericentral, coincidiendo con los sectores de mayor densidad
poblacional (imagen 4).

Esta situacién coincidirfa con la concentracién de hogares jévenes inquili-
nos habitando unidades de un dormitorio. Si bien, bajo una lectura compara-
tiva con el tipo de conformaciones demogréficas de los hogares demandantes
relevados, esta tipologia guarda correspondencia con la demanda existente (pre-
dominantemente hogares bipersonales y unipersonales), la oferta disponible no
contempla los nuevos requerimientos surgidos después de la pandemia. Esto
parece responder mds a una disponibilidad de unidades de estas caracteristicas
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Imagen 4. Geolocalizacion de tipologia de departamento para vivienda de alquiler. Ciudad
de Cordoba, Argentina. Primer semestre de 2022

Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

decidida por el mercado inmobiliario a causa de la bisqueda de mayor renta-
bilidad, mds que a elecciones de los hogares.

Asi mismo, la mayor dispersién, pero también la menor cantidad de uni-
dades ofertadas de dos, tres y mds dormitorios (imdgenes 5 y 6), permiten
dar cuenta de un importante grado de exclusion, ya no por factores de indole
econdémico, sino tipoldgico y territorial. Esta situacién impediria que pudieran
alquilarse tipologfas mds amplias en ciertas zonas, inhibiendo a los hogares més
numerosos de acceder a ciertos sectores de la ciudad.

Sobre la accesibilidad econémica, del total de la oferta de vivienda en
alquiler registrada, el precio promedio alcanza los 472,28 USD y la mediana
se ubica en 407,53 USD!3. Para las unidades de un dormitorio, el precio se
concentra alrededor de un promedio de 350,03 USD y para las unidades de
dos dormitorios llega a los 492,24 USD. Si consideramos el valor del ingreso

13. Se expresan los valores en ddlares americanos, tomando como referencia el valor promedio
del délar oficial segiin el Banco Central de la Republica Argentina para el 27 de mayo de
2022 (https://www.bcra.gob.ar/PublicacionesEstadisticas/Planilla_cierre_de_cotizaciones.
asp’moneda=2).
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Imagen 5. Geolocalizacion de tipologias de dos dormitorios para vivienda de alquiler. Ciudad
de Cérdoba, Argentina. Primer semestre de 202

Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

promedio por hogares para el aglomerado de Cérdoba en el primer trimestre de
2022, segun la Encuesta Permanente de Hogares (EPH), el mismo alcanzaba
los $96.622,91 (equivalentes a 808 USD)'.

Ante ello podemos notar que, para afrontar el pago de una unidad de un
dormitorio, los hogares cordobeses deben destinar mds del 40% de sus ingresos,
y en el caso de rentar unidades de dos dormitorios, deberfan destinar el 56,6%
de sus ingresos.

Por su parte, en cuanto a los hogares jévenes encuestados, el 36,1% declaré
dedicar hasta un 30% de los ingresos totales del hogar al pago del alquiler. Otro
28,5% de los encuestados destina hasta el 50% de sus ingresos, mientras que
el 35,4% restante supera ese porcentaje. Entre estos tltimos, un 11,7% de los
hogares afecta al pago de renta mds del 80% de sus ingresos. Considerando
que un hogar joven a nivel mundial destina no mds del 30% de su ingreso al

14. Los ingresos de los hogares disminuyeron en el dltimo afio producto de decisiones macro-
econémicas y devaluacién de la moneda nacional. Segtin datos de EPH-INDEC, el ingreso
promedio total familiar por hogar en el primer trimestre de 2024 alcanzé los $690.649,
equivalentes a 788 USD al 31 de marzo.
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Imagen 6. Geolocalizacion de tipologias de tres o mas dormitorios para vivienda de alquiler.
Ciudad de Cordoba, Argentina. Primer semestre de 2022

Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

alquiler (Elfayoumi et al., 2021) y que destinar el 40% del ingreso es general-
mente el umbral en el que se considera que un hogar estd sobrecargado por el
pago del alquiler (Kammer et al., 2021), los porcentajes que los hogares jévenes
inquilinos cordobeses afectan al pago de la renta resultan muy elevados.

5. Reflexiones finales

Ante la necesidad de caracterizar las diferentes condiciones de los hogares a
la hora de alquilar una vivienda, el presente trabajo muestra un andlisis de un
segmento de hogares jévenes cordobeses que alquilan. A lo largo del mismo
se da cuenta de una serie de factores sociodemogréficos y econémicos que
condicionan (favorecen o dificultan) sus posibilidades de acceso a la vivienda
en alquiler.

Sin la pretensién de generalizar, y desde la ausencia de datos oficiales sdli-
dos en la materia, se realizaron relevamientos cuantitativos y cualitativos de
una muestra intencional de hogares inquilinos y una muestra por saturacion
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de oferta de unidades habitacionales disponibles para el alquiler en Cérdoba
capital (Argentina).

En cuanto al andlisis de demanda, los resultados obtenidos permitieron una
caracterizacién demografica, socioecondmica y laboral de los hogares jovenes
encuestados, asi como de sus necesidades, preferencias y expectativas habita-
cionales. Es importante considerar que la ciudad de Cérdoba mantiene una
representacién de poblacién joven similar a la media nacional, constituyendo
asi un sector significativo (cercano a un cuarto de la poblacién). Particular-
mente, el conjunto de hogares jévenes que respondié la encuesta expuso un
perfil de alta formacién con relativamente buenas condiciones de insercién
en el mercado de trabajo, coherentes con el perfil laboral de la ciudad y con
cierta asociacién a la funcién universitaria y estudiantil de la misma.

Por su parte, desde el andlisis de la oferta de vivienda disponible, entre
los factores favorecedores para el acceso se destaca la amplia disponibilidad
de unidades de uno y dos dormitorios en la ciudad, donde la tipologia de
departamento y las zonas de localizacién de las ofertas habitacionales parecen
coincidir con las preferencias tipolégicas y de localizacién de la poblacién
juvenil inquilina encuestada.

En cuanto a la distribucién territorial de la oferta relevada, se verifica una
tendencia de vivienda en alquiler concentrada en 4reas de alta densidad urba-
na, asociada a zonas centrales y pericentrales de la ciudad. Estas ubicaciones
ofrecen una buena relacién y acceso a servicios urbanos, comercios, actividades
recreativas y transporte publico.

Sin embargo, tal como lo expresa Coulomb (2010), segin sean los sub-
grupos de inquilinos de que se trate, las preferencias de localizacién se dan
en funcién de distintos atractores o satisfactores a partir de sus valoraciones
o percepciones. Para el caso particular del grupo encuestado, esta tendencia
aparece también asociada a un atractor particular, como es el 4rea de la Ciudad
Universitaria y los servicios vinculados a la vida juvenil de los barrios cerca-
nos. Sin dejar de reconocer que los hogares se asientan donde la oferta resulta
mds abundante, en esta distribucién socioespacial de los inquilinos jévenes
encuestados en la ciudad, no solo inciden sus condiciones socioeconémicas,
sino también factores de atraccién (incluso de expulsion) asociados a los perfiles
demandantes. Asi mismo, cobran relevancia otros componentes que inciden
en el mercado del suelo y la vivienda, tales como tendencias asociadas a la
rentabilidad de determinadas zonas urbanas para la industria inmobiliaria y
de la construccién, como también la consolidacién de preferencias estéticas o
sociales en zonas reconocidas como «seguras» para la poblacién joven. El emer-
gente de barrios diferenciados en la ciudad como «estudiantiles o juveniles»
(Nueva Cérdoba, Giiemes o Alberdi) implica un factor de cualidad simbdlica,
incidiendo indirecta o directamente en las preferencias de localizacién e incluso
en el precio de las unidades en renta, lo que condiciona el mercado de alquiler
residencial.

Ahora bien, atin ante la preponderancia de unidades de una y dos habita-
ciones, las demandas espaciales surgidas después de la pandemia (locales para
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trabajo o estudio en el hogar, espacios abiertos como balcones y patios) no
aparecen recogidas en la oferta disponible. Ademds, en los hogares encuestados
existe casi un 18% con tres o mds integrantes, los cuales se enfrentan a una
oferta no solo reducida en cuanto a cantidades de unidades disponibles, sino
territorialmente excluyente en algunas zonas de la ciudad, dado que las tipolo-
gias con mayor cantidad de habitaciones no solo son menos, sino que poseen
un mayor nivel de dispersién urbana, siendo escasas en las zonas centrales o
pericentrales.

El incentivo para lograr la presencia de diferentes tipologias de vivienda
en distintas zonas de la ciudad, el fomento de tipologias mds apropiadas
a la vida juvenil y estudiantil (como residencias universitarias o tipologfas
residenciales con servicios y amenities comunes), la exigencia de ciertos
porcentajes de unidades con adaptaciones para discapacitados, asi como el
fomento del monoambiente para cierto perfil de inquilino estudiantil o juve-
nil, resultan lineas factibles de explorar e incentivar en la normativa urbana
y de edificacién.

De igual manera, la exigencia y el control de ciertas condiciones de habita-
bilidad minima de las unidades ofertadas ante altos porcentajes de percepcion
baja o mala del estado de las mismas (un 40%), resulta otro aspecto a incorpo-
rar en materia de politica urbano-habitacional vinculada al alquiler. Sin embar-
go, si bien se han incentivado a nivel normativo e inmobiliario tipologias como
el monoambiente, la reconversién de edificios de oficinas y las microviviendas
de 25m? integradas en espacios de uso comunitario de calidad desde finales
del afno 2023 para algunas zonas especificas de la ciudad (Centro, Giiemes y
antiguo Abasto) bajo modalidades de cohabitacién y cotrabajo, dicho incentivo
no estuvo asociado a una politica de promocién de estas propiedades para el
alquiler social, sino a bisquedas de mayor rentabilidad privada. La vinculacién
de estas iniciativas a politicas de promocién del alquiler joven podria ser otra
linea a promover.

Por su parte y en cuanto a condiciones de habitabilidad minima, la falta
de registro de inmuebles en alquiler y de acuerdos contractuales asociados a
los mismos impide su control y pena cuando no se las cumple. Asi mismo,
esta ausencia inhibe el desarrollo de politicas de mejoramiento de este tipo de
inmuebles en el marco de las politicas publicas vigentes.

Por otro lado, si bien —para el caso de los encuestados— la incipiente
insercion en el mercado laboral de los jévenes es buena, la misma acttia como
uno de los mayores factores obstaculizadores del acceso y de la evolucién en
las condiciones habitacionales para este grupo poblacional especifico, dado
que condiciona sus ingresos. Frente a ello y a un alto porcentaje de hogares
jévenes encuestados (un 63,9%) que destinan mds del 50% de sus ingresos
al alquiler, los mismos dieron cuenta de distintas estrategias, tales como la
complementacién de ingresos por pluriempleo, las composiciones de hogar
que privilegian la convivencia con familiares y amigos (cohabitacién) y la
comparticion del pago del alquiler con otra o varias personas. Esta imposibili-
dad de contar con los recursos suficientes para afrontar el pago del alquiler de
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manera auténoma es lo que también influye en la motivacién y la aspiracion
de poder convertirse en propietarios de la vivienda. Este punto sefiala un
importante campo de vacancia en materia de politicas que faciliten el acceso
no solo al alquiler (mediante regulacién de precios, politicas de estimulo a
la oferta o castigo a la vivienda ociosa), sino también a la vivienda en pro-
piedad (politicas activas de crédito y construccién de viviendas acordes a los
ingresos juveniles).

Es importante considerar que existe un porcentaje significativo de hogares
jovenes (casi un 17%) cuyo pago del alquiler es abonado por otras personas
ajenas al hogar. Este tipo de inquilino, asociado al estudiante mayoritariamente
proveniente del interior de la provincia que solo estudia, posee un perfil parti-
cular con mayor asequibilidad que tracciona cierta oferta, que no es mayorita-
riamente representativa de la poblacién juvenil inquilina cordobesa.

Junto con el factor obstaculizador relacionado con la asequibilidad y con la
falta de ofertas tipoldgicas diversificadas y distribuidas en diferentes zonas de
la ciudad, el alto grado de informalidad de los acuerdos contractuales redunda
en abusos vinculados a aumentos de precios y actualizaciones recurrentes.

Todos estos hallazgos, si bien son producto de una muestra no correla-
cionable para todos los hogares jovenes de la ciudad de Cérdoba, expresan la
necesidad de no homogeneizar la demanda inquilina y de atender, mediante
la recuperacién del rol regulador y promotor del Estado, las heterogeneidades
existentes en la propia poblacién inquilina, en cuyo grupo los jévenes poseen
condiciones particulares.

La vigilancia regular de este tipo de datos por poblaciones particulares per-
mitirfa hacer seguimiento de la evolucién de las trayectorias inquilinas, como
reflejo de las dificultades o las facilidades que dichos hogares encuentren a la
hora de acceder a una vivienda en alquiler en la ciudad.

Sin dejar de considerar que los resultados expuestos resultan parciales
y reflejo de un momento histérico particular del caso de estudio, y si bien
existen cuestiones vinculadas a aspectos mds cualitativos, como las prin-
cipales preocupaciones y aspiraciones de los hogares inquilinos jévenes,
que resultan necesarios de abordar como complemento a los analisis aqui
expuestos, los aportes que se derivan de este articulo se alinean en torno
a la reafirmacién de la necesidad de recuperar el triple rol del estado en
la materia (mediador, regulador y promotor), como via posibilitadora de
un acceso justo a la vivienda de alquiler para los diferentes segmentos
de la poblacién.
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Resumen

El mundo enfrenta una crisis aguda de vivienda, puesto que los precios de arrendamiento
y venta superan el crecimiento salarial, especialmente en las grandes ciudades. Un factor
clave en este fenémeno es el aumento del uso de plataformas turisticas como Airbnb. Para
comprender su impacto en el mercado inmobiliario de Bogotd, analizamos las ofertas de
arrendamiento y venta de inmuebles y los datos de Airbnb para 2019 y 2023. Realizamos
un andlisis de factores para identificar dimensiones determinantes en estos mercados y
construimos un indice del mercado inmobiliario ponderado. Utilizamos un sistema de ecua-
ciones en tres etapas para estimar las relaciones entre los mercados. Los resultados indican
que el crecimiento del turismo en Bogotd ha incrementado la demanda de plataformas
como Airbnb. Aunque hay ofertas en gran parte de la ciudad, la mayoria se concentra en
ciertos barrios. Concluimos que un aumento del 100% en los ingresos anuales de Airbnb
se asocia con un incremento del 6% en los precios de venta y arrendamiento. En barrios
con muchas ofertas, el arrendamiento turistico puede duplicar el valor del arrendamiento
residencial, elevando los precios en un 26%. Esto resalta la necesidad de establecer regula-

ciones diferenciadas para el uso de estas plataformas.

Palabras clave: Airbnb; rentas cortas; financiarizacién de la vivienda; precios de la vivienda;
crisis de vivienda; mercado de arrendamiento
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Abstract. Effects of tourist rental platforms on the residential real estate market in Bogota

The world faces an acute housing crisis, with rental and sale prices outpacing wage growth,
especially in large cities. A key factor in this phenomenon is the increased use of tourism
platforms like Airbnb. To understand their impact on the real estate market in Bogota, we
analyzed real estate rental and sales offers and Airbnb data for 2019 and 2023. We con-
duct a factor analysis to identify determinant dimensions in these markets and construct
a weighted real estate market index. We use a three-stage system of equations to estimate
the relationships between the markets. The results indicate that tourism growth in Bogota
has increased the demand for platforms like Airbnb. Although there are offers in much
of the city, most are concentrated in specific neighborhoods. We conclude that a 100%
increase in annual Airbnb revenue is associated with a 6% increase in sale and rental prices.
In neighborhoods with many listings, tourist rentals can double the value of residential
rentals, raising prices by 26%. These findings highlight the need for differentiated regula-
tions to use these platforms.

Keywords: Airbnb; short rentals; financialization of housing; housing prices; housing crisis;
rental market
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1. Introduccién

Desde hace varios anos, especialmente en la tltima década, se ha evidenciado
una crisis global de la vivienda. Esta se caracteriza por un aumento del gasto
que supera el incremento salarial, asi como por el ridpido ascenso de los precios
de alquiler y venta de viviendas, tanto nuevas como usadas (Madden y Marcu-
se, 2016; Potts, 2020; Wetzstein, 2017). Mds de 1.800 millones de personas
en todo el mundo se ven afectadas por ello, especialmente en grandes ciudades
y zonas rurales, tanto en el norte como en el sur global (ONU-Habitat, 2020;
Coupe, 2021; Florida y Schneider, 2018).

La mercantilizacién y la financiarizacién de la vivienda son factores clave en
esta crisis, ya que el acceso, la circulacién y la produccién de aquella estin media-
dos por las expectativas de inversién inmobiliaria, en lugar de basarse en las necesi-
dades de los hogares (Rolnik, 2018). El proceso de financiarizacién de la vivienda
tiene una diversidad de frentes. Desde la inversién de pequefos excedentes de
capital de los hogares en finca raiz para la obtencién de rentas, hasta el diseno
de sofisticados portafolios o vehiculos de inversion, por ejemplo, mediante fondos
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de inversién inmobiliaria (Jaramillo, 2021). El incremento del arrendamiento de
inmuebles para uso turistico, facilitado por plataformas tecnoldgicas como Airbnb,
parece ser un nuevo frente de la financiarizacién de la vivienda, que ha motivado
la inversién de pequenos capitales excedentes de los hogares, asi como la pro-
duccién inmobiliaria exclusiva para este segmento de mercado, al tiempo que ha
permitido movilizar inmuebles desocupados o aprovechar financieramente proce-
sos de renovacién urbana en zonas centrales (Rolnik, 2018; Rolnik et al., 2021).

Estudios sobre los efectos de estas plataformas en los mercados inmobiliarios
de las grandes poblaciones del mundo y més turisticas, como Barcelona, Lisboa,
Madrid, Nueva York y Londres, entre otras ciudades de Europa y Estados Uni-
dos (Li et al., 2022; Liang et al., 2022; Barron et al., 2021; Gongalves y Pereira,
2022), concluyen la existencia de aumentos en el precio de los alquileres y de las
viviendas nuevas a causa del incremento de ofertas de viviendas de renta cortal.
No obstante, se conoce menos sobre los efectos de este fendmeno en las gran-
des ciudades del sur global. En particular en América Latina, se han estudiado
poco las consecuencias de las plataformas digitales de arrendamiento temporal
sobre las condiciones de acceso a la vivienda y en la configuracién del mercado
inmobiliario (Arriaga et al., 2021; Lerena, 2022; Lerena y Rodriguez, 2024).
Si bien estudios en Buenos Aires, Guadalajara, Ciudad de México y Valparaiso
identifican aumentos en los precios de los alquileres, son menos concluyentes en
cuanto a la existencia de brechas de renta entre los dos mercados (Arriaga et al.,
2021; Lerena, 2022; Lépez-Gay, 2019; Gonzélez Loyde, 2023). En Colombia,
asi como en otras ciudades de América Latina, los estudios sobre estas platafor-
mas han privilegiado el andlisis de los impactos en el sector de la hospitalidad
(Alvarado, 2018; Moreno y Pineda, 2021; Lerena y Rodriguez, 2024).

Con el fin de aportar datos para conocer mejor los efectos del alquiler
de renta corta en el mercado inmobiliario en ciudades de América Latina,
esta investigacion se centra en Bogotd, en particular analizamos el efecto
que esta plataforma ejerce en el precio de los alquileres y de las compraventas
de viviendas en los afios 2019 y 2023. En la primera seccién se revisa la lite-
ratura sobre los impactos urbanos del arrendamiento turistico y se introducen
algunos aspectos conceptuales sobre la financiarizacién de la vivienda, la gen-
trificacion turistica y la teoria de la renta urbana. Posteriormente se presentan
los aspectos metodoldgicos y los resultados de la investigacion, concluyendo
con una discusién sobre los hallazgos.

2. Financiarizacién de la vivienda, mercado inmobiliario y arrendamiento
turistico

2.1. El arrendamiento turistico como frente de financiarizacion de la vivienda

La financiarizacién de la economia alude a un gran aumento de la importan-
cia del capital financiero y su funcionamiento (Medialdea Garcia y Sanabria

1. En el contexto espanol se conoce como «alquiler de temporaday.
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Martin, 2013), asociado a una enorme expansién de la actividad financiera
y, por lo tanto, a una creciente influencia de los mercados, los instrumentos,
las instituciones y las élites financieras sobre la economia (Villavicencio y
Meireles, 2019), de modo que todos los agentes, las empresas, las familias
y los gobiernos actan en funcién de la légica financiera, lo que cambia la
dindmica econémica en su conjunto (Medialdea Garcia y Sanabria Martin,
2013). Se considera como una etapa del desarrollo del capitalismo en la que
se consolida un régimen de acumulacién dominado por la finanzas, de modo
que la obtencién de beneficios se genera principalmente por canales financie-
ros y cada vez menos por la produccién (De Mattos, 2016; Krippner, 2005).
Aunque los efectos sociales de este fenémeno han sido importantes, como
el estancamiento de los salarios al tiempo que un mayor endeudamiento de
los hogares y, en general, un empeoramiento de las condiciones de distribu-
cién de los ingresos, también se producen unos efectos urbanos importantes
(Villavicencio y Meireles, 2019). Las ciudades, los procesos de urbanizacién
y los bienes raices se han consolidado como destinos atractivos de inversién
y han empezado a absorber cada vez més los excedentes de capital, generan-
do grandes transformaciones urbanas dominadas por la mercantilizacién de
los espacios poblacionales, donde los intereses de los inversionistas estdn por
encima de los de los residentes locales (De Mattos, 2016).

En este contexto, la vivienda se ha convertido en un sector econémico
fundamental para el capital financiero, de modo que las légicas de produccién
y acceso habitacional, e inclusive el enfoque mismo de las politicas publicas,
responden fundamentalmente a las expectativas de inversién puestas sobre el
capital inmobiliario y no a las necesidades de los hogares ni de las personas. La
vivienda deja de ser concebida como una necesidad humana para convertirse
en un activo financiero (Delgadillo, 2021; Fernandez y Aalbers, 2016; Sassen,
2015; Rolnik, 2018).

Asi pues, los alquileres mediante plataformas como Airbnb y Homeaway
se presentan como rentables inversiones inmobiliarias en las ciudades con
mayor potencial turistico, y cada vez se articulan mds con los circuitos de
financiarizacién internacional. La intensificacién del alquiler turistico, bien
sea presionando la produccién de nuevos edificios de microapartamentos o
transvasandose desde el alquiler residencial, genera efectos en el comporta-
miento del mercado inmobiliario, en las posibilidades de acceso a la vivien-
da y en la configuracién socioespacial de las ciudades (Rolnik et al., 2021;

Delgadillo, 2021).

2.2. Plataformas de arrendamiento turistico, gentrificacion y mercado
inmobiliario

A continuacién se presenta una sintesis de los estudios que han abordado los

efectos de la intensificacién del uso de estas plataformas en términos de los pre-

cios de la vivienda, asi como los impactos socioespaciales, mds especificamente

en los procesos de gentrificacion.
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2.2.1. Aumentos en los precios de las viviendas y brechas de renta

Sobre el aumento de precios, hay evidencia en distintos contextos globales.
En Estados Unidos, Barron et al. (2021) revelan que un aumento del 1%
en los anuncios de Airbnb se traduce en un incremento del 0,018% en los
alquileres y del 0,026% en los precios de las viviendas en las ciudades con
registros de ofertas de Airbnb, lo que comporta consecuencias significativas
para los inquilinos y los compradores. Resultados similares se encuentran en
otras ciudades especificas como Los Angeles, Boston y Nueva York (Li et al.,
2022; Horn y Merante, 2017; Sheppard y Udell, 2016). Estudios en ciudades
europeas como Londres, Madrid, Paris y Barcelona demuestran un impacto
similar en los precios de alquiler y venta, destacando la competencia entre el
arrendamiento turistico y residencial (Benitez y Tussyadiah; 2020; Todd et
al., 2022; Ayouba et al., 2020; Liang et al., 2022). El trabajo de Segti (2018)
acerca de la ciudad de Barcelona encuentra que Airbnb genera un aumento del
4% en los precios de alquiler de la ciudad. Estudios en Lisboa y Oporto, en
Portugal, han encontrado un gran aumento de los precios de la vivienda por
metro cuadrado asociado al incremento de propiedades listadas en estas plata-
formas. Se han identificado subidas en los precios de las viviendas del 3,2%,
y en las zonas con mayor turismo, de entre el 24,3% y el 32,3% (Pereira dos
Santos, 2021; Gongalves y Pereira, 2022).

En América Latina se observan resultados en el mismo sentido. En Guada-
lajara, México, la presencia de anuncios de Airbnb se vincula con un aumento
del 7% en los precios de alquiler, mientras que en Cartagena, Colombia, dupli-
car la oferta de Airbnb en un radio de 600 metros incrementa los precios de
venta en un 6% (Arriaga et al., 2021; Grajales, 2019). En Bogotd, un estudio
realizado por el Instituto Distrital de Turismo (2022) revela una asociacién
positiva entre el aumento de arriendos y la cantidad de propiedades listadas
en Airbnb.

Algunos estudios han analizado la causa de estas subidas. Segtin Barron
et al. (2021), se relaciona con la reasignacién de inmuebles desde el mercado
residencial hasta el turistico, a causa de la existencia de brechas de renta entre
los dos tipos de alquileres (Barron et al., 2021; Li et al., 2022). Estas brechas
de renta se han estudiado principalmente en varias ciudades espanolas. En
Palma, por ejemplo, hay grandes brechas de renta debido a un proceso intenso
de turistificacién de la ciudad (Yrigoy, 2019). En ciudades como Valencia y
Madrid estas brechas de renta son diferenciales y dependen de la intensidad de
la presencia de Airbnb y de las caracteristicas socioeconémicas de la zona (Gil,
2021; Martinez et al., 2020). En contraste, en Buenos Aires, Lerena (2022)
encuentra que la rentabilidad del uso turistico es incluso menor que la del uso
residencial, lo cual se atribuye a una tasa de ocupacién baja de Airbnb. El tra-
bajo de Gonzilez Loyde (2023) para Ciudad de México encuentra que la oferta
de apartamentos y casas para arrendar por Airbnb ha mostrado un aumento
importante entre 2019 y 2022 y se ha concentrado en zonas con accesibilidad,
recursos y atractividad turistica, lo que ha intensificado problemdticas preexis-
tentes de acceso a la vivienda.
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1.1.2. Procesos de gentrificacion y renta urbana
La gentrificacién se puede entender como un mecanismo de transformacién de
las ciudades detonado por procesos de acumulacién de capital, que terminan
por reconfigurar barrios tradicionalmente ocupados por poblacién de bajos
ingresos para satisfacer los intereses de la clase media y alta (Cocola-Gant,
2018). Se asocia a desplazamientos directos o indirectos de los residentes origi-
nales y al reemplazo por poblacién de mayor ingreso. En el capitalismo tardio
este fenémeno se ha visto intensificado debido a la expansién del turismo y a la
financiarizacién de la vivienda (Cocola-Gant, 2018). El concepto de gentrifica-
cién turistica se introduce cuando este proceso es potenciado por la presencia
de alquileres de corto plazo, dado que reduce el acceso a los residentes locales
a la vivienda, muchas veces de la mano de la entrada de inversores corporativos y
gestores inmobiliarios especializados (Cocola-Gant et al., 2021). De este modo,
se reconoce el turismo como uno de los principales detonantes de procesos de
gentrificacién en los tltimos afos (Cocola-Gant, 2018; Gravari-Barbas y Gui-
nand, 2017; Gotham, 2005; Hiernaux y Gonzilez, 2014; Kesar et al., 2015;
Liang y Bao, 2015; Lépez, 2021). Si bien el concepto tiene un origen anglosa-
jon, algunos han analizado las particularidades de este fenémeno en el caso de
América Latina, en donde se articula con trayectorias histéricas de desigualdad,
informalidad urbana y fragmentacién territorial (Hiernaux y Gonzélez, 2014;
Inzulza-Contardo, 2012; Janoschka et al., 2014; Lopez-Morales et al., 2016).

Las plataformas de arrendamiento turistico intensifican los proceso de gen-
trificacidn, al facilitar la inversiéon inmobiliaria en dreas con alta actividad turfs-
tica (Yrigoy, 2019). Investigaciones como la de Yrigoy, realizada en Menorca
(2017), indican que la presencia dominante de Airbnb, superando incluso la
oferta hotelera de la isla, ha contribuido a aumentar su gentrificacién en un
corto plazo de tiempo. En Barcelona, la transicién de viviendas del mercado
residencial al turistico estd presionando el desplazamiento de inquilinos y subra-
yando el papel de las plataformas de arrendamiento turistico como aceleradores
de dindmicas gentrificadoras preexistentes (Cocola-Gant, 2016). En cuanto a
América Latina, estudios realizados en San Pablo y México revelan patrones de
localizacion especificos de la oferta de Airbnb, concentrdndose en dreas cercanas
a sectores empresariales y financieros, mds que en zonas turisticas, lo que refuer-
za patrones preexistentes de gentrificacién en esas ciudades (Lépez-Gay, 2019;
Olmedo Neri, 2020). Un estudio en Valparaiso (Chile) encuentra que Airbnb
estd reforzando procesos de despoblamiento en algunas zonas de la ciudad
que estaban en fase de gentrificacion, y alerta sobre posibles efectos en el acceso a
la vivienda (Céceres-Seguel, 2023). Hallazgos similares se encuentran en Puerto
Vallarta (Lépez et al., 2020), en Cuenca (Ecuador) y en Buenos Aires, donde
los alojamientos de Airbnb estin operando como vectores de gentrificacién
turistica (Espinoza-Figueroa y Freire-Chaglla, 2017) y estdn remodelando el
uso residencial tradicional (Lerena y Rodriguez, 2024).

Finalmente, para explicar los aumentos en los precios del suelo, recurrimos
a los postulados tedricos de la nueva geografia econdmica, la cual, en su for-
mulacién mds amplia, ofrece un marco analitico robusto para comprender la
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localizacion de las ofertas urbanas de Airbnb, integrando esta dindmica dentro
de los patrones de distribucién espacial propios de una metrépolis, en linea
con los planteamientos cldsicos de Von Thiinen (Fujita, 2012). Bajo esta pers-
pectiva, la teoria de la renta ofertada por el suelo, conocida como Bid Rent,
sostiene que la localizacién de los agentes urbanos —sean residentes, comercios
o actividades como Airbnb— responde a la capacidad de pago por la renta del
suelo, en funcién de los beneficios esperados de estar situado en determinada
localizacién (Fujita, 2012). En este contexto, el beneficio que un productor
o0 agente urbano puede obtener en una ubicacidn especifica depende de la
diferencia entre los ingresos derivados de su actividad, los costos de transporte
asociados a esa localizacién y la renta del suelo que debe pagar (Fujita y Thisse,
2002). Asi, las ofertas de alojamiento temporal, como Airbnb, no se distribu-
yen de forma aleatoria, sino que se insertan en una légica de maximizacién de
beneficios condicionada por la estructura espacial de la ciudad.

3. Aspectos metodoldgicos
3.1. Fuentes y organizacion de datos

El andlisis se fundamenta en las bases de datos de las ofertas de arriendo y venta
de vivienda, proporcionadas por el Observatorio Inmobiliario de la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD), con 46.417 registros en
2019y 71.076 en 2023. Tras una depuracién por registros duplicados y valores
nulos, se conservaron datos de apartamentos con 13.408 ofertas de venta y 5.886
de arriendo (2019), ademds de 24.977 de venta y 13.434 de arriendo (2023).

La segunda base corresponde a las ofertas de Airbnb, obtenidas del Instituto
Distrital de Turismo de Bogotd (2023) y de AirDNA (2023), considerando
exclusivamente apartamentos completos. En 2019 se registraron 18.972 uni-
dades y 4.796 ofertas, y en 2023, 22.302 unidades y 9.105 ofertas. La unidad
de andlisis es el barrio. De los 1.922 barrios de Bogotd, se consideraron 439
con informacién en 2019 y 506 en 2023. El andlisis se restringe a los barrios
que presentaban simultdneamente ofertas de los tres tipos: arriendo tradicional,
venta de vivienda y arriendos de corta duracién (Airbnb). Todas las variables
utilizadas se detallan en el anexo A.

3.2. Técnica de andlisis: Andlisis factorial y sistema de ecuaciones

3.2.1. Andlisis factorial

El anilisis factorial mediante componentes principales permitié identificar
dimensiones latentes que estructuraban el comportamiento del mercado inmo-
biliario en Bogotd. A partir de 17 variables (ver anexo A), se extrajeron cinco
factores que explican el 77,5% de la varianza (2023), los dos primeros de los
cuales concentran el 50% del total. Estas dimensiones agrupan, respectivamen-
te, el mercado tradicional de venta, el de arriendos tradicionales y el mercado
emergente de arrendamiento de corta duracion de Airbnb.
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Las puntuaciones factoriales se estandarizaron para construir un indice
compuesto de configuracién inmobiliaria (IMIB), ponderado por el peso de
cada factor en la varianza explicada de los factores relevantes, aquellos con rai-
ces caracteristicas superiores a 1. Este indice permite comparar barrios segtin
su posicién relativa dentro de ambos mercados.

3.2.2. Sistema de ecuaciones

Se disené un sistema de ecuaciones estructurales en tres etapas que modela
simultdneamente los precios de venta, los precios de arriendo y la tasa diaria
de Airbnb, asumiendo endogeneidad entre variables. Las variables explicativas
incluyen atributos fisicos de los inmuebles, caracteristicas de oferta y nivel de
ingresos por parte de Airbnb, de acuerdo con la literatura especializada (Hsiao,
2014; Wooldridge, 2010).

La estimacién del efecto de los arriendos de corta duracién de Airbnb y los
mercados de ventas de viviendas y arriendos de larga duracién se configuran
a partir de las dimensiones encontradas en el andlisis de factor. Se asume, en
una primera instancia, que las ofertas de viviendas en arriendo tradicional, las
ventas y el arriendo de Airbnb estdn asociadas. Es decir, los precios de venta,
los arriendos tradicionales y el arriendo diario de Airbnb estdn asociados; son
variables endégenas. La endogeneidad de precios de venta y los arrendamien-
tos de las viviendas tradicionales es conocida. La variable de la tasa de arren-
damiento de Airbnb se asume endégena y asociada al mercado anterior. En
las siguientes tres ecuaciones, a estimar como ecuaciones simultdneas en tres
etapas, se describen las variables independientes y las endégenas.

Pv, = ;10+a1Acit+azAtit+;13Abit+914Bnit+alsGJit+216Pai[+a7Yait+a8 Rv, +u,, (1)

En primer lugar, los precios promedio de venta de las viviendas en un
barrio, Pv,, son funcién del drea de construccion, Ac,, del drea de terreno, A,
del nimero de alcobas, Ab,, del nimero de banos, , del nimero de garajes, Gj,,
del valor del arrendamiento de vivienda en el barrio, Pa, , de los ingresos anua-
les de arrendamiento de Airbnb, Ya,, de las ofertas de inmuebles en venta en
el barrio, Rv,, y de un término de perturbacién estocdstico, u, . Por su parte,
en segundo lugar, los precios de los arriendos se expresan en la ecuacién 2.

Pa,= bj+b,Pv,+b,Ta, +b,Ac, +b,At, +b.Ab, + b.Bn, +b.Gj, +bsRa, + u,, (2)

En donde los precios promedio de arriendos de las viviendas en un barrio,
Pa,, son funcién de los precios promedio de venta de las viviendas en un
barrio, Pv,, de la tasa diaria de arrendamiento de Airbnb, Ta,, del drea de
construccién, Ac,, del drea de terreno, At, del nimero de alcobas, Ab,, del
nimero de bafos, Bn,, del niimero de garajes, Gj,, de las ofertas de inmuebles
en arriendo en el barrio, Ra,, y de un término de perturbacién estocdstico,
u,,. En tercer lugar, la ecuacién de la tasa diaria de arrendamiento de Airbnb
se define como:
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Ta,= cy+c, Ya, +c)Pa +c;Aba, +c,Bna, +c,Dd, + ¢ Rn, +c,Ofa, +c Ra, +c,Vr,
¢ Rv +uy5 (2)

En la ecuacién, la tasa diaria de arrendamiento de Airbnb, Ta,, depende de
los ingresos anuales de arrendamiento de Airbnb, Ya,, de los precios promedio
de arriendos de las viviendas en un barrio, Pa,, del nimero de habitaciones de
estos inmuebles, Aba, , del nimero de bafos, Bna,, de los dias disponibles del
inmueble, Dd, , de las ofertas de inmuebles en arriendo en el barrio, Ofa,,
de las ofertas de inmuebles en arriendo en el barrio, Ra, , de la vetustez del
inmueble, Vt,, de las ofertas de inmuebles en venta en el barrio, Rv,, y de un
término de perturbacién estocdstico, u, ;.

Existen técnicas ampliamente aceptadas para abordar datos de panel no
consecutivos, entre las que se incluyen métodos de interpolacién, extrapola-
cién e imputacién de datos faltantes. La literatura especializada ofrece pautas
metodoldgicas rigurosas y evidencia empirica sobre estos procedimientos.
En particular, Hsiao (2014) proporciona un marco integral para realizar el
andlisis de datos de panel, incluyendo paneles desbalanceados y el manejo
de datos incompletos. Por su parte, Wooldridge (2010) desarrolla conside-
raciones econométricas detalladas sobre especificaciones de panel, haciendo
énfasis en los efectos de los datos faltantes y las estrategias de imputacidn.
Complementariamente, Baltagi (2013) sintetiza los principales enfoques
para el tratamiento de paneles no balanceados, ofreciendo una perspectiva
aplicada sobre las implicaciones que conlleva la falta de datos en estudios
longitudinales.

3.3. Limitaciones metodoldgicas

El andlisis factorial, si bien resulta ttil para reducir la dimensionalidad, estd
sujeto a varias limitaciones:

1. Sibien en este caso se aprecia una clara relacién de precios de venta y de
precios de arrendamientos, la interpretacién de factores es subjetiva.

Se asume linealidad y homogeneidad en las relaciones.

De igual manera, a pesar de que la rotacién Varimax usada simplifica la
interpretacién de los factores, los resultados pueden cambiar segtin la rota-
cién aplicada y las variables incluidas.

Dl

El modelo no incorpora directamente la regulacién urbana sobre usos del
suelo, debido a que el tltimo Plan de Ordenamiento Territorial fue promul-
gado en diciembre de 2023, luego de un proceso de discusion de varios afios.
Para el momento del andlisis consideramos que habia un contexto de incer-
tidumbre normativa y baja disponibilidad de informacién georreferenciada.
Adicionalmente, la reglamentacién anterior no especificaba con claridad las
restricciones de localizacién para la vivienda turistica, por lo que no se con-
sideré una incidencia importante en la interaccién de los precios de los tres
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mercados. Futuras extensiones deberfan considerar normativas de localizacion
de usos mixtos y las eventuales restricciones.

Finalmente, el enfoque metodoldgico permite evaluar la estructura espacial
del mercado inmobiliario, pero no captura del todo la dindmica especulativa,
las expectativas de valorizacién ni las formas de ocupacién informal.

4. Resultados
4.1. Evolucion de la oferta de Airbnb en Bogotd

Bogotd se ha establecido como uno de los principales destinos turisticos en
Colombia. Segin la Encuesta de Viajeros de Bogotd, en 2019, la ciudad recibié
12.462.731 turistas, de los cuales 10.558.274 eran nacionales y 1.904.457,
internacionales (IDT, 2020). En 2023, se registraron 12.347.876 visitantes,
acercandose a los niveles prepandemia, con 10.961.897 nacionales y 1.385.979
internacionales. Los motivos de viaje en 2023 indicaron que el 48% de los
turistas internacionales visité la ciudad por vacaciones; el 27%, para ver a
familiares, y el 19%, por negocios. En cuanto a los turistas nacionales, el
38,7% viajo para visitar familiares; el 14,5%, por ocio, y el 20,1%, por motivos
laborales (IDT, 2024).

Respecto a la modalidad de alojamiento, el 4% de los turistas internaciona-
les opta por plataformas como Airbnb, frente al 48,6% que elige hoteles. Entre
los turistas nacionales, solo el 2,4% utiliza estas plataformas, mientras que el
57,6% se hospeda en casas de amigos o familiares (IDT, 2024). Airbnb, por su
parte, fundada en 2008, llegé a Colombia en 2013 y se consolidé alli a partir
de 2015. En 2019 habia 29.350 propiedades activas, pero, tras una caida en
2020, en mayo de 2023 se reportaron 14.593 propiedades, con un crecimiento
del 8% respecto al afo anterior (IDT, 2021). La mayoria de las propiedades
(el 52%) son apartamentos completos y el 43% son habitaciones privadas.

La oferta de Airbnb se concentra en el centro y en la parte nororiental de
la ciudad, mientras que en dreas periféricas como Bosa y Usme es escasa. Por

Mapa 1. Evolucién de la oferta por barrio 2015-2023

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos IDT (2023) y AirDNA (2023).
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Tabla 1. Barrios con ofertas de apartamentos turisticos superiores a la media de 2023

Barrio Caddigo 2019 2024 Crecimiento
Rincén del Chicd 8411 78 219 1,808
Chicé Norte Il Sector 8315 172 444 1,581
Chapinero Occidental 7203 73 170 1,329
Santa Bibiana 8412 120 276 1,300
Sagrado Corazén 8101 16 53 2,313
Ciudad Jardin Norte 9108 15 87 4,800
Alcazares 7302 14 39 1,786
Concepcion Norte 7304 12 31 1,583
El Encanto 5605 13 32 1,462
Los Angeles 5623 8 43 4,375

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de IDT (2023) y AirDNA (2023).

el contrario, zonas como Usaquén y Chapinero presentan una alta densidad
de propiedades y atractivos turisticos (IDT, 2021). Los mapas a continuacién
ilustran la evolucién de la localizacién de las ofertas de 2015 a 2023.

Como puede verse en los mapas, en el ano 2015 la oferta estaba concen-
trada en la zona central de la ciudad, y en el 2019 se habia extendido por casi
toda su extensién. Para el 2021, cuando apenas se empezaba a recuperar el
mercado de la pandemia, se perdieron ofertas principalmente en la zona sur
de la ciudad que no se recuperaron en el 2023, periodo en el que la oferta se
concentr6 todavia més en la zona central y Chapinero.

En la tabla 1 se aprecian los barrios con ofertas de apartamentos turisti-
cos superior a la media en 2023 en toda la ciudad. La mayoria de los barrios
se localizan en la zona central, sin embargo los de mayor crecimiento estdn
situados en las zona norte (Ciudad Jardin Norte) y occidente, muy cerca del
aeropuerto El Dorado.

Como puede verse en el mapa 2, en los barrios localizados en el pericentro
norte, como Chicé Norte, Quinta Camacho y Chapinero, la oferta de Airbnb
corresponde a mds del 50% de las existencias de viviendas.

La localizacién de las propiedades listadas no parece aleatoria, puesto que
tiene explicacién en las ofertas urbanas ya consolidadas para los turistas. En el
mapa 2 se evidencia como las zonas de interés turistico de la ciudad tienen una
relacién estrecha con la concentracién de las ofertas de Airbnb.

4.2. Comportamiento de las ofertas de los mercados inmobiliarios de renta,
compraventa y arrendamiento turistico

Entre 2019 y 2023, las ofertas de Airbnb crecieron a una tasa anual del 2,1%,
mientras que las de arriendo tradicional y compraventa alcanzaron tasas del
13,6% y el 16,7%, respectivamente. No obstante, la mediana de ofertas de
Airbnb por barrio se mantuvo estable (3 ofertas), lo que indica una fuerte
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Mapa 2. Porcentaje de ofertas de Airbnb sobre el total de viviendas por barrio en 2019 y
zonas de interés turistico en Bogota

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de IDT (2023), AirDNA (2023) y DANE (2018).

concentracién territorial. En contraste, las ofertas tradicionales aumentaron
significativamente en los percentiles superiores.

Por ejemplo, el percentil 95 de ofertas de arriendo pasé de 68 a 147, lo
que representa un crecimiento del 116%, y en ventas pasé de 141 a 237, un
aumento del 68%. Estas cifras muestran que el mercado de Airbnb sigue siendo
mids reducido y localizado que los mercados tradicionales. En términos relati-
vos, solo el 25% de los barrios en 2023 tenia algin nivel de oferta de Airbnb,
mientras que la cobertura de arriendo tradicional y ventas superaba el 60%.
Las cifras solas muestran que la oferta de Airbnb crece, pero sigue concentrada
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Tabla 2. Ofertas de Airbnb, ventas y arriendos residenciales en 2019 y en 2023 por barrio en la totalidad
de barrios con ofertas de cualquiera de los tres mercados y en barrios con ofertas de Airbnb

2019 2023

Ofertasde  Ofertasde  Ofertasde  Ofertas de Ofertasde  Ofertasde  Ofertasde  Ofertas de
Airbnb por  Airbnb por  ventapor arriendo por  Airbnb por  Airbnb por ventapor  arriendo por

Percentil barrio* barrio™ barrio™ barrio™ barrio* barrio™ barrio™ barrio™
50% 3 6 16 5 3 6 25,5 13
Media 11 141 35 15,6 18 242 58,7 34
75% 11 16 40 18 13 22 68 385
90% 31 39 97 49 44 60 148 93
95% 49 61 141 68 87 109 237 147
99% 98 112 228 112 207 241 527 260
Nimero de barrios 439 339 339 339 506 376 376 376

* Tomando como base todos los barrios con datos de ofertas de cualquiera de los tres mercados, 439 en 2019 y 506
en 2023.

** Tomando como base Unicamente los barrios con ofertas de Airbnb, 339 en 2019 y 376 en 2023.
Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).

en zonas con alta demanda de vivienda tradicional. Los mercados tradicionales
muestran mayor expansion territorial.

4.3. Ingresos y precios: Una mirada comparativa

De acuerdo con la tabla 3, los precios de venta y de arriendo cayeron en la
mayorfa de los percentiles, mientras que los ingresos por Airbnb mostraron
comportamientos mixtos. El ingreso medio mensual de Airbnb aumenté en
la mediana (un 46,2%) y en el percentil 75 (un 9,5%), pero disminuy¢ en los
percentiles mds altos (un —29,8% en el percentil 99).

Tabla 3. Precios de venta, arrendamientos e ingresos medios mensuales de Airbnb en 2019
y 2023. Délares de 2023, promedio del afio

2019 2023

Precio Precio Ingreso Precio Precio Ingreso

promedio promedio medio promedio promedio medio

Percentil ventas arriendos Airbnb ventas arriendos Airbnb
0,25 45.399 194 12 42.080 205 -
0,5 64.417 277 225 59.190 264 329
Promedio 88.343 332 373 77.687 313 289
0,75 103.067 425 524 90.404 365 574
0,9 153.681 584 1.004 128.322 480 889
0,95 205.214 791 1.793 187.281 680 1.223
0,99 432.515 1.329 4.385 346.817 1.341 3.078

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).
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En valores relativos, la razén entre el ingreso medio de Airbnb y el precio
de venta fue de un 0,64% en 2019 y de un 0,63% en 2023. La rentabilidad
bruta de los arriendos tradicionales, medida por la razén arriendo/venta, fue
de un 0,39% en 2019 y de un 0,41% en 2023. Esto sugiere que Airbnb sigue
siendo mds rentable en barrios de rango medio, pero su ventaja relativa ha
disminuido en los segmentos altos del mercado.

Las cifras de las tablas muestran una relativamente baja oferta de arrenda-
mientos de corto plazo en Bogotd, la mayoria se concentran en el 25% del total
de barrios en 2023 y en zonas con accesibilidad, ofertas urbanas y alto precio.
Los hallazgos indican que la rentabilidad de Airbnb supera a la del arriendo
tradicional en barrios de ingresos medios. En los barrios de ingresos altos pier-
de ventaja relativa por la caida de ingresos. Los cambios en las tres variables
indican un mercado inmobiliario en crisis cuyos valores de arrendamientos solo
alcanzan el 0,4% sobre el valor comercial de los inmuebles y una salida en el
arrendamiento de corto plazo que alcanza el 0,6% del valor de venta.

4.4. Configuracion espacial del mercado inmobiliario

En la tabla 4 se aprecian los 5 factores obtenidos del anilisis de factor para
el ano 2023. Los factores 1 y 2 incluyen variables del mercado de arriendo y
ventas de viviendas tradicionales, como dreas de terreno y de construccidn,
precios de arriendo y de venta, nimero de banos y garajes, asi como la tasa

Tabla 4. Factores relevantes en 2023

Variable Factor 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5
Area de terreno* 0,7190 -0,1125 0,1038 -0,4497 0,1570
Area de construccion* 0,9497 0,1200 0,0517 -0,0938 0,0591
Vetustez -0,3834 0,2814 0,0786 0,0085 -0,5193
Precio de venta* 0,8910 0,2565 0,0263 0,1868 0,0059
Precio de arriendo* 0,8853 0,2979 0,0328 0,1431 -0,0413
Ofertas de ventas* 0,1217 0,8984 0,0999 0,0438 -0,0508
Ofertas de arriendos* 0,1337 0,8961 0,0634 0,2328 0,0282
Alcobas* 0,2151 0,0013 0,2299 -0,8382 0,0752
Bafios* 0,4980 0,0357 -0,0584 -0,0195 -0,0006
Garajes* 0,5621 0,6117 0,0982 -0,1518 -0,1532
Ofertas apartamentos 0,3519 0,4388 -0,0371 0,6479 0,2153
Habitaciones * -0,1406 0,0800 0,8732 -0,2945 -0,0786
Bafos # 0,3531 0,2612 0,7096 -0,0051 -0,0215
Personas # -0,0796 -0,0607 0,8757 -0,0079 -0,1233
Tasa diaria 0,6457 0,1801 0,5127 0,3663 -0,0274
Dias disponibles # -0,2217 0,0363 -0,2062 -0,0104 0,8630
Ingreso anual 0,4829 0,1929 0,2764 0,4856 0,4910

* Variables del Observatorio Inmobiliario. # Variables de la base IDT-AirDNA.

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).
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diaria de Airbnb. Los factores 3, 4 y 5 contienen variables de Airbnb, como
ndimero de habitaciones, banos, personas, ofertas, vetustez (ambas con signo
negativo), dias disponibles e ingresos.

Los resultados del andlisis factorial muestran que las primeras dos dimensiones
explican el 50% de la varianza. La primera corresponde al mercado de vivienda
tradicional (precios, dreas, garajes, arriendos), y la segunda, al mercado de Airbnb
(ofertas, dias disponibles, tasa diaria, ingresos). Esta segmentacién sugiere que,
para 2023, el mercado de arriendos de corta duracion funciona como un subsiste-
ma semiindependiente. Los cuadrantes de las cargas factoriales y la puntuacién de
variables permiten identificar algunos barrios como Bosque de Pinos I, con hoga-
res de alto ingreso y cuyos precios de venta promedio son cercanos a los 300.000
dodlares. En 2023 tenia 33 viviendas en venta y 8 en arriendo, mientras que habia
4 ofertas de Airbnb. Una situacién similar se aprecia en los barrios Bellavista, Suba
Cerros, Rosales, Ginebra y Vereda Suba Naranjos, en donde se localizan hogares
de alto ingreso con precios superiores a los de Bosque de Pinos I, cuyas ofertas de
Airbnb son bajas en niimero comparadas con las de venta o arriendo.

El indice normalizado, construido sobre los factores anteriores (ver el anexo
B), expresa la situacién espacial de los tres mercados, ventas, arriendos y Air-
bnb. Los resultados expresan bien la situacién de los tres mercados para los
barrios de Bogotd en 2023. El indice del mercado de vivienda de Bogotd
(IMIB, ver el mapa 3) toma los dos mercados de vivienda, ventas y arriendos.
Estas dos dimensiones, claramente diferenciadas, difieren de los resultados de
2019, en donde las variables, los precios de arrendamiento, de venta, las ofer-
tas de Airbnb, la tasa diaria de Airbnb y los ingresos se encuentran todos en
uno de los factores. Esto sugiere que, para el ano 2019, no habia dos mercados,
de modo que Airbnb no se encontraba consolidado. Para 2023 Airbnb parece
un mercado paralelo al mercado tradicional de vivienda, conectado por la tasa

diaria de Airbnb.

Mapa 3. Mapas de localizacién de los mercados tradicionales de vivienda, CMVT (izquierda);
de arrendamiento de Airbnb, CMAB (centro), e indice del Mercado Inmobiliario, IMIB (derecha)

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).
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El mapa muestra la importancia del cono de alta renta de la ciudad y el cen-
tro expandido hacia el aeropuerto El Dorado en el occidente de la ciudad. El
mercado de Airbnb sigue el patrén del primer componente, pero salpica a otros
sectores de la ciudad en dreas cercanas al acropuerto y a las zonas de Suba (al
noroccidente), de precios de vivienda altos. Al incorporar ambas componentes,
se resalta la importancia del mercado de vivienda tradicional, dado que el de
Airbnb pierde relevancia. Los mapas de factores muestran que los barrios con
mayor intensidad en el mercado tradicional se ubican en el centro expandido
de Bogotd, mientras que el mercado de Airbnb se distribuye en zonas con
servicios urbanos, accesibilidad y conectividad. Sin embargo, el indice IMIB,
al ponderar ambos factores, estd dominado por el mercado tradicional, lo cual
refleja la mayor extensién y profundidad de este segmento. Dichos resultados
indican que Airbnb opera como un subsistema del mercado de la vivienda, pero
el mercado tradicional define la estructura espacial del mercado inmobiliario

de la ciudad.

4.5. Modelacion de relaciones entre mercados

Las estimaciones del sistema para 2019 (anexo B) indican que los precios de
venta de las viviendas estaban determinados por los precios de los arriendos
de este tipo de vivienda y de los garajes de forma negativa. En efecto, un
incremento de un garaje reducia el precio de la vivienda en un 16,4% apro-
ximadamente. El mercado para grandes predios era reducido. Si los arriendos
se incrementaron en un 10%, los precios de venta lo hacian en un 13%. Las
demas variables no resultaron estadisticamente significativas, en ellas constaban
los ingresos anuales de Airbnb.

En la ecuacién de arrendamientos tradicionales las viviendas costosas mos-
traban arrendamientos altos; un 10% de incremento en el precio de venta
se traducia en un 7,6% de aumento en el arrendamiento. En la ecuacién de
arrendamientos de corto plazo, los ingresos anuales, el precio de arriendos, el
numero de habitaciones y los dias disponibles son significativos. El coeficiente
de los ingresos y el del valor final de venta resultan estadisticamente iguales
(prueba de Wald). Una habitacién adicional incrementa los ingresos en un
21,3%, y un 10% mids de dias disponibles aumenta los ingresos en un 2,9%.
Esto sugiere que dicho mercado no estaba consolidado en 2019.

Los resultados de 2023 se detallan en las tablas 5, 6 y 7. Todas las ecua-
ciones tienen un R cuadrado superior al 80% y valores P con una signifi-
cancia del 1%. En primer lugar, de los 506 barrios con informacién en este
afno, solo 334 mostraban datos utiles para todas las ecuaciones. El menor R
cuadrado es el de la ecuacién de arrendamientos de Airbnb, y las dos ecua-
ciones restantes muestran valores similares en este estadistico. La prueba de
Hausman para los arriendos de largo plazo y los de Airbnb indican endo-
geneidad. La simultaneidad de precios de venta y arriendo es innegable, el
ingreso de Airbnb afecta a los arriendos, pero no parece determinarse con
las variables anteriores.
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Tabla 5. Ecuacion de precios de venta

Variable Coeficientes
Area de terreno —0,177**
Area de construccion 0,607
Numero de alcobas -0,035
Numero de bafios 0,057*
Numero de garajes 0,1760**
Precio del arriendo 0,6836"**
Ingresos anuales de Airbnb 0,0685**
Registros de ofertas -0,021*
Constante 6,832***

Nota: *** p < 0.001, * p < 0.01, * p < 0.05. Los coeficientes sin asteriscos no son estadisticamente signi-
ficativos al nivel del 5%.

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).

De acuerdo con los resultados (tabla 5), incrementar el drea de terreno
en un 10% reduce los precios de venta en un 1,77%, y el mismo incremento
del drea de construccién incrementa en cerca de 6,1% los precios de venta.
El nimero de alcobas no es estadisticamente significativo, pero los bafios y
los garajes si lo son. Un incremento unitario del nimero de banos y garajes,
manteniendo todo lo demds constante, aumenta en un 5,7% y un 17,6%
respectivamente los precios de las viviendas. El mayor incremento de los pre-
cios de las viviendas en venta lo determina el incremento del arrendamiento
a largo plazo, un 6,8% ante un incremento del 10% de este tltimo. Si se
incrementan en un 100% los ingresos del ano de los inmuebles ofrecidos por
Airbnb, los precios de venta se incrementan en un 6,8%. El incremento de
las ofertas de viviendas en venta en un 100% reducen los precios de venta
en un 2,1%.

Las estimaciones de la ecuacién sobre los precios de los arriendos residen-
ciales (tabla 6) indican que la variable sobre el drea de terreno es la Gnica que

Tabla 6. Ecuacion de precios de arriendos tradicionales

Variable Coeficientes

Precios de venta 0,436
Tasa diaria de Airbnb 0,063*
Area de terreno 0,0450
Area de construccion 0,383**
Numero de alcobas -0,092***
NUmero de garajes -0,117*
Numero de ofertas de arrendamiento 0,018*
Constante 3,186"

Nota: *** p < 0.001, * p < 0.01, * p < 0.05. Los coeficientes sin asteriscos no son estadisticamente signi-
ficativos al nivel del 5%.

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).
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Tabla 7. Ecuacion de precios de la tasa de arrendamiento de Airbnb

Variable Coeficiente
Ingresos anuales de Airbnb 0,526™*
Valor final de venta 0,273**
Numero de habitaciones 0,0892*
Numero de barfios 0,173***
Dias disponibles -0,577***
Numero de ofertas de Airbnb 0,024*
Ofertas de arriendo -0,0268
Vetustez -0,0006
Numero de ofertas de venta 0,022
Constante 3,167

Nota: *** p < 0.001, * p < 0.01, * p < 0.05. Los coeficientes sin asteriscos no son estadisticamente signi-
ficativos al nivel del 5%.

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de UAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).

no resulta estadisticamente significativa, las restantes si lo son. Las viviendas de
precios altos tienen valores de arrendamientos altos. Un incremento del 10%
del precio de la vivienda comporta un aumento del 4,36% en el precio del
arrendamiento tradicional. El mismo incremento en la tasa de arrendamiento
se refleja en un aumento del arriendo tradicional en 63 puntos bdsicos. El
incremento de los arriendos es de 45 puntos bédsicos cuando se aumenta el
drea de terreno en un 10%. Incrementar el nimero de alcobas y garajes en una
unidad reduce los precios de los arriendos en un 9,2% y un 11,7% respecti-
vamente. El incremento del nimero de ofertas de arriendos del 10% aumenta
los precios de los arrendamientos en 18 puntos bésicos.

En cuanto a la estimacién para la tasa de arrendamiento diario en Airbnb
(tabla 7), las variables acerca de las ofertas de arrendamientos, las ventas de
viviendas tradicionales y la vetustez no son estadisticamente significativas. Si los
ingresos anuales de los arrendamientos de Airbnb se incrementan en un 10%,
la tasa diaria de estas ofertas aumenta en un 5,26%. El mismo incremento en
el valor final de venta se traduce en una subida de la tasa diaria de un 2,73%
aproximadamente. Incrementar una habitacién aumenta la tasa de arrenda-
miento en un 8,9%, mientras que un bafo adicional en estas ofertas de Airbnb
genera un incremento de la tasa un 17,2%. El incremento de los dias dispo-
nibles de estas ofertas en un 10% reduce la tasa en un 5,77%. Si las ofertas de
los inmuebles de Airbnb aumentan en un 10%, la tasa de arrendamiento sube
en 24 puntos bdsicos. Las restantes variables no tienen significancia estadistica.

Para evaluar los efectos de forma particular sobre los barrios con mayor
oferta de arrendamientos de corto plazo, percentil 95, se estimé el mismo sis-
tema de ecuaciones. Se tienen 32 barrios de los 334 en donde hay presencia de
ofertas de Airbnb, el 9,5% de estos barrios y el 1,7% del total de barrios de la
ciudad. Los niveles de ajuste de las ecuaciones subieron, pero en la ecuacién de
precios de venta se perdié la significancia estadistica de todas las variables. En
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la ecuacién de arriendos, el incremento de la tasa diaria de arrendamiento de
Airbnb del 10% implica un incremento del 2,6% en los precios de los arrien-
dos. En la ecuacién de la tasa de arrendamiento de Airbnb, aumentar los dias
disponibles en un 10% reduce este valor diario de arrendamiento en un 3,5%.

Los hallazgos de las estimaciones sugieren un proceso de consolidacién del
mercado de Airbnb en el periodo 2019-2023 y arrojan un efecto de aumento
moderado de los precios del mercado inmobiliario residencial. De tal modo,
un aumento del 100% en los ingresos anuales de Airbnb genera un incremen-
to del 6% de los precios de venta de las viviendas en la ciudad, y el mismo
aumento (un 100%) en la tasa diaria que se recibe mediante Airbnb genera el
mismo incremento (un 6%) en el valor de los arriendos. Sin embargo, en las
zonas que concentran la mayor cantidad de ofertas de Airbnb esta subida de
los arriendos puede ser del 26%.

5. Discusién

Las ofertas de Airbnb en Bogotd se concentran en los barrios del centro norte,
en el corazén financiero y econémico de la ciudad. En algunos de ellos la
cantidad de viviendas ofertadas en este mercado corresponden a més del 50%
de las existencias habitacionales. Aunque este estudio no aborda en profundi-
dad las l6gicas de localizacion, los resultados y las cartografias elaboradas en
la investigacidn sugieren una concentracién de ofertas cerca de los principales
atractivos turisticos, aunque con una tendencia al crecimiento de ofertas en las
zonas norte y occidente de la ciudad.

En cuanto a la existencia de brechas de renta entre el mercado residencial
y turistico, nuestros resultados son consistentes con otros estudios hechos en
ciudades de América Latina (Lerena, 2022; Gonzélez Loyde, 2023). En Bogotd,
estas brechas son notoriamente diferenciales y se relacionan con la intensidad
de la presencia de Airbnb en cada zona. En barrios con muchas ofertas, el
arrendamiento turistico puede duplicar el valor del arrendamiento residencial.

Los hallazgos encontrados respecto a aumentos en los precios de arrenda-
miento y compraventa de viviendas también son consistentes con los estudios
previos realizados tanto en ciudades de Europa y Estados Unidos como de
América Latina (Barron et al., 2021; Li et al., 2022; Horn y Merantea, 2017;
Sheppard y Udell, 2016; Arriaga et al., 2021; Grajales, 2019; Gongalves y
Pereira, 2022). Se evidencié un incremento moderado de los precios en el
agregado de la ciudad en los dos mercados (un 6%), asociado al aumento de
los ingresos anuales por Airbnb en el caso del mercado de compraventay a la
tasa diaria en el caso del mercado de arrendamiento. En los barrios con mayor
concentracién de ofertas el aumento en los precios de arrendamiento puede
ser mucho mds elevado (un 26%).

Por otra parte, el comportamiento de los precios de venta y arrendamiento
reflejan un proceso de capitalizacién de la renta (Mihailova, 2022). En barrios
con mayor cantidad de ofertas de Airbnb, los precios de venta estdn influencia-
dos por los ingresos anuales generados por estas plataformas, que dependen de
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la tasa diaria de arrendamiento y la tasa de ocupacidn. Este coeficiente permite
evaluar las presiones de precios y su efecto en la habitabilidad. De este modo,
el impacto de un bafo adicional en el precio de venta es comparable al efecto
de un aumento del 100% en las ofertas de Airbnb en la ciudad. Los precios de
los arriendos tradicionales siguen una l6gica similar a los de venta. En Bogo-
t4, los arriendos corresponden, en promedio, al 0,5% del precio de venta. Si el
precio de venta se duplica, el arriendo se incrementa en un 43,6%. Desde una
perspectiva urbana, estos procesos pueden reinterpretarse a la luz de la teoria
de Von Thiinen (Fujita, 2012). Asi como el uso mds rentable tiende a ocupar
las zonas mds accesibles, la expansién del mercado de rentas turisticas podria
presionar la estructura residencial de la ciudad elevando precios, lo que afecta-
ria a la asequibilidad mds alld de los barrios donde inicialmente se concentra.

Nuestros hallazgos indican que los apartamentos turisticos son en su
mayorfa pequenos, lo que podria estar relacionado con la creciente produccién
de microapartamentos en Bogotd (Moreno, 2021). Por su parte, las estimacio-
nes sobre los precios de venta evidencian las condiciones actuales del mercado.
La construccién se ha concentrado en dreas pequefias, resultando en inmue-
bles con terrenos reducidos. Mientras tanto, las dreas promedio disminuyeron
de 32 a 28 metros cuadrados entre 2019 y 2023, con un incremento en los
precios de venta relacionado con esta reduccién de espacio. Estos hallazgos,
sumados a una creciente produccién inmobiliaria de microapartamentos nue-
vos desarrollados exclusivamente para el mercado de arrendamiento turistico,
nos permiten establecer vinculos con procesos de financiarizacion de la vivien-
da ya identificados en otros estudios en ciudades de América Latina (Rolnick
et al., 2021; Vannuchi, 2020).

6. Conclusiones

Aunque la participacién de Airbnb en el turismo de Bogotd atn es reducida
—apenas el 4% de los turistas internacionales y el 2,4% de los nacionales lo
utilizan—, su impacto potencial en el mercado inmobiliario merece aten-
cién. A pesar de que sus efectos actuales sobre precios de venta y arriendo
son moderados, el repunte del turismo tras la pandemia sugiere que las ren-
tas cortas podrian incidir en el largo plazo sobre la asequibilidad y acelerar
procesos socioespaciales como la gentrificacidon. Este estudio analiza dichas
dindmicas emergentes para anticipar sus implicaciones.

En 2023, a diferencia de 2019, Airbnb opera como un mercado inmobi-
liario diferenciado, influenciado por ingresos diarios y expectativas de renta-
bilidad. Aunque su impacto general es bajo, en barrios con alta concentracién
de ofertas sus efectos son significativos: un aumento del 100% en ingresos
anuales por Airbnb se asocia con un alza del 26% del precio de los arriendos.

Estos hallazgos sugieren la necesidad de realizar regulaciones especificas
para el arrendamiento turistico. A pesar de que el mercado de vivienda turistica
sigue débilmente encadenado, los patrones de localizacién de la oferta sugieren
considerar regulaciones diferenciadas por zonas, impuestos prediales especiales
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y recuperacion de plusvalfas para reducir precios y promover vivienda asequible
(Koster et al., 2021; Lee, 2016). Aunque no se pueden concluir efectos socioes-
paciales definitivos, en los barrios en los que las ofertas superan el 50% de las
existencias habitacionales se podria suponer la presencia de desplazamientos
o reemplazo de residentes. No obstante, futuros estudios deben abordar la
gentrificacién y el desplazamiento poblacional debido al aumento de precios.

Este estudio también contribuye a promover el debate sobre la financiari-
zacién de la vivienda y sus efectos en la asequibilidad. A diferencia de ciudades
de Estados Unidos y Europa, donde se observa una transferencia de inmuebles
del mercado residencial al turistico que incrementa los precios de compraventa,
en Bogotd se estd generando, ademds, una nueva oferta de vivienda dirigida
casi exclusivamente al mercado de arrendamiento turistico, sin pasar por el
mercado residencial. Estas unidades, en su configuracién y destino, no com-
piten directamente con la vivienda de uso permanente ni con los arriendos
tradicionales en toda la ciudad, sino que responden a una l6gica distinta, mds
proxima a la oferta turistica que a la residencial. Esta particularidad resalta la
relevancia de las nuevas dindmicas de renta en cuanto al servicio de procesos
de financiarizacién de la vivienda en las ciudades de América Latina (Rolnik,
2018; Cocola-Gant et al., 2021).

A partir de los hallazgos de esta investigacion, se concluye que los efectos
de largo plazo del mercado de Airbnb podrian ser significativos. La creciente
concentracién de ofertas en barrios de alta accesibilidad y valorizacién anticipa
tensiones en el uso del suelo, en la medida en que la rentabilidad de la vivienda
turistica empieza a desplazar la vivienda tradicional (en algunos de estos barrios
las residencias ofertadas por Airbnb corresponden a mds del 50% del total
de las existentes). Esto puede profundizar ain mds los patrones de segregacién
socioespacial, al perpetuar la exclusién de poblacién de bajos ingresos de las
zonas centrales. Ademds intensifica la crisis de acceso a la vivienda, dado que
el incremento en los precios identificado en este estudio estdn ya afectando
a la totalidad de la ciudad y causando mayores dificultades para acceder a la
vivienda.

Agradecimientos

Agradecemos al Instituto Distrital de Turismo de Bogotd (IDT) que nos haya
facilitado las bases de datos de informacién de Airbnb en el periodo de andlisis.

Financiaciéon
Proyecto financiado por la Universidad Externado de Colombia con el apoyo
del Instituto Distrital del Turismo de Bogota.



22 Papers 2025, 110(4) Alex Smith Araque Solano; Angélica Camargo Sierra

Referencias bibliogréficas

ARDNA (diciembre de 2023). Listado de ofertas para Bogotd. Recuperado de <https://
app.airdna.co/data/co/12?tab=active-str-listings>.

Arvarapo, L. M. P. (2018). Efectos de la Plataforma digital AIRBNB en la industria
hotelera de la localidad de Chapinero.
<https://hdl.handle.net/20.500.12962/1733>

ARRIAGA, E.; ToORRES, A. y PapILLA, A. (2021). «;Contribuye Airbnb a elevar el costo
de la vivienda en alquiler en Guadalajara?». Deliberativa: Revista de Estudios Metro-
politanos en Gobernanza, 3, €210301. Recuperado de <https://archive.org/details/
dreme-g-210301-arriaga-munguia-y-lepe-2021-contribuye-airbnb-a-elevar-el-
costo-d/mode/2up>.

Ayousa, K; BreuiLrg, M. L.; Grivaurr, C. y LE Gatto, J. (2020). «Does Airbnb
disrupt the private rental market?: An empirical analysis for French cities». Inter-
national Regional Science Review, 43(1-2), 76-104.
<https://doi.org/10.1177/0160017618821428>

BenitEZ, B., v Tussvapian, L. (2020). «What Airbnb does to the housing mar-
ketr. Annals of Tourism Research, 90.
<https://doi.org/10.1016/j.annals.2020.103108>

Bavrtact, B. (2013). Econometric Analysis of Panel Data (5a ed.). Hoboken,
NJ: John Wiley & Sons, Inc. Recuperado de <https://www.springer.com/
series/10099>.

Barron, K.; Kung, E. y Proserrio, D. (2018). «The Sharing Economy and Housing
Affordability: Evidence from Airbnb». EC, 5.
<https://doi.org/10.2139/ssrn.3006832>

— (2021). «The effect of home-sharing on house prices and rents: Evidence from
Airbnby. Marketing Science, 40(1), 23-47.
<https://doi.org/10.1287/mksc.2020.1227>

Benrrez-AurioLes, B. y Tussyapian, . (2020). «What Airbnb does to the housing
market». Annals of Tourism Research, 90, 103108.
<https://doi.org/10.1016/j.annals.2020.103108>

CAcERES-SEGUEL, C. (2023). «Airbnb en Valparaiso: Dindmicas de localizacién y su
relacién con procesos de turistificacién y despoblamiento». Revista de Urbanismo,
49, 178-191.

Carmona Rojas, M. Y. (2022). «Hacia la financiarizacién de la vivienda en Colombia:
Un andlisis a partir de las transformaciones normativas (1990-2021)». Revista de
Geografia Norte Grande, 82, 45-70.

Cocora-GanT, A. (2016). «Holiday rentals: The new gentrification battlefront. Socio-
logical Research Online, 21(3).
<https://doi.org/10.5153/s10.4071>.

— (2018). «Tourism gentrification». En: Legs, L. y Puiies, M. (eds.). Handbook of
gentrification studies. Cheltenham: Edward Elgar Publishing, 281-293.

Coco1A-GANT, A.; JOVER, J.; CARVALHO, L. y CHAMUCA, P. (2021). «Corporate hosts:
The rise of professional management in the short-term rental industry». Tourism
Management Perspectives, 40, 1-12.
<https://doi.org/10.1016/j.tmp.2021.100879>

Coupre, T. (2021). «How global is the affordable housing crisis?». International Journal
of Housing Markets and Analysis, 14(3), 429-445.
hteps://doi.org/10.1108/IJJHMA-04-2020-0040



Efectos de las plataformas de arrendamiento turistico en el mercado de Bogotd Papers 2025, 110(4) 23

DErgapitro, V. (2021). «Financiarizacién de la vivienda y de la (re)produccién del
espacio urbano». Revista INVI, 36(103), 1-18.
<https://doi.org/10.4067/S0718- 83582021000300001>

Diaz, Luis y MoRraLgs, Mario (2012). Andlisis estadistico de datos multivariados. Bogo-
t4: Universidad Nacional de Colombia.

Esrinoza-FiGgueroa, F. E. y FREIRE-CHAGLLA, S. A. (2017). «Caracteristicas y
evolucién de la oferta de alojamiento de Airbnb en una ciudad patrimonio cul-
tural de la humanidad: Caso Cuenca (Ecuador)». Tsafiqui: Revista Cientifica en
Ciencias Sociales, 8(9), 1-21.
<https://doi.org/10.29019/tsafiqui.v0i9.347>

FERNANDEZ, R. y AALBERS, M. B. (2016). «Financialization and housing: Between
globalization and varieties of capitalism». Competition ¢ Change, 20(2), 71-88.
<https://doi.org/10.1177/1024529415623916>

FLoripA, R. y SCHNEIDER, B. (2018). The global housing crisis. Recuperado de
<https:www.citylab.com/equity/2018/04/the-global-housing-crisis/557639/>.

Fujita, M. (2012). «Thiinen and the New Economic Geography». Regional Science
and Urban Economics, 42(6), 907-912.
<https://doi.org/10.1016/j.regsciurbeco.2011.12.002>

Fujrta, M. y THissk, . F. (2002). Economics of Agglomeration: Cities, Industrial Loca-
tion and Regional Growth. Cambridge: Cambridge University Press.

Git, J. (2021). «Turistificacidn, rentas inmobiliarias y acumulacién de capital a través
de Airbnb: El caso de Valenciar. Cuadernos Geogrdficos, 60(1), 95-117.
<https://doi.org/10.30827/cuadgeo.v60i1.13916>

GongaLves, E. y PEREIRA, A. (2022). «The short-term rental market and housing
affordability: Evidence from Portugal». Cities, 129, 103800.

GonzALEz LoyDg, R. G. (2023). «Los oferentes de Airbnb en la financiarizacién de la
vivienda en las dreas centrales de la Ciudad de Méxicor. URBS: Revista de Estudios
Urbanos y Ciencias Sociales, 13(1), 101-107. Recuperado de <https://www2.ual.
es/urbs/index.php/urbs/article/view/1443>.

GotHaM, K. F. (2005). «Tourism Gentrification: The Case of New Orleans’ Vieux
Carre (French Quarter)». Urban Studies, 42(7), 1099-1121.
<https://doi.org/10.1080/00420980500120881>

GraJaLEs, F. (2019). Efectos de AirBnB en los Mercados Financieros y el Sector Inmobi-
liario [Tesis de grado]. Bogotd: Universidad del Rosario. Recuperado de <https://
repository.urosario.edu.co/items/c4ac7c35-7578-440b-bfff-97a4{6d5b5a3>.

GravARI-Barsas, M. y GUINAND, S. (eds.) (2017). Tourism and gentrification in contemporary
metropolises: International perspectives. Milton Park: Taylor & Francis.

Hiparco DATTWYLER, R.; VERGARA CONSTELA, C. D.; GUTIERREZ AGUILERA, D.;
CareriLLO CONSTELA, C. y ALVARADO PETERSON, V. (2022). «Su casa, su deuda:
La politica de vivienda chilena entre la financiarizacidn, la subsidiariedad y la
integracion socialy. Revista INVI, 37(105), 1-44.
<https://doi.org/10.5354/0718-8358.2022.63809>

Hiernaux, D. y GonziLez, C. 1. (2014). «Turismo y gentrificacidn: Pistas tedricas
sobre una articulacidn». Revista de Geografia Norte Grande, 58, 55-70.
<https://doi.org/10.4067/50718-34022014000200004>

Horn, Keren y MERANTE, Mark (2017). «Is home sharing driving up rents?: Evidence
from Airbnb in Boston». Journal of Housing Economics, 38, 14-24.
<https://doi.org/10.1016/j.jhe.2017.08.002>

Hsuo, C. (2014). Analysis of Panel Data (3a ed.). Cambridge: Cambridge University Press.



24 Papers 2025, 110(4) Alex Smith Araque Solano; Angélica Camargo Sierra

InstrTUTO DIsTRITAL DE TURISMO (2021). Caracterizacion Oferta Airbnb Bogotd 2019-
2021. Alcaldia Mayor de Bogotd. Recuperado de <https://www.idt.gov.co/sites/
default/files/Caracterizacion-Oferta-Airbnb-Bogota-2019-2021-MOV1.pdf>.

— (2022). Airbnb y la gentrificacion en Bogotd 2015-2021.

— (12 de diciembre de 2023). Base de datos de ofertas de Airbnb para Bogotd en 2019.
[Entrega directa de la base de datos a los autores.]

INsTITUTO DISTRITAL DE TURISMO - OBSERVATORIO DE TURISMO (2020). Via-
jeros 2020. Recuperado de <https://www.idt.gov.co/sites/default/files/
Investigaci%C3%B3n%20Viajeros%20en%20Bogot%C3%A1%202019%20
DV%20V1.pdf>.

— (2024). Viajeros en Bogotd 2023: Informe de resultados. Recuperado de <https://
www.idt.gov.co/sites/default/files/2024-05/Investigacion-Viajeros-3.pdf>.

Inzurza-CoNTARDO, J. (2012). «‘Latino gentrification’?: Focusing on physical and
socioeconomic patterns of change in Latin American inner cities». Urban Studies,
49(10), 2085-2107.
<https://doi.org/10.1177/0042098011423425>

JanoscHKA, M.; SEQUERS, J. y SALINAS, L. (2014). «Gentrificacién en Espafia y América
Latina: Un didlogo criticor. Revista de Geografia Norte Grande, 58(58), 7-40.
<https://doi.org/10.4067/50718-34022014000200002>

JaramiLro, S. (2021). «Reorientacién del gran capital hacia lo inmobiliario». Punto
Sur, 4, 26-46.
<https://doi.org/10.34096/ps.n4.10401>

Jonnson, R. A. y WicnerN, D. W. (2007). Applied Multivariate Statistical Analysis.
Reino Unido: Pearson Prentice Hall.

Karser, H. F. y Ricg, J. (1974). «Litte Jifty, Mark Iv». Educational and Psychological
Measurement, 34(1), 111-117.
<https://doi.org/10.1177/001316447403400115>

Kesar, O.; Dezerjin, R. y BienenreLp, M. (2015). «Tourism gentrification in
the city of Zagreb: Time for a debate». Interdisciplinary Management Research,
11, 657-668. Recuperado de <https://www.croris.hr/crosbi/publikacija/prilog-
skup/647208>.

Koster, H. R.; VAN OMMEREN, J. y VOLkHAUSEN, N. (2021). «Short-term rentals and
the housing market: Quasi-experimental evidence from Airbnb in Los Angeles».
Journal of Urban Economics, 124, 103356.
<https://doi.org/10.1016/j.jue.2021.103356>

KrippNER, G. R. (2005). «The financialization of the American economy». Socio-Eco-
nomic Review, 3(2), 173-208.
<https://doi.org/10.1093/SER/mwi008>

Lk, D. (2016). «How Airbnb short-term rentals exacerbate Los Angeles’s affordable
housing crisis: Analysis and policy recommendations». Harvard Law ¢ Policy
Review, 10, 229. Recuperado de <https://journals.law.harvard.edu/lpr/wp-content/
uploads/sites/89/2016/02/10.1_10_Lee.pdf>.

LereNA, N. (2022). «Tendencias de mercantilizacién de la vivienda en América Latina:
El submercado de alquileres temporarios a través de plataformas digitales. Airbnb
en Ciudad de Buenos Aires». Geograficando, 18(2).
<https://doi.org/10.24215/2346898Xe115>

Lerena, N. y RobriGuez, L. (2024). «Airbnb in Latin America: A literature review
from an urban studies perspectiver. Journal of Urban Affairs, 46(6), 1146-1160.
<https://doi.org/10.1080/07352166.2023.2168552>



Efectos de las plataformas de arrendamiento turistico en el mercado de Bogotd Papers 2025, 110(4) 25

L1, H.; Kim, Y. y SriNtvasan, K. (2022). «Market shifts in the sharing economy: The
impact of Airbnb on housing rentals». Management Science, 68(11), 8015-8044.
<https://doi.org/10.1287/mnsc.2021.4288>

Liang, C.; YEUNG, M. C. H. y Au, A. K. M. (2022). «The impact of Airbnb on
housing affordability: Evidence from Hong Kongy». Environment and Planning B:
Urban Analytics and City Science, 49(3), 1048-1066.
<https://doi.org/10.1177/23998083211043123>

Liang, Z. X. y Bao, J. G. (2015). «Tourism gentrification in Shenzhen, China: Causes
and socio-spatial consequences». Tourism Geographies, 17(3), 461-481.
<https://doi.org/10.1080/14616688.2014.1000954>

Lorez, A. N. (2021). «Turismo y gentrificacién: Metaanilisis en torno al probleman.
Lurralde: Investigacion y Espacio, 44, 161-183.

Lorez-Gay, A. (2019). «Apartamentos turisticos, ciudad y poblacién en América
Latina: Los casos de Ciudad de México y Sao Paulor. Revista Latinoamericana de
Poblacién, 13(25), 5-35.
<https://doi.org/10.31406/relap2019.v13.i2.n25.1>

Lorez-Moratss, E.; Suin, H. B. y Leks, L. (2016). «Latin American gentrifications».
Urban Geography, 37(8), 1091-1108.
<https://doi.org/10.1080/02723638.2016.1200335>

Lorez Ramos, L.; Huizar SANcHEZ, M. y BaRos Francia, J. (2020). «El proceso de
expansion de la franja turistica sobre los espacios de residencia local: Un fenémeno
turistico inmobiliario impulsado por Airbnb en Puerto Vallartar. Topofilia: Revista
de Arquitectura, Urbanismo y Territorios, 13(20), 831-842. Recuperado de <https://
topofilia.buap.mx/index.php/topofilia/article/view/88>.

MaDDEN, D. y MARCUSE, P. (2016). «In defense of housing». The Politics of Crisis.
Londres / Nueva York: Verso.

MAaRTINEZ-CALDENTEY, M. A.; BLAZQUEz-SALoM, M. y MURRAay, 1. (2020). «Habi-
tabilidad y Airbnb: El alquiler de la vivienda en el distrito centro de Madrid».
Cuadernos de Turismo, 46, 367-393.
<https://doi.org/10.6018/turismo.451881>

Marros, C. de (2016). «Financiarizacién, valorizacién inmobiliaria del capital y mer-
cantilizacién de la metamorfosis urbana». Sociologias, 18(42), 24-52.
<https://doi.org/10.1590/15174522-018004202>

MepiaLpea Garcia, B. y SANABRIA MARTIN, A. (2013). «La financiarizacién de la
economia mundial: Hacia una caracterizacidn». Revista de Economia Mundial,
33, 195-227.
<https://doi.org/10.33776/rem.v0i33.3977>

MinaiLova, M. (2022). «Relationship between rent prices and agricultural land pric-
es». Bulgarian Journal of Agricultural Science, 28(1). Recuperado de <https://www.
agrojournal.org/28/01-04.pdf>.

Mogreno, J. P. (2021). Microapartamentos en Bogotd: Examinando las condicio-
nes para su desarrollo y las relaciones entre precio, atributos fisicos y caracteris-
ticas espaciales. Bogotd: Universidad de los Andes. Recuperado de <https://
repositorio.uniandes.edu.co/entities/publication/4b0586d1-0953-484c-a2el-
07e9b6147fe4>.

Moreno, G. Y PINEDA, W. (2021). Modelos de regresion espacio temporales bayesianos
aplicados al mercado de alojamiento Airbnb y HomeAway en Bogotd para el periodo
2015-2019. Tesis de Maestria.
<https://hdLhandle.net/11634/44134>



26 Papers 2025, 110(4) Alex Smith Araque Solano; Angélica Camargo Sierra

OrMmEDO NERL, R. (2020). «La gentrificacién turistica de Airbnb: Andlisis socioespacial
de dos monumentos en la Ciudad de México». Persona y Sociedad, 34(1), 45-70.
<https://doi.org/10.53689/pys.v34i1.305>

ONU-Hasrrar (2020). Vivienda y COVID19. Recuperado de <https://onuhabitat.
org.mx/index.php/vivienda-y-covid19>.

PEREIRA DOS SANTOS, ]. (2021). A Lisbon story: short-term rental platforms and the
housing market. LSE Business Review (05 May 2021). Blog Entry. Recuperado de
<https://eprints.Ise.ac.uk/111274/>

Porrts, D. (2020). Broken cities: Inside the global housing crisis. Londres: Bloomsbury
Publishing.
<https://doi.org/10.1080/00664677.2021.1955503>

Rornik, R. (2018). La guerra de los lugares: La colonizacion de la tierra y la vivienda en
la era de las finanzas. Barcelona: Descontrol.

Rornixk, R.; GUERREIRO, 1. D. A. y MariN-Toro, A. (2021). «El arriendo —formal e
informal— como nueva frontera de la financiarizacién de la vivienda en América
Latinar. Revista INVI, 36(103), 19-53. Recuperado de <https://revistainvi.uchile.
cl/index.php/INV1/article/view/63623>.

SassEN, S. (2015). Expulsiones: Brutalidad y complejidad en la economia global. Buenos
Aires: Katz Editores.

SeGU, M. (2018). «Do short-term rent platforms affect rents?: Evidence from Airbnb
in Barcelona». MPRA Paper, 84369. Recuperado de <https://ideas.repec.org/p/
pra/mprapa/84369.html>.

SHEPPARD, S. y UDELL, A. (2016). «Do Airbnb properties affect house prices». Wil-
liams College Department of Economics Working Papers, 3(1), 43. Recuperado de
<https://web.williams.edu/Economics/wp/SheppardUdellAirbnbAffectHouse-
Prices.pdf>.

TaBacHNICK, B. G. y FIpELL, L. S. (2007). Using multivariate statistics (5a ed.). Nueva
York: Allyn & Bacon / Pearson Education.

Tobp, J.; Musan, A. y CHESHIRE, ]. (2022). «Assessing the impacts of Airbnb listings
on London house prices». Environment and Planning B: Urban Analytics and City
Science, 49(1), 206-222.
<https://doi.org/10.1177/23998083211001836>

UNIDAD ADMINISTRATIVA DE CATASTRO DistriTAL (UAECD) (2019). Base de datos
de ofertas de venta y de arriendo 2019. Bogotd: Observatorio Técnico Catastral.

— (2023). Base de datos de ofertas de venta y de arriendo 2023. Bogoti: Observatorio
Técnico Catastral.

VannucHl, L. (2020). O centro & os centros produgio e feituras da cidade em disputa.
Tesis de doctorado, Universidade de Sao Paulo.
<https://doi.org/10.11606/T.16.2020.tde-30032021-203003>

ViLLAvICENCIO, G. y MEIRELES, M. (2019). «Discusién tedrica sobre la financiariza-
cién: Marxistas, poskeynesianos y en economias subdesarrolladas». Ola Financiera,
12(32), 61-112.
<https://doi.org/10.22201/fe.18701442¢.2019.32.69313>

WETZSTEIN, S. (2017). «The global urban housing affordability crisis». Urban Studies,
54(14), 3159-3177.
<https://doi.org/10.1177/0042098017711649>

WOOLDRIDGE, J. M. (2010). Econometric Analysis of Cross Section and Panel Data (2a
ed.). Cambridge, MA: MIT Press.



Efectos de las plataformas de arrendamiento turistico en el mercado de Bogotd Papers 2025, 110(4) 27

Yricoy, L. (2017). «580. Airbnb en Menorca: ;Una nueva forma de gentrificacién
turistica? Localizacién de la vivienda turistica, agentes e impactos sobre el alquiler
residencialy. Scripta Nova: Revista Electrénica de Geografia y Ciencias Sociales, 21,
560-580.
<https://doi.org/10.1344/sn2017.21.18573>

— (2019). «Rent gap reloaded: Airbnb and the shift from residential to touristic rental
housing in the Palma Old Quarter in Mallorca, Spain». Urban Studies, 56(13),
2709-2726.
<https://doi.org/10.1177/0042098018803261>



28 Papers 2025, 110(4)

Alex Smith Araque Solano; Angélica Camargo Sierra

Anexo A. Descripcién de las variables utilizadas

Area de terreno (UAECD)

Extension de superficie de suelo asociado a una edifica-
cion. Se mide en unidades de superficie tales como metros
cuadrados.

Area de construccién (UAECD)

Suma de todos los metros cuadrados que estan al interior
de un inmueble. Se mide en unidades de superficie, tipica-
mente en metros cuadrados.

Vetustez (UAECD) Antigliedad de una edificacion que se relaciona con el
grado de deterioro debido al paso del tiempo y el uso con-
tinuado.

Precio de venta (UAECD) Valor final, promedio, de la transaccién de mercado de un

inmueble.

Precio de arriendo (UAECD)

Canon final, promedio, pagado por el uso de un inmueble
en un periodo de 12 meses.

Numero de ofertas de ventas
de apartamentos (UAECD)

Numero de ofertas de apartamentos en venta en un barrio.
Este uUltimo es la subdivisidén geografica dentro de una
ciudad o de un municipio, caracterizada por una identidad
comunitaria y social.

Numero de ofertas de arriendos
de apartamentos (UAECD)

Numero de ofertas de apartamentos en arrendamiento tra-
dicional en un barrio.

Numero de alcobas (UAECD)

Numero promedio de habitaciones de los apartamentos en
venta o arrendamiento en un barrio.

Numero de barios (UAECD)

Habitacién dentro de una vivienda destinada al aseo per-
sonal. Generalmente incluye instalaciones sanitarias, como
inodoro, lavabo y ducha o bafiera.

Numero de garajes (UAECD)

Espacios designados dentro de una propiedad destinados
al estacionamiento de vehiculos.

Numero de ofertas de apartamentos

listadas en Airbnb (Airbnb)

Numero de ofertas de apartamentos listadas en la platafor-
ma Airbnb.

Habitaciones (Airbnb)

Numero de habitaciones en la propiedad listada.

Barios (Airbnb)

Numero de bafos disponibles en la propiedad listada.

Personas (Airbnb)

Numero maximo de personas que se pueden alojar en la
propiedad listada.

Tasa diaria (Airbnb)

Cobro promedio de alquiler diario en Airbnb en los Ultimos
12 meses.

Dias disponibles (Airbnb)

Numero de dias en que la propiedad estuvo disponible para
arrendamiento por Airbnb en los Ultimos 12 meses.

Ingresos anules (Airbnb)

Ingresos totales de la propiedad por Airbnb en los Ultimos
12 meses.
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Anexo B.
Indice normalizado

Para su construccién, primero se normalizan los factores de forma que la obser-
vacion de cada factor se encuentre entre 0 y 1. Para hacerlos comparables se
toman como ponderadores. Con la matriz de valores propios se construyen los
pesos como indica la ecuacién 2.2. Las dimensiones pueden ser compuestas por
varios factores, de forma que cada uno de ellos tiene un peso en la dimensién
(ecuaciones 2.4 y 2.5). De igual manera, cada dimension tiene un peso dentro
del indice (ecuacién 2.5), y el indice es, finalmente, la suma de las dimensiones
ponderadas (ecuacién 2.6).

El indice agrupa estas variables en dos dimensiones: el mercado tradicional,
con precios de venta y arriendos, y el mercado de Airbnb, con sus variables
especificas.

Sistema de ecuaciones 2019

Tabla A1. Generalidades del sistema de ecuaciones

Ecuacion Observaciones  Parametros R cuadrado Valor P
Precios de venta 270 8 0,79 0,0000
Precios de arriendo 270 7 0,83 0,0000
Ingreso Airbnb 270 9 0,62 0,0000

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de OAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).
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Tabla A2. Ecuacion de precios de venta

Variable

Coeficientes

Area de terreno

Area de construccion*
Numero de alcobas
Numero de banos

Numero de garajes

Precio del arriendo*
Ingresos anuales de Airbnb*
Registros de ofertas
Constante

-0,0174
0,032
0,054

-0,0007

-0,163™
1,308*
0,0001
0,000084
1,019

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de OAECD (2023), IDT (2023) y AirDNA (2023).

Tabla A3. Ecuacion de precios de arriendos tradicionales

Variable

Coeficientes

Precios de venta
Tasa diaria de Airbnb
Area de terreno

Area de construccién
Numero de alcobas
Numero de garajes

Numero de ofertas de arrendamiento

Constante

0,7643*
-0,00033
0,0126

-0,0246
-0,0418
0,1266™
-0,00023
-0,7749

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de OAECD, 2023; IDT, 2023 y AirDNA, 2023.

Tabla A4. Ecuacion de precios de la tasa de arrendamiento de Airbnb

Variable Coeficiente
Ingresos anuales de Airbnb 0,3668*
Valor final de venta 0,3588*
Numero de habitaciones 0,2133*
Numero de bafos 0,07590
Dias disponibles 0,2911*
Numero de ofertas de Airbnb —0,0197
Ofertas de arriendo 0,0545
Vetustez 0,0027
Numero de ofertas de venta -0,0416
Constante -1,8986

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de OAECD, 2023; IDT, 2023 y AirDNA, 2023.
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This paper examines how rental markets have become a defining mode of incremental
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economic transition but one that materializes in vertical additions, property subdivision,
and new forms of landlord—tenant cohabitation. Cycles of rental densification commodify
land once designated for social use and heighten housing precarity, yet they also generate new
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Resumen. La arquitectura del alquiler: regimenes inmobiliarios hibridos en las favelas de Sao
Paulo

Este articulo examina cémo los mercados de alquiler se han convertido en un modo
determinante de produccién incremental de viviendas en los asentamientos informales de
Sao Paulo, transformando las viviendas autoconstruidas de vehiculos de inclusién social
en activos financieros. Sobre la base de una investigacién etnografica y de la documentacién
arquitecténica de 236 propiedades en dos grandes favelas, se desarrolla una tipologia que
vincula la forma construida con la propiedad, las finanzas, la gestion y las relaciones sociales.
El andlisis muestra que el paso de una vivienda orientada al uso a otra orientada al intercam-
bio no constituye una transicién econdmica abstracta, sino un proceso que se materializa
en ampliaciones verticales, subdivisién de predios y nuevas formas de cohabitacién entre
arrendadores e inquilinos. Los ciclos de densificacién del alquiler mercantilizan terrenos
que antes estaban destinados a uso social y aumentan la precariedad de la vivienda, pero
también generan nuevas oportunidades de sustento, diversas formas de vivienda y acuerdos
de inversién colectiva que median el dominio de la légica del mercado. Estos regimenes
hibridos de propiedad desafian los modelos predominantes de integracién urbana que
vinculan la consolidacién de los asentamientos con la propiedad.

Palabras clave: entornos construidos; urbanizacién informal; vivienda incremental; mer-
cados de alquiler; regimenes hibridos de propiedad
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1. Introduction

Since the mid-20™ century, working-class families across Latin America have
built their own housing incrementally—step-by-step—reducing costs by for-
going formal land title, infrastructure, and regulation, and relying instead on
their own labor and resources for construction over years and often decades
(Maricato, 1982; Ward, 1982). These practices consolidated into extensive
self-built settlements that now define a significant proportion of the urban
fabric in the region’s metropolitan peripheries (Ward, 2012). Few coun-
tries were as progressive as Brazil in responding to informal settlements
called favelas, built via processes of autoconstrugio to secure claims to land
and citizenship (Holston, 1991). During the democratic transition that fol-
lowed two decades of military rule, an urban reform movement advanced
policies to regularize favelas and promote homeownership through land legali-
zation, participatory planning, and the extension of urban services (Fernandes,
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Figure 1. A typical autoconstrucéo site in Parada de Taipas, Sao Paulo.

Source: Kristine Stiphany. Data: National Science Foundation #1513395.

2007, 2010; Friendly, 2013). Yet the rise of renting in favelas—through
diverse configurations within autoconstrugio processes—has intensified prop-
erty development, redefining both the social-use purpose of auroconstrugio and
the role of homeownership as a development tool.

The rental turn is unfolding unevenly across Brazilian favelas. On 12 April
2019, the collapse of two illegally built apartment buildings in the Muzema
favela of Rio de Janeiro, killing twenty-four people, brought national attention
to the precarious outcomes of unregulated rental redevelopment. Elsewhere,
similar risks coexist with more stable forms of incremental improvement,
where families who have labored for decades now build for tenants as a means
of livelihood, inheritance, and retirement. Despite long-standing efforts to
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formalize ownership, what I term rental densification—converting, extending,
and/or rebuilding homes to generate rental income—has proliferated across
Brazil’s urban peripheries.

While scholars have largely interpreted this trend through the lens of politi-
cal economy—as an expression of financialization (Rolnik, 2019), a sign of the
erosion of legal land and housing protections (Klink & Denaldi, 2025), or as
evidence of new forms of precarity and inequality (Guerreiro et al., 2022)—its
full significance emerges only when examined at the scale of buildings and
households. From this perspective, rental densification is not only structured
by broader systems and networks, but materially produced, socially negotiated
and lived in everyday practice.

This paper examines how the expansion of rental housing is reshaping
incremental housing in Sao Paulo’s favelas. Here, “informal” does not imply
the absence of rules, but a context where citizens and governments negotiate
authority, compliance, and legitimacy (Caldeira, 2016). These negotiations
produce an improvised yet patterned urban landscape governed as much by
municipal ordinances as by neighborhood norms and tacit building codes
(Roy, 2009). Across this diversity, I identify three trajectories of rental densifi-
cation—embedded, emergent and speculative—that show how shifts from use-
oriented to exchange-oriented housing take material form in vertical additions,
property subdivisions and new forms of landlord-tenant cohabitation. I argue
that rental densification is not a transitional arrangement but a defining pattern
of contemporary informal urbanization, one that generates hybrid property
regimes in which the residual logics of autoconstrugio and commodification
intersect and reinforce one another.

2. Background: Informal urbanization, upgrading and the rise of rental

Since the mid-20" century, popular settlements on Brazil’s urban peripheries
have offered a spatial and social refuge from the rental tenements (cortigos)
of the city center (Sampaio, 1994). Originating with collective land occu-
pations, these neighborhoods provided working-class families with housing
outside formal markets, free from the exploitative rents and ‘insalubrious con-
ditions’ central districts (Kowarick & Ant, 1988). In contrast to the transi-
ence of the cortigo, Brazil’s settlements on the periphery embodied a claim
to permanéncia, or a right to remain, anchored in the belief that incremental
improvements would eventually yield de facto homeownership and a legitimate
claim to land and citizenship (Holston, 1991).

For decades, the low visibility of rental housing in informal settlements led
scholars to treat it as marginal or transitional—typically associated with recent
migrants or early stages of settlement formation (Gilbert, 1999; Gilbert &
Varley, 1991). Subsequent research, has identified, revealed rental as a struc-
tural component of urban low-income housing systems (Blanco et al, 2014;
Lombard et al., 2021). The relationship between rent and peripheral urbani-
zation can be traced to the 1940s, when rent controls, speculative develop-
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ment, and industrial expansion displaced working-class residents from central
areas and catalyzed the formation of loteamentos—subdivided plots evolved
into self-built settlements (Sampaio, 1994). Currently, publicly available data
on rental housing in settlements remain limited to basic census distinctions
between owners and renters. This lack of disaggregated information obscures
the ongoing and often indirect relationship between the state and informal
urbanization.

From the mid-2000s onward, Brazilian municipalities accelerated regu-
larization regimes as part of a broader wave of urban redevelopment tied to
preparations for the 2014 World Cup and Olympic Games, framing market-
oriented urban renewal as a vehicle for social inclusion (Rolnik, 2019). Thou-
sands of families were displaced from redevelopment project areas and pro-
vided with awuxilio aluguel, a monthly rental voucher intended as a temporary
measure until the delivery of permanent housing (Omena, 2024). Families
who remained in so-called regularized favelas adapted in place, incrementally
expanding or subdividing their homes to absorb voucher tenants. Amid ris-
ing housing deficits and home prices, renting continues to grow in Brazilian
peripheries and on the outskirts of most large Latin American cities.

Scholars have documented similar patterns in Mexico City (Duhau, 2008),
Santiago (Greene & Soler, 2004), and Bogotd (Gilbert, 2014), but in areas that
are not defined by regularization. One recent article termed ‘slumification’ as
a regional phenomenon of building deterioration under the pressure of rental
densification, even in settlements that had been successfully regularized (Azhar
etal, 2021). What was once regarded as a minor tenure form has evolved into
the basis for research on a new category of urbanization.

While the expansion of rental in Latin American popular settlements has
created new income streams and broadened access to housing for low-income
families, it has also deepened precarity and intensified the commodification of
informality (Guerreiro, 2020; Klink and Denaldi, 2025). Favelas are becoming
‘rentrified” as tenants struggle to afford rising rents in areas once known for
low-cost housing (Stiphany and Wegmann, 2020). New rental additions are
frequently built without corresponding infrastructure improvements, leading
to service drawdowns, blackouts, and domestic water shortages. Overcrowding
once characteristic of industrialization—era tenements has reemerged as a defin-
ing feature of today’s favelas. These trends represent the post-upgrading urban
condition (Siembieda and Del Rio, 2009) examined in Heliépolis and Jardim
Sao Francisco, two of Sao Paulo’s most comprehensively regularized settlements.

3. Tracing rental markets through self-built environments

The data for this paper were collected as part of a larger study on the impacts
of regularization policies and upgrading projects in Sao Paulo’s informal set-
tlements, with a focus on the Heliépolis and Jardim Sio Francisco favelas
(National Science Foundation, #1513395. 2015-2017). The study combined
ethnographic fieldwork, building-level documentation, household surveys and
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key-informant interviews to examine how rental is incorporated into structures
originally built through autoconstru¢io. While broader findings are published
elsewhere (Stiphany & Ward, 2019; Stiphany et al, 2022), this paper analyzes
a subset of 236 properties where rental housing was present.

To describe these dynamic housing environments, I produced ‘as-built’
technical drawings, photographs, and 3D digital models of each property,
reconstructing buildings for which no prior drawings existed and tracing how
rental units were integrated into dwellings over time. These models were coded
with occupancy data to calculate the proportion of space used for rental use
versus owner-occupation. Properties were then grouped into three levels of
rental intensity: 25-50% rental space; more than 50%; and fully rented. From
these categories I developed a typology of four types of rental housing: family-
plus-rent (less than 25% rental space), family transition (roughly half converted
to rental), consortium (multiple owners or investors control about three-quar-
ters of the space), and tenement (entirely rented and managed as an informal
apartment building). A fifth type, duress flip, was identified in follow-up inter-
views in 2019. Fifteen examples were documented between 2022 and 2025.

To complement this analysis, I conducted 19 semi-structured interviews
with owners, heirs, tenants, entrepreneurs, contractors and informal property
managers. These interviews revealed the motivations for rental expansion, how
rental is built, managed and financed, and the regulatory constraints shaping
landlord-tenant relationships.

4. Contextualizing rental in informal settlements:
Heliépolis and Jardim Sao Francisco favelas

In Brazil, favelas are officially classified as “subnormal agglomerations™—self-
built districts on precarious or irregular land, consolidated through collective
land capture and incremental construction. Along with loteamentos (legally
platted but informally sold subdivisions), favelas comprise Sao Paulo’s approx-
imately 4,000 settlements. Although these categories are distinct in policy
terms, in practice the boundaries between them have become increasingly
porous, as successive cycles of upgrading have intertwined their characteris-
tics and produced hybrid territories that are at once regularized and informal
(Siembieda and Del Rio, 2009).

This paper focuses on Helipolis and Jardim Sao Francisco, the only favelas
in Sao Paulo to be successively upgraded through the same policy approaches
but in different locations. Heliépolis was established in the late 1960s, about
11 kilometers southeast of the city center, and today is one of Brazil’s largest
consolidated favelas, with paved streets, civic institutions and a dense landscape
of multistory informally constructed housing. Jardim Sao Francisco, by con-
trast, is located on the far eastern periphery: territorially comparable but with
fewer residents, weaker civic institutions and lower market pressures.

Another unevenly distributed feature between the cases is rental hous-
ing. According to census data, renter households represent 26% of Heliépolis
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Figure 2. Population density and built form differ dramatically between inner-suburban
Heliépolis and periurban Jardim Sao Francisco, and between these settlements and Sao
Paulo's broader municipal area

Source: Kristine Stiphany. Data: IBGE 2010.

and 11% of Jardim Sao Francisco (IBGE, 2010). Yet these figures understate
reality because they measure households rather than built space. This study,
which documents housing at the building level, shows that rental is present at
over half of properties in Heliépolis (Stiphany et al, 2022). In both cases, the
built environment illustrates what informality means in practice: the absence
of regulation does not prevent building but creates a permissive field where
anything can be buile—from precarious shacks to masonry predinhos (small
towers) (Oliveira, 2006).

These locational differences translate directly into density: Heliépolis has
435 residents per hectare, compared to 148 in Jardim Sao Francisco, against a
municipal average of 80 (IBGE, 2010). In Jardim Sio Francisco, rental exists
to a lesser degree, but often on larger lots that intersect with environmentally
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Figure 3. Regularized informal settlements in Sdo Paulo (shown in red) where renting has
expanded significantly, based on census data that enumerate renters by household

Note: Data on renting households for Brazil’s 2022 census are not yet available.
Source: Kristine Stiphany. Data: IBGE, 2010.

sensitive areas. State programs such as subsidized starter homes have been lay-
ered onto this landscape, producing hybrid environments where public subsidy
and autoconstrugdo interlock (Stiphany, 2019). Despite trends toward integra-
tion, socioeconomic conditions remain precarious in Sao Paulo’s nearly 4,000
favelas: incomes are low, unemployment often exceeds 20%, and nearly half
of residents rely on informal labor, consistent with national patterns (Data
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Favela, 2019). Within these conditions, rental densification has become a key
livelihood strategy.

5. Patterns of rental densification in Heliépolis and Jardim Sao Francisco

Three broad patterns of rental densification characterize Heliépolis and Jardim
Sao Francisco. All involve converting, adding to or demolishing and rebuild-
ing dwellings that were originally constructed for family use through auzo-
construgdo. The buildings analyzed here are typically narrow, row-house type
properties originally built for single-family occupation and typically limited
to two or three stories. As shown in Figure 2, most are now fully built out,
sharing walls with adjacent dwellings and forming a continuous urban fabric
where incremental vertical growth has replaced open spaces with density.

Each pattern identified below represents not merely added building vol-
ume, but an intentional architecture through which owners, occupants, and
tenants negotiate the still-unresolved balance between securing income, main-
taining residence, and managing property as an asset.

5.1. Embedded rental densification patterns

Embedded rental patterns involve the progressive conversion and construction of
rental units into an informally constructed home in which a family still lives and/
or maintains some kind of connection, often intergenerational. The buildings are
distinguished by the retroactive addition of egress that highlight the sharing of
property but with separate access. Embedded patterns originate when an original
settler, or the child of an original setter or groups of people who have been in
the community for a long time become landlords, with varying relationships to
the property (e.g. some live on site, others do not).

The most prevalent pattern of rental densification, Family Plus Rent,
appears in 66 properties in Heliépolis and 26 in Jardim Sao Francisco. These
properties typically begin as one to two-story dwellings in which rooms are
initially converted with minimal investment and alteration to owner-occupied
spaces, to generate income. As rental profits accumulate, families often rein-
vest in vertical expansion, adding one or more additional floors for tenants.
External staircases are installed to provide separate access, but here again, little
effort is made to integrate the new spaces into a coherent whole; added floors
are often finished differently or left unfinished, producing a ‘stacked’ quality
that marks the dwelling as both continuous with and divided from the original
home. This together-but-apart arrangement echoes the collective pragmatism
of early autoconstrugio, in which households balanced shared survival with the
preservation of family autonomy. By adding rental units without substantially
reconfiguring their daily routines, families signal an intention to remain in the
community, expanding their livelihoods while sustaining ties to place.

A second, less common variation of embedded rental densification, Family
Transition, takes the opposite form: families reduce their footprint within a
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Figure 4. Embedded Rental Densification Patterns

Source: Kristine Stiphany. Data: National Science Foundation #1513395.

three—or four—story dwelling, enabling their transition out of the settlement
over time. Found in 26 properties in Heliépolis and 8 in Jardim Sao Francisco,
this type redefines incrementalism as the gradual withdrawal of household
presence from the home and by extension the community, culminating in full
relocation once sufficient savings have been accumulated. In one Helidpolis
case, an original family of four (parents aged 61 and 64, with children aged 28
and 32) sold the house they had built over nearly four decades for R$250,00
and purchased a large apartment just outside the ZEIS in the ‘formal’ city for
R$350,000, with their children contributing financing and co-residing in the
new unit.
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5.2. Emergent rental densification patterns

A third pattern, Collective Consortium, found in 15 properties in Heliépolis
but absent in Jardim Sao Francisco, involves the acquisition and redevelop-
ment of properties by small consortia of investors, often drawn from local
networks of builders, heirs or neighborhood contractors. Unlike embedded
approaches, which preserve some degree of family residence or intergenera-
tional connection, this pattern is defined by the withdrawal of owner-occupiers
and the redefinition of housing as a pooled financial asset. Properties are com-
monly consolidated or subdivided into floors and zones that individual inves-
tors control and rent, sell or—less often—occupy. The resulting buildings typi-
cally exhibit more systematic and formal construction norms and larger-scale
redevelopment than embedded types, with more advanced renovations, higher
quality finishes, and fewer ad hoc additions (such as tacked-on staircases).
Although rooted in local social ties, these arrangements mobilize the ethos
of autoconstrugdo less as a praxis of spatial politics than as a microeconomy,
leveraging familiarity with weak regulation to invest in ways that align more
closely with speculative logics than with collective use.

The absence of Collective Consortium rental densification in Jardim Sao
Francisco likely reflects weaker market incentives and slightly lower incomes
associated with its peri-urban location (Ward et al, 2014), which reduce
expected returns and make shared investment models less viable. Emergent
rental densification thus parallels broader trends in fragmented land tenure and
informal property speculation, where co-ownership structures proliferate in the
absence of formal financing mechanisms (Durand-Lasserve & Selod, 2009).

5.3. Speculative rental densification patterns

Speculative patterns represent the most externalized and extreme forms of rental
densification. Multi-story buildings, often with mixed-use ground floors, are
financed by actors outside the settlement and are designed for rental from the
outset. Multi-story buildings, often with mixed-use ground floors, are financed
by external actors and designed for rental from the outset, yielding outcomes
that range from fully reconstructed mixed-use prédios to precarious and over-
crowded cortigos. Properties may be sold off entirely to landlords who no longer
reside on site, with the dominance of rental enabled by the physical flexibility
of unregulated building environments. This material openness is paralleled by
policy flexibility, enabling the penetration of broader real estate logics into the
settlement. The goal is not simply to expand exchange value but to fully extract
it—either by flipping properties in peripheral areas like Jardim Sao Francisco,
where developments remain out of sight, or by capturing rising land values in
centrally located favelas such as Heliépolis (Stiphany & Wegmann, 2020).
The first type is the Slumlord Cortigo, which is also the second most com-
mon rental densification type, identified in 71 cases in Heliépolis and 20 in
Jardim Sao Francisco, representing the most extreme cases of rental deteriora-
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Figure 5. Emergent Rental Densification Patterns

Source: Kristine Stiphany. Data: National Science Foundation #1513395.

tion. In this case, older, deteriorating structures are subdivided into overcrowd-
ed rental units, often requiring, as one resident claimed, “wings to access”.
Here, density is achieved at the cost of livability, concentrating profits for
absentee landlords while amplifying risks for tenants.

The second type is the converse: investors acquires degraded and or under-
developed properties and replace them with high-quality, formally constructed
multi-story apartment buildings. In these cases of ‘Duress Flipping’, one unit
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Figure 6. Speculative Rental Densification Patterns

Source: Kristine Stiphany. Data: National Science Foundation #1513395.

is sometimes gifted to the original family to legitimize the project, while the
remaining units are tightly managed and leased for profit. The praxis of rental
densification has thus begun to generate a distinct spatial governance, produc-
ing some height limits and setbacks for light and air that formal attempts to
institutionalize autoconstrugio were not able to achieve.

6. Situated perspectives of rental housing

As the preceding analysis has shown, multiple factors shape how rental densi-
fication evolves from earlier patterns of autoconstrucio. Most rental production
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is either modest and family-managed or precarious and controlled by absentee
landlords. Between these poles, hybrid tenure and built-form arrangements
generate both new livelihoods and heightened precarity. The extended process
of regularization reveals how long-term uneven development gives rise to new
temporalities of housing rooted in cycles of adaptation, investment, and build-
ing deterioration. The following narratives offer a nuanced perspective of the
kind of housing environments that result from these cycles.

Viana — Building suffocation

Vlana, a 49-year-old single mother, lives with her daughter in the two-story
house her parents built in Heliépolis. Over the past decade, several taller build-
ings have risen on adjacent plots, walling her house in on three of four sides.
Only the front facade admits light; upstairs rooms are unbearably hot in sum-
mer and damp in winter. Heavy rains overwhelm the bathroom, and sewage
seeps down the stairwell. On a monthly income of one minimum wage from
cleaning jobs, Vlana cannot afford to leave. Noise, drug use and overcrowding
in nearby rentals amplify her sense of being “suffocated.” Her case shows how
uncoordinated rental densification erodes the reciprocal benefits—light, air,
drainage—that once made the house livable.

Jih — Persistence through adaptation

Ju, 63, still occupies the ground-floor unit her parents built on a 10mx25m lot
in Jardim Sao Francisco starting in the late 1960s. Over the years, the family
enclosed the lot, built a second structure at the back, and added a second story
that spans both structures. Today Ju rents out the upper floor of the back unit
for R$600 per month, supplementing her modest pension while maintaining
family co-residence. She and her siblings jointly hold a #/tulo da gaveta—an
informal sales contract—and refuse to sell, valuing proximity to commerce
and transit. The building is well maintained, with setbacks that preserve
light and ventilation. This case illustrates how solidarities from the era of
autoconstrugdo (intergenerational ownership, negotiated setbacks, refusal to sell)
remain intact even as the property is adapted to generate income.

Jonny — Strategic adaptation

Jonny, 45, migrated from Bahia and has lived in Helidpolis for 25 years in the
two-story house his mother built. The deep lot includes a narrow passage lead-
ing to a backyard housing unit, later sold but with circulation rights retained
by Jonny’s family. This control over access has limited the redevelopment
options of the current owner yet has also prevented the kind of multi-story
build-outs that have become common elsewhere on the block. While Jonny
would like to renovate, he insists he will never sell or rent: “I like it here—I
will never leave.” This case demonstrates adaptation: by strategically managing
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access rights, his family balances individual security with collective benefits of
maintaining light, air and circulation.

7. Rental densification as a new pattern of settlement regularization

Rental densification in Sao Paulo’s favelas represents a new pattern of regu-
larization. Rooted in the collective land capture and autoconstrucio that once
secured working-class access to the city, upgrading now unfolds through
diverse local actors in the aftermath of incomplete state-led regularization.
In this localized regulatory landscape, family ties, and neighborhood norms
interact with speculative real-estate logics. Informality has not disappeared
but mutated into a hybrid property regime shaped by new configurations of
regulation, accumulation, and everyday governance. While these dynamics are
not surprising from a political-economic perspective, the detailed evidence
presented here reveals several themes that can inform how we understand
housing informality in Brazilian cities today.

The first theme is redistribution. Rental densification provides a platform
for passive wealth generation and asset transfer long reserved for the upper
classes, lowering barriers to income streams that no longer depend on the
hard labor of home construction. Brazil’s progressive urban policies were both
innovative and uneven in outcome; what endures is the aspiration to use urban
transformation to redistribute access to public amenities and urban opportu-
nity—now refracted through the built environment.

A second theme is dynamism. Housing informality is neither regular
nor irregular but a dynamic field producing diverse, legible patterns that
are socially and spatially knowable. Rental patterns in Sao Paulo—enabled
by new financial streams, tenure mixes, and building types—remain socially
constructed and entangled with domestic routines and community networks.
Elements of autoconstrugio persist: moral economies (pooling resources to build
or redevelop for rent), family obligations (co-managing assets on- or off-site),
and collective building cultures (informal height limits and setbacks) that com-
plicate a logic of pure financialization, even as some forms impose serious
health, safety, and welfare costs.

A third theme is governance. Family and reputational vetting constrain
opportunism; cohabitation and shared circulation embed reciprocity and sur-
veillance; negotiated setbacks and retained rights-of-way function as collective
controls on light, air, and density. District-level norms and tacit building codes
impose rudimentary standards where municipal regulation is absent. These
mechanisms operate within a regulatory environment defined by plurality—
permissive land-use vacuums, uneven enforcement, infrastructural depletion
(Roy, 2005), and local rule-makers including, landlord networks, and com-
munity leaders (Sampaio, 1991).

A fourth theme is uneven regularization. Regularization remains gradual
and uneven, both within and between settlements, making new forms of infor-
mality externally visible. As some households formalize construction while
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others confront infrastructure failures under intensifying density, this uneven
process links favelas to broader housing markets and citywide regimes of credit,
planning, and regulation (Caldeira, 2016).

Finally, a fifth theme is duality. The co-evolution of settlement origins and
selective upgrading reveals that favela rental markets are structured by overlap-
ping and often contradictory trajectories. On one hand, rental remains rooted
in the praxis of autoconstrugdo, sustaining use-value logics of reciprocity and
survival. On the other, it draws some increments of housing into financialized
urban circuits aligned with broader patterns of exchange-value accumulation.
What is different today is that these are no longer sequential stages but co-
evolving dynamics: the same neighborhood may display precarious rental con-
ditions alongside formally constructed mixed-use buildings, neither capable of
advancing to full infrastructure or titling as initially envisioned under the guise
of regularization. As Cavalcanti (2008) reminds us, boundaries between legal-
ity and illegality are not fixed but continually produced through the uneven
extension of infrastructure, governance, and market logics. The direction of
capital within these uneven geographies—whether oriented toward extrac-
tion or collective reinvestment—will determine whether the architecture of
rent reproduces what Varley (2001) termed regularization masquerading as
inclusion, or signals a new framework for managing densification’s risks while
expanding its social and material benefits.

8. Conclusion

This paper has shown that the shift from use-oriented to exchange-oriented
housing is not abstract but material and visible: extra floors added onto family
houses, units carved out of domestic space, and new forms of landlord—tenant
cohabitation. Rather than a simple eclipse of use by exchange, rental densifica-
tion generates hybrid property regimes in which tacit codes—about access, set-
backs or rights of way—sustain solidarities even as commodification deepens.

In Heliépolis and Jardim Sio Francisco, rental densification has emerged as
a de facto form of regularization. It reshapes buildings, recalibrates neighbor-
hood governance and redefines property relations. Embedded patterns extend
family-based logics, emergent patterns reorganize property as pooled financial
assets, and speculative patterns externalize housing production and control.
Together, these trajectories place rental at the center of contemporary settle-
ment transformation.

Yet housing policy and academic discourse continue to equate stability
with ownership, obscuring the layered tenure arrangements through which
working-class families navigate precarity and belonging. Recognizing these
hybrid forms exposes both the limits of state-led regularization and the genera-
tive capacity of favelas to produce alternative property regimes—spaces where
use and exchange, solidarity and extraction, are co-constitutive. For policy and
research alike, this requires engaging rental not as a residual or risky tenure, but
as a central mechanism through which low-income residents negotiate security,
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income, and citizenship. Extending this analysis comparatively, longitudinally,
and across scales can deepen understanding of how the architecture of rent
mediates between informality, capital, and everyday life.
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