Poblacion & Sociedad
Pﬂblﬂﬂiéﬂ ISSN: 0328-3445
& Sociedad ISSN: ?852-85.62
reriae S artudbes sechules poblacionysociedad@humanas.unlpam.edu.ar
Universidad Nacional de La Pampa
Argentina

Suazo, Victor; Ruiz-Tagle, Javier

Acceso a la vivienda de la clase media en un mercado restrictivo: estrategias
residenciales adaptativas en el centro y pericentro de Santiago de Chile

Poblacion & Sociedad, vol. 28, num. 2, 2021, Julio-Diciembre, pp. 252-281
Universidad Nacional de La Pampa
San Miguel de Tucuman, Argentina

DOI: https://doi.org/10.19137/pys-2021-280212

Disponible en: https://www.redalyc.org/articulo.oa?id=386971258012

Cémo citar el articulo fe&@y@/@“g

Numero completo Sistema de Informacion Cientifica Redalyc

Mas informacion del articulo Red de Revistas Cientificas de América Latina y el Caribe, Esparia y Portugal

Pagina de la revista en redalyc.org Proyecto académico sin fines de lucro, desarrollado bajo la iniciativa de acceso
abierto


https://www.redalyc.org/comocitar.oa?id=386971258012
https://www.redalyc.org/fasciculo.oa?id=3869&numero=71258
https://www.redalyc.org/articulo.oa?id=386971258012
https://www.redalyc.org/revista.oa?id=3869
https://www.redalyc.org
https://www.redalyc.org/revista.oa?id=3869
https://www.redalyc.org/articulo.oa?id=386971258012

Acceso a la vivienda de la clase media en un mercado restrictivo:
estrategias residenciales adaptativas en el centro y pericentro de Santiago
de Chile. Access to middle class housing in a restrictive market: adaptive
residential strategies in the center and pericenter of Santiago de Chile. Victor Suazo
y Javier Ruiz-Tagle. Poblacién & Sociedad [en linea], ISSN 1852-8562, Vol. 28
(2), 2021, pp. 252-281. DOI: http://dx.doi.org/10.19137/pys-2021-280212.
Puesto en linea en diciembre de 2021.

Esta obra se publica bajo licencia Creative Commons Atribucién - No
Comercial CC BY-NC-SA, que permite copiar, reproducir, distribuir,
comunicar publicamente la obra y generar obras derivadas, siempre y
cuando se cite y reconozca al autor original. No se permite, sin embargo,
utilizar la obra con fines comerciales.

https:/ /creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/

S0e0

Contacto
poblacionysociedad@humanas.unlpam.edu.ar
https:/ /cerac.unlpam.edu.ar/index.php/pys/index

Poblacic’m
& Sociedad


https://cerac.unlpam.edu.ar/index.php/pys/about/poblacionysociedad@humanas.unlpam.edu.ar

Poblacion & Sociedad
2021, Vol. 28 (2), pp. 252-281
DOI: http:/ /dx.doi.org/10.19137 / pys-2021-280212

Acceso a la vivienda de la clase media en un mercado
restrictivo: estrategias residenciales adaptativas en el
centro y pericentro de Santiago de Chile

Access to middle class housing in a restrictive market: adaptive
residential strategies in the center and pericenter of Santiago de Chile

Victor Suazo

Techo-Chile, Chile. visuazo@uc.cl

Javier Ruiz-Tagle

Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales, CEDEUS (Fondap 15110020) y COES
(Fondap 15130009), Pontificia Universidad Catélica de Chile, Chile. jaruiz-tagle@uc.cl

Resumen

Se analizan las estrategias residenciales adaptativas de parejas j6venes de clase media para
comprar o arrendar departamentos en el centro y pericentro de Santiago de Chile.
Desde una investigacion cualitativa, se describen complejos despliegues de capital
social y econémico. Ante diferentes barreras legales o econémicas de un mercado
crecientemente financiarizado, se observa la recurrencia a terceros agentes
econdémicos, la extension del arriendo, la postergacién de la emancipacién residencial
y del ciclo vital, y la institucionalizacién de lazos afectivos.

Palabras clave: estrategias residenciales; clases medias; Santiago de Chile; capital
social; capital econémico

Abstract

We analyze the adaptative residential strategies of young, middle-class couples for
buying or renting apartments in the center and pericenter of Santiago de Chile. As a
result of qualitative research, we describe a complex unfolding of social and economic
capital. Faced with different legal and economic barriers of a growingly financially-
driven market, we observe households drawing on third economic agents, the
extension of rent, the postponement of residential emancipation and of the life cycle,
and the institutionalization of affective ties.

Keywords: residential strategies; middle classes; Santiago de Chile; social capital;
economic capital

Introduccion
Como en muchas ciudades latinoamericanas, en Santiago de Chile se ha

intensificado la produccién residencial en altura en sus &reas consolidadas.
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Sin embargo, la vivienda se ha vuelto severamente no alcanzable para amplios
grupos de poblacién (Hurtado, 2019), incluso, para sectores de la clase media
a los que histéricamente se les suponia posiciones acomodadas en la
estructura social, como los jovenes profesionales (IEUT e INCITI, 2017). En las
altimas décadas, la produccién de departamentos nuevos en comunas del
centro y pericentro de Santiago se ha caracterizado por su encarecimiento
sostenido, la disminucién de su tamafio promedio, el incremento de las
densidades habitacionales, su produccién oligopdlica por empresas
inmobiliarias y un fenémeno reciente, pero acelerado, de financiarizaciéon que
se evidencia con el crecimiento de los fondos de inversion y el fraccionamiento
de la vivienda en partes para ser transado en el mercado financiero (Casgrain,
2014; Cattaneo, 2011; Herrera y Lopez, 2021; Lopez, 2013; Lopez y Orozco,
2019; Loépez et al., 2019; Rojas, 2017; Vicuiia, 2020).

Algunos estudios sobre el comportamiento del mercado inmobiliario en
Chile asumen que las transformaciones recientes en la oferta residencial, como
la disminucién de su superficie y el incremento acelerado de la oferta de
arriendo, se deben a supuestas modificaciones en las preferencias
residenciales de los hogares (Bergoeing y Razmilic, 2017; ATISBA, 2013;
Gonzalez, 2017; Pérez-Cueto, 2018). En especifico, asumen que la mayor
produccion de viviendas pequefias se explica por un cambio sociocultural de
los hogares orientado a tener composiciones familiares reducidas. Asimismo,
sostienen que el aumento del arriendo en los tltimos afios se deberia a una
preferencia residencial por la flexibilidad que ofrece este tipo de tenencia. Por
ello, los residentes de esta oferta inmobiliaria en areas centrales suelen ser
caracterizados como hogares jovenes, de composiciéon familiar reducida,
profesionales y de clase media (Contreras, 2011; Simian, 2018; Link, Marin &
Valenzuela, 2019).

Sin embargo, desde esta perspectiva no se cuestionan las condicionantes
estructurales que genera esta oferta residencial crecientemente financiarizada
sobre las decisiones econdmicas y familiares de estos hogares. Entonces, cabe
cuestionarse jqué rol le cabe a la oferta habitacional en este tipo de
transformaciones en las decisiones econémicas y familiares de los hogares?
¢Es la produccién la que obedece a un consumidor soberano, o es esta
produccién la que moldea el consumo (Bourdieu, 2001)? Frente a este vacio
de conocimiento, resulta til la nocién de estrategias residenciales que refiere a
las decisiones que toman las familias para conseguir sus objetivos en materia
de habitat (Dansereau y Navez-Bouchanine, 1995), siendo “practicas
adaptativas que conllevan formas particulares de producir y vivir el espacio
residencial” (Cariola y Lacabana, 2003, p.9). El concepto de estrategia
residencial permite abordar la interfase entre procesos macro y micro-sociales
(Di Virgilio, 2003), o, dicho de otro modo, la relacién entre los agentes y las
estructuras sociales.

Los estudios urbanos latinoamericanos han generado importantes avances
en visibilizar las estrategias residenciales desplegadas por las clases
populares. Sin embargo, son escasas las investigaciones que abordan las
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estrategias residenciales desplegadas por hogares de clase media para lograr
calzar en la cada vez mas encarecida y rigida oferta formal de vivienda. En
este sentido, la presente investigacion indaga en las adaptaciones econémicas
y familiares que, en el contexto neoliberal chileno, deben efectuar parejas
jovenes de clase media, un perfil de residente recurrente en areas centrales,
para acceder a través del mercado formal de viviendas a la compra o arriendo
de un departamento en comunas del centro y pericentro de Santiago, zona
que ha concentrado la inversién inmobiliario-financiera en las ultimas
décadas.!

Basado en entrevistas en profundidad aplicadas a parejas jévenes de clase
media residentes en Santiago Centro, Independencia y Estacion Central -
comunas en las que se ha concentrado la produccién de departamentos con
superficies inferiores a los 50m? (Gonzalez, 2017)- se evidencia que estos
hogares logran acceder a la oferta inmobiliaria mediante diversos mecanismos
que en la presente investigacién se denominan estrategias residenciales
adaptativas dandose complejos despliegues de capital social y econémico y un
conjunto de adaptaciones en diversas dimensiones de sus vidas que les
permiten hacer frente a condicionantes altamente restrictivas de un mercado
inmobiliario crecientemente financiarizado.

Se parte del supuesto de que el mercado inmobiliario y los mecanismos
financieros de acceso a la vivienda son condicionantes estructurales que han
motivado y hecho necesario el despliegue de estas estrategias. Asumimos que
el problema es -en buena medida- un circulo vicioso de influencias mutuas:
cambios demograficos como la disminucién del tamafio familiar, permiten a
las inmobiliarias justificar la produccién de viviendas mas pequeiias. Pero los
departamentos mds pequefios, en precio por metro cuadrado, tienen valores
mas altos que los departamentos mds grandes, lo cual alienta a las empresas
inmobiliarias a producir mas de éstos, lo que a su vez fuerza a los hogares
jovenes a adaptarse a esta oferta y a frenar su expansién familiar. El anélisis
de las estrategias, entonces, apunta a describir la parte quizas menos conocida
de este circulo vicioso.

A continuacién, se revisa brevemente la critica de la sociologia econémica
a la economia neoclasica, y se profundiza sobre el capitalismo inmobiliario en
Chile y las condicionantes que impone a los hogares jévenes, para luego
definir el campo de las “estrategias residenciales adaptativas’ en los estudios
urbanos. Luego, se describen las caracteristicas de este estudio cualitativo de
casos en comunas centrales y pericentrales de Santiago de Chile.
Posteriormente, se analizan las estrategias residenciales desplegadas por
parejas jévenes de clase media para acceder a una vivienda en las comunas de
Santiago, Independencia y Estacion Central. Y finalmente, se exponen
conclusiones de la investigacién, profundizando sobre la relacién entre
estructura y agencia en el fenémeno del acceso y la adaptacién al mercado
residencial formal.
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Marco teodrico

Economia neocldsica y sociologia econémica

Tradicionalmente, el estudio de las acciones econémicas ha estado
circunscrito al andlisis de los economistas. Sin embargo, estas relaciones son
solo uno de los tantos aspectos de las relaciones sociales (Bourdieu, 2001;
Granovetter, 1985), por lo que el abordaje economicista neoclasico arrastra
una serie de supuestos cuestionables (Fernandez, 1998; Mora, 2004). Primero,
cuando se explica el comportamiento de los individuos en funcién de la
maximizaciéon de utilidades (decisién racional entre costos y beneficios)
(Miguens, 1958), se asume la idea de un homo economicus, lo cual invalida otros
tipos de racionalidad y simplifica demasiado la comprensién del
agenciamiento humano (Ferndndez, 1998). Segundo, se explican los
fenémenos econdémicos generales por la suma de acciones individuales,
prediciendo y proyectando el comportamiento mediante modelos de
simulacién (Fernandez, 1998), lo cual asume la existencia de sujetos
atomizados y libres de accién. Tercero, se asume que el mercado es una
dimensién auténoma de la vida social, con capacidad de autorregulacién y
coordinacién de la vida productiva y que produce equilibrios entre oferta y
demanda, crecimiento econémico, asignacion 6ptima de factores productivos
y, en consecuencia, el incremento en los niveles de bienestar de la poblacién
(Mora, 2004), lo cual es una representaciéon ahistérica del mercado como
realidad universal. Y cuarto, se asume que el equilibrio es un estado natural
de la sociedad producido por el libre juego de acciones y reacciones de los
actores econémicos, y ante distintas perturbaciones llega a un nuevo estado
de equilibrio (Miguens, 1958), lo cual no ha sido demostrado suficientemente
por la teoria neoclésica.

A partir de estas criticas, surge a mediados de los ochenta la sociologia
econdmica, criticando la extrema simplificacién y desconexién con la realidad
social (Ferndndez y Lopez, 2016), la priorizacion de modelos matematicos, y
la incapacidad para explicar la complejidad de la propia acciéon econémica
(Fernandez, 1998; Garcia, 2012). Se busca enriquecer la comprensién sobre el
origen, configuracién, comportamiento y dindmica de los mercados y la
accién econdmica de los sujetos sociales (Mora, 2004), analizando fenémenos
econémicos desde una perspectiva socioldgica (Smelser y Swedberg, 2005). La
sociologia econémica plantea tres postulados fundamentales (Mora, 2004).
Primero, el mercado no es auténomo de la realidad social sino producto de
una construccion social e histérica (Polanyi, 2017), y responde a contextos y
realidades particulares que no son universales ni estaticos en el tiempo, como
el desarrollo y evolucion del Estado. Segundo, los actores econémicos estan
inmersos en un denso tejido de relaciones sociales, ya que el sujeto humano
es un sujeto social, y los actores econémicos son sujetos socializados
(Granovetter, 1985). Lo anterior apunta a superar el abordaje dicotémico entre
estructura y agencia, y a asumir su comportamiento dialéctico. Y tercero, las
acciones econémicas estdn enmarcadas en contextos institucionales
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socialmente construidos (Mora, 2004), con instituciones que orientan, limitan
y moldean el accionar de los agentes econémicos. Al respecto, se pueden
desplegar vinculos urbanos con la teoria de la regulacién (Jessop, 2007) y la
economia politica institucional (Aalbers y Christophers, 2014).

Los principales estudios desde la sociologia econémica se han centrado en
temas de redes, mercados y empresas, siendo atn incipientes los estudios
referidos a vivienda. El trabajo pionero de Bourdieu (2001) analiza el mercado
de viviendas unifamiliares en una ciudad de Francia, sosteniendo que tanto
la oferta como la demanda son construidas e influenciadas por el Estado a
través de su politica orientada a la propiedad, por las preferencias
individuales de las familias y su acceso al crédito hipotecario y por las
empresas inmobiliarias. En el &mbito latinoamericano, Felice (2017) analiza la
forma en la que opera la condicién etaria sobre las decisiones econémicas
residenciales de jévenes en proceso de emancipacién en Buenos Aires.
Gonzalez (2012) analiza el proceso mediante el cual los ejecutivos bancarios
evaltan y seleccionan a potenciales clientes de créditos hipotecarios en bancos
de Chile. Raspall (2017) analiza las estrategias empresariales de actores
encargados de la construccién y comercializacién de edificios habitacionales
en un barrio de Buenos Aires luego de la crisis de 2001. En la misma linea,
Capdevielle (2016) analiza los mecanismos y estrategias concretas de
apropiacién material y simbélica del espacio urbano que despliegan grupos
empresariales en la ciudad de Cérdoba. Pese a esto, el mercado inmobiliario
y habitacional es un campo de investigacion atin incipiente desde la sociologia
econdmica.

Capitalismo inmobiliario-financiero y su impacto en los hogares

En materia habitacional, el giro neoliberal se ha caracterizado por una
privatizacion del acceso a la vivienda, mediante la transferencia del proceso
de la produccién a actores privados, asumiendo el Estado un rol meramente
subsidiario (Gilbert, 2001; Smets, Bredenoord y Van Lindert, 2014). Durante
décadas, el problema de la vivienda en los estudios urbanos latinoamericanos ha
sido entendido como el déficit de unidades habitacionales. Sin embargo, en la
actualidad, hay autores que afirman la existencia de una crisis habitacional
(Imilan, Olivera y Beswick, 2016) o crisis global de asequibilidad (Czischke y
Ayala, 2021). En Latinoamérica, estudios como los del Relevamiento
Inmobiliario de América Latina,? demuestran consistentemente que los alzas
en los precios de venta hacen cada vez mads inalcanzable la vivienda para la
clase media en muchas ciudades latinoamericanas. Junto con ello, el arriendo
ha venido creciendo desde los 90s, no solo impulsado por los cambios
demograficos, sino por los aumentos de precios de venta y de transacciones
(Blanco, Fretes y Muifioz, 2014).

En Chile, esta crisis habitacional se expresa en al menos cinco aspectos.
Primero, fracasa la politica masiva, por problemas de calidad y localizacién
(Ducci, 1997; Hidalgo, 2007; Rodriguez y Sugranyes, 2004). Segundo, hay
desplazamiento y expulsion de clases populares desde areas centrales (Lépez,
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2013). Tercero, se incrementa el déficit habitacional y surgen nuevos
asentamientos informales (TECHO-Chile, 2017). Cuarto, surgen nuevas
precariedades habitacionales asociadas a la verticalizacién de la produccién
inmobiliaria (Rojas, 2017). Y quinto, se incrementan injustificadamente los
precios de arriendo y venta de viviendas (Casgrain, 2014; Vergara et al., 2020).

En 2008, el precio promedio de un departamento nuevo en el Gran
Santiago era de 40 UF/m2 (US$ 1.482/m?2, ver MINVU, 2017), lo que se elevé
a 69,4 UF/m2 en 2018 (US$ 2.571/m2, ver Adimark, 2018). Lo anterior sitda a
Santiago como la ciudad con el precio del metro cuadrado de departamento
mas caro de América Latina (CIF, 2020). Esto se vuelve critico al observar que
en Chile la mitad de la poblacién remunerada tiene un sueldo mensual
inferior a CLP$350.000 (US$ 450), mientras que el 69,7 % percibe un sueldo por
debajo de los CLP$500.000 (US$ 643, ver Duran y Kremerman, 2017). Estudios
recientes demuestran que cerca de la mitad de los hogares de Santiago no
pueden comprar viviendas nuevas producidas por empresas inmobiliarias
debido a los altos precios de venta y lo bajo de sus ingresos que les impiden
acceder a créditos hipotecarios (IEUT e INCITIL, 2017).

Por su parte, entre los afios 2000 y 2010, la superficie promedio de
departamento se redujo de 70 a 50 m2 en diez de las once comunas centrales
y pericentrales de Santiago (Lopez, 2013). Durante el afio 2016, en siete de las
34 comunas del Gran Santiago, la superficie promedio de vivienda nueva
vendida estuvo por debajo de los 50 m2, siendo Estaciéon Central,
Independencia y Santiago las comunas que lideraron la lista (Gonzalez, 2017).
En Estacién Central, el tamafio de los departamentos llega incluso a los 17 m2
(Retamal, 2017).

En Chile, los tnicos agentes que actualmente producen vivienda a gran
escala son empresas inmobiliarias, quienes toman las decisiones de inversién,
localizacién, superficie y precios de las viviendas, especialmente en areas
centrales y pericentrales (Casgrain, 2014; Loépez, 2013), donde tiende a
localizarse una oferta variada de bienes, servicios e infraestructura. Estado y
mercado operan de manera concertada, dando forma a un empresarialismo
urbano (Harvey, 2007), en el que diversos gobiernos locales modifican sus
normativas urbanas para atraer inversién inmobiliaria (L6pez-Morales, Gasic,
y Meza, 2012).

En este contexto, se ha desarrollado un proceso reciente de
financiarizacién en materia urbano-habitacional (De Mattos, 2016; Gasic,
2018) con una creciente participacién de inversionistas institucionales en el
mercado habitacional (Cattaneo, 2011), agentes como aseguradoras de fondos
de pension (AFPs), fondos de inversién, compaiias de seguro, family offices,
fondos mutuos y bancos, entre otras instituciones, ponen a trabajar sus
capitales en desarrollo inmobiliario, comprando terrenos y viviendas en
grandes cantidades, e incluso, edificios completos para revender o arrendar
(Gutiérrez, 2016; Lépez, 2015; Pattillo, 2016), dando paso al incipiente negocio
de edificios de renta residencial o multifamily. Aunque actualmente su
incidencia en unidades de oferta inmobiliaria es menor al 2% (BDO, 2020), se
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estima su crecimiento en los préximos afios, en tanto constituyen un modelo
de inversiéon asegurada (Labbé, 2020). Incluso, marcos legales recientes
permiten que las cuestionadas AFPs puedan invertir en activos residenciales,
de oficinas y comerciales. Todo ello ha contribuido a transformar la vivienda
en un activo financiero (Delgadillo, 2018; Rolnik, 2017), incrementando la
concentraciéon de la propiedad en pocas manos para fines de renta
inmobiliaria (L6pez y Herrera, 2018).

Elincremento del negocio del alquiler por parte de una nueva clase rentista
ha avanzado en paralelo al encarecimiento de los precios de arriendo,
experimentdndose un aumento de 45,4% en el precio promedio de arriendo
entre 2009 y 2017 (Herrera y Loépez, 2021). Asimismo, en los ultimos afios se
ha producido un acelerado aumento de los hogares arrendatarios, pasando de
algo més de medio millén en 1990 a casi 1,3 millones en 2017 (Simian, 2018).
Actualmente, mientras los hogares propietarios crecen al 1% anual desde
2009, la tasa de crecimiento de arrendatarios lo hace al 5,7% por afio (Simian,
2018). Estudios recientes demuestran que, para dos tercios de los hogares
arrendatarios del Santiago Metropolitano, los gastos en vivienda superan el
30% de sus ingresos (INCITI, 2020), es decir, por sobre lo recomendado
mundialmente. Segtin el Indice de Acceso a la Vivienda de la Comara Chilena
de la Construccién (CChC), que mide la proporcién del precio de vivienda
respecto a los ingresos, Chile se encuentra por sobre paises como Nueva
Zelanda, Australia y Reino Unido, y Santiago esta en linea con ciudades como
Londres y Toronto (Hurtado, 2019).

Junto con ello, bancos e instituciones financieras han ampliado los créditos
hipotecarios con tasas de interés histéricamente bajas, actualmente, cercanas
al 2%, valor minimo desde que existe registro (Banco Central, 2019).
Asimismo, en el ultimo tiempo se han comenzado a ofrecer créditos
hipotecarios por 40 afios, aun cuando entre 2012 y 2014 la mediana del
endeudamiento hipotecario de los hogares en Chile era cercano a los 20 afios
(Alegria y Bravo, 2016). Incluso, la propia CChC ha sefialado que en Chile una
familia promedio debe acceder a créditos hipotecarios por mas de 45 afios
para acceder a la compra de una vivienda de precio promedio, concluyendo
que la vivienda se ha vuelto severamente no alcanzable para amplios grupos de
poblacién (Hurtado, 2019).

La actual crisis de legitimidad del neoliberalismo en Chile (que afloré con
el llamado estallido social desde octubre de 2019) ha mostrado la coincidencia
entre una precaria expansion del acceso a bienes y servicios (como educacién,
pensiones, vivienda y salud) a costa de un fuerte endeudamiento de los
hogares (Imilan, Olivera y Beswick, 2016). En 2017, el endeudamiento de los
hogares en Chile alcanzé el 71% de sus ingresos, donde el 34,7% corresponde
a créditos hipotecarios (Banco Central, 2018), situando a Chile como el pais
con los hogares mas endeudados de América Latina (IMF, 2017). Esta
precariedad de servicios se acrecienta con la persistente inestabilidad laboral,
haciendo que una gran parte de la clase media se vea en situacion de
vulnerabilidad social (Barozet, 2017; Contreras et al., 2005). La vulnerabilidad
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de las clases medias en Chile ha quedado al descubierto tras la actual
pandemia. Frente a su impacto econdémico, diversos hogares del Gran
Santiago y, sobre todo, parejas jovenes, han tenido que dejar los
departamentos que arrendaban ante la imposibilidad de seguir financiando el
alquiler, lo que también ha impactado a los pequenos inversores (Flores,
2020).

Estrategias residenciales adaptativas

La nocién de estrategia residencial refiere a las diversas formas en que los
hogares sortean las variadas condicionantes politico-institucionales de acceso
al habitat (Bonvalet & Dureau, 2000; Di Virgilio y Gil y de Anso, 2012). Estas
acciones dan forma a la vivencia y produccién del espacio (Cariola y
Lacabana, 2003; Dansereau y Navez-Bouchanine, 1995), y dependen
fuertemente de la capacidad de los hogares de movilizar recursos sociales,
econémicos y simbélicos. En términos de Bourdieu (2012), la estrategia
residencial serfa un ajuste de expectativas a posibilidades, y apunta a situarse
en la relacién dialéctica entre estructura y agencia (Bonvalet y Dureau, 2000;
Di Virgilio, 2003; Di Virgilio y Gil y de Anso, 2012).

La nocién de estrategia reconoce que en las decisiones residenciales
intervienen multiples factores (Bourdieu, 2001) que no pueden reducirse a
cuestiones puramente estructurales, como se interpretaria desde el
determinismo estructural, ni a nociones sub-socializadas del agenciamiento
humano, propias de la economia neoclasica. Pesquisar una estrategia
residencial implica identificar factores condicionantes, los recursos
movilizados por los hogares, la posiciéon de los sujetos en la estructura social,
los tipos de estrategias desplegadas, las decisiones econdémicas, las
proyecciones familiares, y la trayectoria residencial, entre otras (Di Virgilio y
Gil y de Anso, 2012). Cabe sehalar que el presente articulo no pretende
reemplazar la racionalidad econémica por la racionalidad socioldgica, sino
presentar esta tltima como una alternativa, o incluso como un complemento.

Estrategias residenciales existen de diversos tipos y su despliegue tiene
larga data en la historia de las ciudades. Los estudios urbanos
latinoamericanos han generado importantes avances en visibilizar los
mecanismos mediante los cuales las clases populares acceden a suelo y
vivienda frente a una oferta limitada, deficiente o discriminadora,
particularmente, en el ambito de la informalidad: préstamo de vivienda,
ocupacion de hecho, cohabitacién, allegamiento, autoconstruccioén,
subarriendo en inmuebles tugurizados, entre otras (Alvarez et al., 2020;
Gutiérrez, 1998; Abramo, 2003; Dureau, 2000; Di Virgilio, 2003; Brain, Prieto y
Sabatini, 2010; Di Virgilio y Gil y de Anso, 2012; Conteras, Ala-Louko y Labbé,
2015). Asimismo, se han atendido las adecuaciones que realizan los hogares
sobre el espacio fisico de la vivienda para satisfacer sus cambiantes
necesidades habitacionales, como ampliaciones, subdivisiones, cerramientos,
reemplazo de recintos, entre otras (Cubillos, 2006; Rodriguez y Sugranyes,
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2004). Estos mecanismos podrian denominarse estrategias residenciales
alternativas dado que operan por fuera del mercado inmobiliario formal.

Otro tipo de estudios analizan el despliegue de estrategias residenciales de
familias de sectores medios del Area Metropolitana de Buenos Aires
(Cosacov, 2017; Di Virgilio y Gil y de Anso, 2012). Entre las condicionantes
estructurales que observan, destacan la precariedad del mercado laboral, las
politicas de suelo y vivienda, las caracteristicas de la oferta inmobiliaria, y las
dificultades de financiamiento. Por su parte, Felice (2017) aborda las
estrategias que despliegan estudiantes jévenes en la ciudad de Buenos Aires,
observando el rol de la edad en las decisiones de vivienda. Asi, las estrategias
que operan dentro del mercado formal para acceder a la compra o arriendo
de vivienda implican adaptaciones en diversos &mbitos de la vida familiar con
respecto a la oferta residencial: de ahi la nocién de estrategias residenciales
adaptativas, propuesta en este articulo. Esto implica hacer frente a
condicionantes como acceso a créditos hipotecarios y endeudamiento,
postulacién a subsidios habitacionales, estrategias de ahorro, disponibilidad
de avales, entre otras.

En el &mbito hispanoparlante son escasos los estudios en este tema y se
observan dos aproximaciones. En primer lugar, estudios de sociologia
econdmica indagan en las practicas y decisiones residenciales de los hogares,
cuestionando los supuestos equilibrios de mercado, tal como se sefial6 en la
seccion anterior. Y segundo, estudios sociodemograficos destacan la
interseccion entre juventud y vivienda, y aunque no refieren explicitamente a
la nocién de estrategia residencial, evidencian diversas formas de adaptacién de
hogares jovenes ante las condicionantes del mercado inmobiliario (Alguacil,
2017; Gracia y Loépez, 2017; Jurado, 2003; Moreno, 2017; Muifioz, 2017).
Mediante metodologias cuantitativas y analisis de datos censales, estos
trabajos indagan en la influencia del mercado inmobiliario sobre la formacién
familiar, emancipaciéon residencial, estructura del hogar, regimenes de
tenencia y composicién familiar. Jurado (2003), por ejemplo, demuestra cémo
la configuracién de la oferta inmobiliaria y la politica de vivienda retrasa la
formacién de nuevos hogares.

Sin embargo, es posible identificar al menos dos limitaciones en este tipo
de estudios. Primero, que no profundizan en el desarrollo de estrategias
desplegadas por los hogares jovenes, cuestion que se podria solucionar al
complementarse con abordajes cualitativos. Y segundo, que no posicionan a
los jévenes en la estructura de clases de la sociedad que analizan. En este
sentido, complementar ambos enfoques (sociologia econémica y
sociodemografico) permite analizar las adaptaciones que efecttian los hogares
y su interaccién con el mercado inmobiliario-financiero, el mercado laboral y
la politica de vivienda.
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Metodologia

La presente investigacién es de tipo exploratoria-descriptiva y tiene un
enfoque metodolégico predominantemente cualitativo. Con el fin de abordar
las experiencias y discursos de hogares de clase media en su proceso de acceso
a una vivienda en zonas del centro y pericentro de Santiago, durante el afio
2018, se aplicé un total de 18 entrevistas en profundidad con parejas jovenes
residentes en departamentos de las comunas de Estaciéon Central,
Independencia y Santiago (Figura 1). Cabe sefialar que, para la fecha en que
se desarrolld el trabajo de campo (2018), atn no habia llegado la oleada masiva
de inmigracién venezolana que termindé sobrepasando en nimero a la
histérica inmigracion peruana en Chile. Por lo tanto, la clase media
venezolana asentada en estos barrios no fue objeto significativo de este
estudio.

Figura 1. Localizacién de comunas seleccionadas en el Gran Santiago

E Comunas con sus entrevistados
D Otras comunas pericentrales

. Resto del Gran Santiago

Fuente: Elaboracién propia.

Estas comunas fueron seleccionadas por liderar la produccién de
departamentos en el Gran Santiago en la tltima década, ademas de concentrar
la oferta de viviendas con superficies menores a los 50m2, en programas de 1
dormitorio o 1 ambiente (lamados studio en Chile). Como fue mencionado, al
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afio 2016 estas tres comunas ofrecfan la menor superficie promedio por
departamento (Gonzalez, 2017): Estacién Central con 39,6 m?, Independencia
con 43,6 m? y Santiago con 44,5 m?. En estos lugares, la reduccién del tamafio
familiar, fenémeno que caracteriza a muchos paises desarrollados y en vias
de desarrollo (sobre todo en areas centrales de las grandes ciudades), ha
avanzado en consonancia con una produccién de vivienda cada vez mas
pequena que resulta considerablemente mas cara (por m?) que la vivienda
mas grande, lo que afecta sobre todo a hogares pobres y a hogares jovenes en
proceso de emancipacion.

El perfil de los entrevistados se corresponde con la definicién de los
usuarios tipo para los que se produce este tipo de oferta residencial en zonas
centrales y pericentrales: j6venes, profesionales y de clase media (Cuadro 1).
Ademés, para la literatura especializada, las parejas se encuentran en una
permanente toma de decisiones donde se entrelazan variables como el acceso
a vivienda, la conformacién de un hogar propio, la tenencia de hijos y las
proyecciones familiares (Felice, 2018). Las edades de los entrevistados
fluctuaron entre 24 y 39 afios y todos son profesionales. De acuerdo con sus
ingresos mensuales por hogar, todas las parejas pertenecen al quinto quintil
de ingresos de Chile, por lo que se les considera socioeconémica y
culturalmente de clase media, e incluso afectos a la vulnerabilidad del modelo
chileno (Contreras et al., 2005). Entre sus condiciones laborales se distinguen
trabajadores con contrato indefinido, trabajadores independientes, a
honorarios y a contrata. Del total de parejas entrevistadas, ocho eran
propietarias y diez arrendatarias.

Las entrevistas fueron aplicadas en su totalidad de forma presencial y con
ambos integrantes de la pareja presentes. La cantidad de participantes se
limité por criterios de saturacién de informacién. La pauta de entrevista
consider6é los siguientes temas: caracterizacion del hogar, trayectoria
residencial, emancipacién residencial, relacién con el mercado inmobiliario,
fuentes de financiamiento de la vivienda, proyecciones familiares y
habitacionales, percepciones de la oferta residencial, entre otras. La
informacién de las entrevistas fue analizada mediante una codificacién
abierta, en primera instancia, y luego una codificacién axial, buscando
puentes con elementos tedricos referidos al capital social, el capital
econdmico, y las précticas institucionales de financiarizaciéon de la vivienda.
A partir de esta informacién se construyen cinco categorias que corresponden
a las “estrategias residenciales adaptativas’ identificadas en la investigacion.
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Resultados

A continuacién, se describen cinco ‘estrategias residenciales adaptativas’
desplegadas por parejas jovenes para acceder a la compra o arriendo de un
departamento en las comunas de Estacion Central, Independencia y Santiago.

Recurrencia a un tercer agente economico

La mayoria de las parejas entrevistadas no pudo resolver su acceso a
vivienda por sus propios medios. Las dificultades para ahorrar dinero para el
pie de un departamento, su nivel de ingresos en relacién con los precios de
las viviendas, las dificultades para acreditar estabilidad y antigtiedad laboral,
sus tipos de contratos de trabajo, e incluso los tipos de carreras universitarias
que estudiaron, les impide acceder a créditos hipotecarios o concretar
contratos de arrendamiento por su propia cuenta. Ante tales barreras, algunas
parejas recurren a terceros agentes economicos, cuyas participaciones se dan en
varias modalidades. Préstamos o regalos de dinero familiar; créditos de
consumo con bancos, casas comerciales o cajas de compensacion;
intermediarios que firman contratos de arriendo; redes de contacto que acttian
como avales (lo cual no estd exento de tensiones, conflictos y dependencias);
y redes sociales o de parentesco que garantizan arriendos protegidos.
Carolina (31) y Martin (28), propietarios hace dos afios de un departamento
de 60m? en la comuna de Santiago, recurrieron a una cadena de endeudamiento
que combina préstamos bancarios y familiares para financiar el pie de su
vivienda.

La dificultad fue conseguir juntar el pie [...] tuvimos que empezar a pedir plata,
empezar a juntar, trabajar mas jfue terrible! [...] le pedi plata a mi papa que es
como un ‘préstamo-papd’. Tenia la suerte que mi papa como que tenia algunas
‘lucas” ahorradas y me prest6 plata. Y le pedi un...eso fue quizés lo mas terrible,
que le pedi un crédito de consumo al banco. Y eso todavia lo estoy pagando.

Ademas de los $7.000.000 (US$ 9,000) que le prestaron sus padres -
presumiblemente, ahorros de vejez sin retorno- pidié un crédito de consumo
por el mismo monto en un banco para poder financiar el 20% del valor total
del departamento, préstamo que sigue pagando luego de dos afios de haber
comprado su vivienda. A ello se suma el pago del dividendo, donde atin le
quedan 28 afios por pagar y del préstamo-papd, mecanismo a través del cual los
padres logran -en parte- debancarizar a sus hijos, regalando o prestando
dinero y ofreciendo condiciones menos abusivas para el pago de la deuda.
Similar es el caso de Valentina (33) y Matias (33) a quienes uno de sus padres
le regalaron dinero para financiar el pie del departamento, sin el cual -
seflalan- “hasta el dia de hoy estarfamos arrendando”.

En el caso del arriendo, se recurre a familiares o amigos para que actden
como avales en un contrato, o derechamente, para figurar como arrendatario,
pese a no residir en la vivienda. Es una practica mediante la cual los familiares
sirven de “pantalla”, lo que permite cubrir los requisitos contractuales que no
cumplen los integrantes de la pareja. Tal es el caso de Camila (25) y Alonso
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(35), profesores de inglés y trabajadores a honorarios® en un instituto de
idiomas. Ella comenta que, al momento de arrendar el departamento de 33m?
en la comuna de Santiago,

mi papé tuvo que hacerme el tramite [...]. Este departamento, en el fondo, lo
arrienda mi papa. Porque yo no tenia cotizaciones, sueldo, ni nada. Entonces,
no podjia...nadie me lo iba a arrendar [...] la duefia sabe que estamos viviendo
acd, pero todo esta bajo el nombre de mi papa.

En otros casos, hay quienes arriendan el departamento de uno de sus
padres, como el caso de Barbara (25) y Antonio (26), que ademds viven con la
hermana menor de la primera. La pareja tenia pensado independizarse antes,
pero ser empleados municipales a contrata* les generaba mayores dificultades
para acceder a un crédito hipotecario, dado que es un perfil mas riesgoso para
el banco y su nivel de ingresos les dificultaba arrendar un departamento por
si mismos. Los agentes, como arrendadores o corredores de propiedades,
suelen ser percibidos como abusivos, y ante esto, el tercer agente protege el
arriendo de la pareja. En estos casos, el tercer agente econémico ya no es un
intermediario, sino que es el propietario de la vivienda. Ademas de cobrarles
menos que el valor comercial por el arriendo, no existe cobro de comisiones,
exigencias de meses adelantados de garantia o dificultades contractuales.

Estos casos muestran como las parejas movilizan su capital social para
conseguir un tercer agente, quien tiene que cumplir con una serie de
requisitos: ser profesional, tener un empleo bien remunerado, no tener deudas
y por supuesto, un lazo minimo de confianza. Quienes no poseen este capital
social, quedan rapidamente excluidos de este mercado. Aunque recurrir a un
tercer agente economico pueda ser una practica de mas larga data, el aporte de
este hallazgo radica en que permite poner el foco en una practica invisible, sin
la cual no habria sido posible materializar el acceso a una vivienda en las
comunas mencionadas. Al no residir en la vivienda, el tercer agente
econdmico no figura en la estadisticas demogréficas o habitacionales y, al
mantenerse oculto, no permite cuestionar cémo, quienes lograron acceder a
una vivienda en zonas centrales, resolvieron su acceso frente a una oferta que
se encarece cada vez mas.

Arriendo prolongado

En Chile la tasa de crecimiento de los hogares arrendatarios en la tltima
década es cuatro veces mayor a la de los propietarios (Simian, 2018). Para los
hogares entrevistados no son sus preferencias culturales las que inciden en su
calidad de arrendatarios ~como han sostenido algunas voces- sino, como se
evidencia a continuacién, las condicionantes estructurales asociadas a los
altos precios de compra, las fuertes exigencias crediticias y las dificultades
para ahorrar dinero en Chile ante la sostenida privatizacién de servicios
basicos. Extender el arriendo més de lo presupuestado, e incluso de manera
indefinida, se ha transformado en un mecanismo de acceso a departamentos
en zonas centrales. El suefio de la casa propia sigue estando vigente: todas las

265



Poblacién & Sociedad, ISSN 1852 8562, Vol. 28 (2), 2021, 252-281

parejas entrevistadas aspiran a ser propietarias de una vivienda, aunque esa
posibilidad se vaya difuminando en el tiempo.

Catalina (28) ve su estadia en su departamento actual como algo temporal.
Este departamento lo arrienda junto a su pareja en la comuna de Santiago, y
como muchos otros, no tiene balcén. Les gustaria cambiarse a uno en el que
pudiera salir de su departamento y tener otro ambiente. Sin embargo, solo no
se han cambiado y llevan mas de un afio viviendo alli, porque los $260.000
que pagan entre arriendo y gastos comunes por un departamento de 41m? les
permite “pensar en ahorrar pa’ poder tener algo”. Sin embargo, y aunque su
capacidad de ahorro es mayor que hace algunos afios, agrega que:

aun asi, lo vemos como... en un par de afios, quizés la posibilidad de optar a
otra cosa porque... iEs terrible! Porque entre que més pasa el tiempo jmds sube
la maldita UF! jmés caro se pone todo! Entonces, jes imposible comprar!

La frustracién de sentir que los precios de compra se incrementan a una
velocidad mucho mayor a la que aumenta su capacidad de ahorro los lleva a
extender el alquiler como régimen de tenencia, volviendo crénica una
situacion habitacional que originalmente se pensaba como transitoria. El
sentimiento de frustracion ante las dificultades de acceso se entiende, al
menos en parte, por la historia de sociedad de propietarios y el contexto actual
de inestabilidad econémica para clase media. Incluso, hay parejas para las que
ni siquiera aquello que perciben como transitorio les permite ahorrar para
optar a la compra de una vivienda. Tal es el caso de Soffa (26) y Vicente (31),
para quienes los $266.000 que pagan entre arriendo y gastos comunes por un
departamento de 30m? en la comuna de Santiago, hacen del ahorro de dinero
una tarea “practicamente imposible”. Al preguntarles por la factibilidad de
comprar una vivienda, Sofia sefiala que “asi como vamos, yo creo que en un
buen tiempo mas. Ni siquiera diez afios, yo creo que mucho mas”. Tal es el
caso de Magdalena (36) y su pareja, quienes aspiran a ser propietarios de una
vivienda, pero llevan mas de 11 afios arrendando y declaran la imposibilidad
de ahorrar dinero por “arrastrar algunas deudas”.

La explicacién de esto es el aumento del peso del gasto en vivienda sobre
los ingresos de los hogares. Al respecto, los entrevistados asocian esta
dificultad con las precariedades del empleo y los bajos salarios, pues, como
sefiala Paulina (28), ingeniera civil residente en Estacion Central, “ahora ser
profesional no te garantiza nada”. Incluso, hay quienes asocian la extension
del arriendo como una modalidad propuesta por el propio mercado
inmobiliario. En relacién a las posibilidades de comprar una vivienda,
Barbara (25) sehala que “estan haciendo edificios para arrendar poh’. Ac4 hay
uno que lo abrieron hace poquito y es puro arriendo. Todo el edificio es
arriendo. Entonces, claro poh’, asi imposible”.

A 2018, del total de viviendas ofrecidas en la comuna de Santiago, el 40%
era para arriendo. Al mismo tiempo, existian 55 edificios multifamily, de los
cuales 38 se ubicaban en las comunas de Estacién Central (8), Independencia
(5) y Santiago (25), alcanzado una cifra total de 13.554 departamentos en oferta
exclusiva para el alquiler (Gotschlich, 2018). Ello se vincula con el escenario
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proinversion donde la vivienda es concebida como un lucrativo activo de renta
asegurada (Rolnik, 2013), lo que se evidencia en el creciente negocio del
arriendo, donde pequefios, medianos y grandes propietarios rentistas
concentran propiedad y especulan con el precio de la vivienda, explicando
sus alzas sostenidos en las tltimas décadas (Lopez y Herrera, 2018; Lopez y
Orozco, 2019; Vergara et al., 2020).

Postergacion de la emancipacion residencial

En las dltimas décadas, Chile ha experimentado un incremento en la edad
de emancipacioén residencial. Es decir, cada vez se deja el hogar de origen en
edades mas avanzadas. Mientras en 1990 el 29,5% de la poblacién chilena
entre 25 y 35 afios adn vivia con sus padres, en 2009 alcanzé el 40% (Ibarra,
2012). Esto es, un incremento de 11,5 puntos porcentuales en 20 afios. Al afo
2015, el 33,47% de la poblacién entre 25 y 40 afios atin vivia con sus padres,
cifra que corresponde a un total de 1.249.918 personas (Bravo, 2017). Mientras
que el 47,4% de poblacién entre 25 y 30 afios atin vive con sus padres, el rango
entre los 31 y 40 afios alcanza el 22,8%.

La evidencia demuestra que, para algunas parejas entrevistadas, la
decisiéon de abandonar el hogar de origen en edades mas avanzadas esta
conectada con la expectativa de acceso a una vivienda propia. Alejandro (38),
gebgrafo de profesion, dej6 la casa de sus padres a los 35 afios. Menciona que
estaba en busqueda de su independencia, “pero no habia podido
materializarla por razones econémicas”. No se independizé antes porque “no
reunia las condiciones econémicas para poder adquirir un bien inmueble”, es
decir, para comprar una propiedad. El arriendo no era opcién para él. La
residencia extendida con sus padres le permiti6é ahorrar el dinero requerido
para adquirir una vivienda que se ajustara a sus necesidades habitacionales y
la de su pareja. Sin embargo, esa capacidad de ahorro se terminé una vez que
compré el departamento de 50m? en la comuna de Independencia.

La postergacion de la emancipacion residencial constituye, para las parejas
entrevistadas, una estrategia de ahorro que suele estar orientada a la
expectativa de compra de vivienda. Ante la ausencia generalizada de
garantias sociales en Chile y los sostenidos incrementos en los precios de las
viviendas, la postergacion de la emancipacién residencial constituye un
modelo familiar de proteccion social y habitacional extendida. Se basa en la
btisqueda de una estabilidad econémica inicial para abandonar el hogar de
origen con el objetivo de mantener, en el proceso de salida, la condicién social
de origen o experimentar una movilidad social ascendente (Gil, 2009).
Extender la estadia en el hogar de origen ha permitido a algunas parejas
reunir el dinero suficiente para financiar el pie de un departamento, pero
teniendo como principal coste la postergaciéon de su propia autonomia
residencial.
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Retraso del ciclo de vida

Chile experimenta una sostenida tendencia hacia la postergacién de la
maternidad y la paternidad. Mientras en 1979 el grupo entre 20 y 29 afios
contribuy6 con 54,9% a la fecundidad total de las mujeres en edades
reproductivas, en 2016 lo hizo con 45,2%, experimentando una baja de 9,7
puntos porcentuales. Por su parte, las mujeres entre 30 y 39 afios pasaron de
contribuir con 28,2% a la fecundidad total en 1979, a 40,1% en 2016 (INE, 2017),
lo que en el dltimo tiempo ha situado a Chile como el pais de Latinoamérica
con el mayor porcentaje de madres mayores de 35 afios (Nazer y Cifuentes,
2011). Maltiples son las causas explicativas de esta tendencia: incorporacién
de la mujer al mercado laboral, priorizacién del desarrollo profesional,
cambios culturares frente a la maternidad y la paternidad, el aumento de la
incertidumbre econdémica (particularmente entre los jovenes), entre otros
(Calvo, Tartakowsky, & Maffe, 2011). Pese a la existencia de transiciones
demogréficas que explican el retraso del ciclo reproductivo (Cabella y Nathan,
2018; Mendes, 2018), hasta ahora no se ha estudiado en profundidad el rol que
le cabe a la vivienda en este fendmeno.

En la postergacién de la tenencia de hijos influyen, al menos, tres factores
vinculados a la oferta habitacional en zonas centrales: (1) régimen de tenencia
de la vivienda, (2) alto precio de los departamentos, y (3) superficie y
programa arquitecténico. Respecto del régimen de tenencia, la postergacién
del ciclo familiar se encuentra conectada con la expectativa de acceso a una
vivienda en propiedad. Laura (29) y Rubén (38), arrendatarios hace dos afios
de un departamento de 38m? en la comuna de Santiago, sefialan que “antes
de cualquier miembro nuevo de la familia queremos tener una propiedad.
Comprar algo”. Asimismo, Carlos (24), arrendatario venezolano en la comuna
de Estaciéon Central, comenta “quiero primero comprarme algo que sea
nuestro pa’ poder traer a esa tercera persona [...] si lo tenemos en estos
momentos, este es un departamento que no es nuestro, yo me puedo
enfermar, se enferma ella, entonces...es mas riesgoso”. Por su parte, Pablo (39)
y Daniela (35), comentan que ahora, tras siete afios de relacién y a dos afios de
haber logrado comprar un departamento, proyectan tener un hijo, pues “tener
nuestro lugar propio, claramente, te da la libertad de poder planificarte como
familia”.

Respecto de los altos precios de la vivienda en zonas centrales, las
economias familiares se han visto seriamente afectadas. Considerando el peso
del gasto en vivienda, el alto nivel de endeudamiento de los hogares en Chile
(BC, 2018) y la ausencia de garantias sociales, que eventualmente uno de los
integrantes de la pareja pueda dejar de trabajar para dedicarse al cuidado de
los hijos -o enfrentarse a una enfermedad, como sefala Carlos- les
posicionaria en una situaciéon de vulnerabilidad y fragilidad propia de la clase
media chilena contemporédnea (Barozet y Fierro, 2011; Contreras et al., 2005).
Tal como sefiala Antonio en relaciéon con el cuidado de los hijos: “ahora es un
lujo que uno de los dos pueda estar en la casa” y agrega que con el trabajo de
solo uno de los integrantes del hogar “no alcanza”.

268



Victor Suazo y Javier Ruiz-Tagle. Acceso a la vivienda de la clase media en un mercado restrictivo

La tenencia de hijos también se vincula con la superficie y programa
arquitecténico de las viviendas en las que residen las parejas entrevistadas.
Vicente (31), quien vive en un departamento de 30m?2 en la comuna de
Santiago dice que “aca yo no puedo tener un hijo. Con suerte tenemos un gato
y estamos bien”. Catalina (28) y Nicolds (27), arrendatarios de un
departamento de 41 m?en la misma comuna, afirman que “mientras estemos
aqui, en este departamento, no. No hay intenciones de proyectar la familia en
ninguna forma, porque es muy acotado el espacio”. La superficie reducida
(30-45m?) y los programas tipo studio o de un dormitorio, les impide la
proyeccion de un desarrollo familiar en zonas centrales y pericentrales de
acuerdo con su capacidad de compra y endeudamiento.

Se evidencia que el retraso del ciclo de vida esté estrechamente vinculado con
la expectativa de compra de una vivienda. Dado que ser propietarios
contribuye a incrementar la percepciéon de estabilidad social y habitacional
para recibir a nuevos integrantes de la familia, las parejas se ven
condicionadas a tomar decisiones habitacionales y familiares de forma
secuencial, en la cual se posterga la tenencia de hijos con la expectativa de
hacerse propietarios de una vivienda. Lo problemaético, es que ante las
crecientes dificultades para comprar una vivienda hoy en Santiago, la
tenencia de hijos se basa en un futuro incierto que evidencia lo ciclico del
fenémeno. El costo y las dificultades para acceder a una vivienda en zonas
centrales condiciona a que algunas parejas tengan hijos en edades mas
avanzadas o, derechamente, decidan no tenerlos, lo que alimenta un circulo
vicioso: al incrementarse los hogares de tamafio reducido, se justifica la
produccién de departamentos de menor superficie, lo que resulta mas caro en
tanto no existen economias de escala; y al incrementarse los precios de venta,
se dificultan las condiciones para la tenencia de hijos. Este punto es
fundamental para entender el debate entre la primacia de la demanda y la
primacia de la produccién en vivienda: ambos se estan influyendo
mutuamente, y al menos en Chile, el poder de los grandes desarrolladores les
ha dado espacio para modelar la demanda.

Asociaciones afectivas institucionalizadas

Ante el incumplimiento de las exigencias bancarias para acceder a un
crédito hipotecario de forma individual, diversos bancos ofrecen un producto
financiero denominado crédito hipotecario mancomunado. Este tipo de crédito
permite a parejas fusionar sus rentas con el objetivo de acceder a mayor
financiamiento y adquirir una deuda compartida. Sin embargo, para efectuar
la fusién de rentas, el lazo afectivo debe estar institucionalizado a través de un
matrimonio, un acuerdo de unién civil,> o un hijo en comtn. Aunque no es
una estrategia generalizada entre los entrevistados, es una posibilidad que
suele aparecer en sus relatos ante el incumplimiento de las exigencias
crediticias individuales. Cifras extraoficiales estiman que un 40% del total de
créditos hipotecarios otorgados en Chile durante 2017 corresponden a este
tipo de producto financiero.
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Fernanda (28) y David (31) tuvieron mdltiples dificultades para obtener un
crédito hipotecario por separado. Cotizaron en distintos bancos para comprar
un departamento de 2.500 UF (US$ 92.600) en la comuna de Independencia,
pero sus respectivos sueldos eran insuficientes para adjudicarse un crédito de
forma individual. “Minimo nos pedian $1.300.000 [de salario mensual, US$
1.672] para poder optar yo sola, o David solo, a un crédito hipotecario”. La
opcion era fusionar rentas. Sin embargo, al igual que 4.4 millones de personas
en Chile (Iglesias, 2018), David estaba en DICOM® por adquirir una deuda
comercial con una empresa de retail mientras estudiaba en la universidad.
Estar en DICOM era motivo automatico de rechazo para un crédito
hipotecario mancomunado, donde ambos debian tener un buen
comportamiento financiero previsible para el banco. Ante el rechazo de una
de las ejecutivas bancarias:

[...] fuimos corriendo a pagar la cuenta [impaga] “al tiro’ y les avisamos y todo.
Entonces, ella me dijo: ‘igual no se los puedo dar porque debemos ver el
historial del cliente. Entonces, ;quién me dice a mi que, a lo mejor, ahora
ustedes lo pagaron y resulta que yo les doy el crédito y el préximo mes el David
de nuevo esta en DICOM?’. Entonces, nos dijeron que no.

[Otro ejecutivo del Banco Estado] casi se rio en nuestra cara porque nos dijo:
‘no, imposible que a ustedes puedan darles un crédito porque ustedes no son
nada. Yo les doy el crédito y pololean y ahora se aman y todo, y resulta que en
dos meses terminan y empiezan las deudas’. Entonces, pal’ banco no era seguro
darnos un crédito, porque no tenfamos nada en comun.

Ante constantes intentos fallidos para obtener un crédito de forma
individual o mancomunada, Fernanda comenta que recurrieron a:

la ayuda de mi papa que nos llevé con su ejecutiva, que ya lo conocia, que él es
un cliente stper antiguo en el banco y ella nos dio al tiro el crédito [...] no fue
necesario que fuera aval ni nada, pero si, obviamente, él fue con nosotros y dijo:
‘en caso de que pase algo, estoy yo que llevo no sé cuantos afios en el banco’.
Entonces, él en verdad era como el respaldo que la nifia tuvo para confiar en
nosotros y darnos el crédito.

Se configuraba asi una expresiéon de la movilizacién del capital simbélico
de un tercer agente econémico. Pero ahi no terminaba la historia. La nueva
ejecutiva del banco les dijo: “yo les voy a dar la preaprobaciéon [del crédito],
pero con el compromiso de que ustedes si o si se van a casar”. Entonces, “en
ese momento nosotros tuvimos que casi hacerle una promesa, asi: “danos la
preaprobacién y nosotros en noviembre nos casamos’”. Pese a que antes de
buscar vivienda no habian discutido la posibilidad de casarse, era una opcién
que no resultaba descabellada después de cinco afios de relacién. Ante la
bisqueda de su independencia y autonomia residencial, los deseos de
construir un hogar propio como pareja y la preferencia por la propiedad como
régimen de tenencia, Fernanda y David decidieron hacer un Acuerdo de
Unién Civil para fusionar rentas y poder acceder a un crédito hipotecario
mancomunado. Asi, lejos de posicionar la fusion de rentas en el campo de las
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uniones por compromiso, lo que supondria un abordaje utilitarista propio de la
economia neocldsica, la evidencia aqui demuestra que las decisiones
econdémicas y afectivas, las proyecciones familiares y de pareja, las
necesidades de independencia residencial y la construccién de un hogar
propio constituyen mundos imbricados (Zelizer, 2009), donde el crédito
hipotecario deja de ser considerado una mera transaccion financiera.

La fusiéon de rentas constituye un mecanismo de disciplinamiento
financiero de la pareja, en tanto ambos integrantes deben cumplir con las
exigencias crediticias, tener un buen comportamiento financiero, asumir el
endeudamiento y, ademads, institucionalizar su vinculo afectivo mediante
matrimonios o Acuerdos de Unién Civil. Ante el predominio de la l6gica
financiera en la actual fase del capitalismo contemporéneo, el acceso al crédito
hipotecario es la tinica opcién para acceder a una vivienda en propiedad en
Chile, lo que sumado a la presencia del sector financiero en las pensiones, la
educacién o la salud, ademas del sector vivienda, constituye una verdadera
financiarizacién de la vida cotidiana (Langley, 2008).

Conclusiones

El presente articulo abordé los mecanismos mediante los cuales parejas
jovenes de clase media (algunas incluso de clase media-alta) han accedido en
la dltima década a departamentos en las comunas de Estacién Central,
Independencia y Santiago. Se ha demostrado que estos hogares, pese a ser
sefialados por el discurso inmobiliario como la demanda tipo en areas centrales
y pericentrales, deben efectuar una serie de adaptaciones en diversos &mbitos
de sus vidas para poder comprar o arrendar un departamento por las vias
formales del mercado habitacional chileno. El supuesto equilibrio de mercado
entre oferta y demanda oculta un conjunto de acciones que llamamos
estrategias residenciales adaptativas: recurrencia a un tercer agente econémico,
arriendo prolongado, postergacién de la emancipacién residencial, retraso del
ciclo de vida, y asociaciones afectivas institucionalizadas.

El desarrollo de las estrategias residenciales se basa en el tipo y volumen
de capital que posean los sujetos y en sus capacidades para activarlos y
movilizarlos en la estructura social (Bourdieu, 2012). Los hogares analizados
cuentan con capital cultural suficiente para gestionar su acceso a vivienda
dentro del entramado bancario-inmobiliario chileno, y con suficiente capital
social que lograron movilizar (no con pocas complicaciones) para lograr sus
objetivos. Se trata de una labor en la que se recurre a redes afectivas, de
solidaridad, apoyo econémico y arreglos contractuales. Asimismo, las
estrategias residenciales se desarrollan efectuando adaptaciones en diversos
ambitos de la vida de los sujetos: autonomia y dependencia del hogar de
origen; calendario y composicion familiar; régimen de tenencia de la vivienda;
relacion con instituciones financieras, entre otras.

Los hogares suelen recurrir no solo a una, sino mas bien, a la combinacién
de diversas estrategias. No existen diferencias sustanciales entre aquellas
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desplegadas por parejas de Estacion Central, Santiago o Independencia, mas
bien, existen algunas recurrentes en arrendatarios y otras en propietarios. Aun
siendo profesionales, en buena medida con trabajos estables, con ingresos
mensuales que los posicionan en los quintiles superiores e incluso, en algunos
casos, con padres solventes econémicamente, se encuentran con importantes
dificultades para acceder al arriendo o compra de una vivienda. En el contexto
neoliberal chileno y con la creciente financiarizacién de la vivienda, es posible
conjeturar que las estrategias desplegadas por la clase media se han vuelto
mas riesgosas y estresantes en la actualidad.

En este sentido, la referencia al despliegue de estrategias residenciales
adaptativas radica en la adaptacion de los hogares a una oferta formal de
vivienda producida de manera oligopélica por empresas inmobiliarias que
dominan el mercado residencial en el centro y pericentro de Santiago. Los
hogares no buscan caminos alternativos o de resistencia -como las histéricas
estrategias colectivas desplegadas por las clases populares- sino que asumen
la adaptacién en diversos ambitos econémicos y familiares como el tinico
camino posible para acceder a una vivienda, lo que podria enmarcase en una
suerte de subjetividad neoliberal.

Mas que simples variables de mercado que han influenciado las actuales
modificaciones en el comportamiento de la oferta inmobiliaria ~como la
disminucién de las superficies de las viviendas o el incremento de la oferta de
arriendo- se estima que dindmicas demograficas recientes como acuerdos de
unién civil y matrimonios, disminucién del tamafio promedio de los hogares
e incremento en los afios de salida del hogar de origen, pueden ser fenémenos
socioldgicos condicionados, en mayor o menor medida, por el mercado
inmobiliario-financiero contemporéneo. Si bien los ingresos y la posicién en
el mercado laboral son determinantes en tales fen6menos, se ha evidenciado
que existen factores directamente relacionados con la oferta inmobiliaria que
condicionan la reproduccion y dinamicas familiares de los hogares: elevados
precios de compra y arriendo; régimen de tenencia orientado al alquiler, dado
por la concentracién la propiedad de viviendas en pequefios, medianos y
grandes propietarios rentistas; superficies reducidas de vivienda y programas
arquitecténicos tipo studio o de 1 dormitorio, entre otras.

El fenémeno descrito en este articulo se encuentra hasta el momento
escasamente documentado. Los modelos de equilibrio de mercado han sido
en general insuficientes de explicar la complejidad de la realidad social
referida al acceso a la vivienda (Bourdieu, 2001; Felice, 2017, 2018). Entonces,
ampararse en los planteamientos de la sociologia econémica constituye una
herramienta 1til en tanto permite complementar la comprensién del mercado
inmobiliario-financiero contempordneo, indagando en el trasfondo del
supuesto equilibrio de mercado. Ante la creciente financiarizacién urbana y
habitacional en la actual fase del capitalismo (Gasic, 2018; Rolnik, 2013), la
vulnerabilidad social de las clases medias chilenas endeudadas (Barozet y
Fierro, 2011; Contreras et al., 2005), y el creciente peso del gasto en vivienda
para los hogares (Vergara et al, 2020; INCITI, 2020), resulta necesario
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cuantificar en futuras investigaciones la magnitud del fenémeno de las
estrategias residenciales adaptativas como mecanismo de acceso a la vivienda.

La nocién de estrategia residencial adaptativa propuesta en este articulo
apunta a posicionar a los hogares en clave de ajustes, adaptaciones,
condicionantes y no tnicamente, en términos de preferencias residenciales.
Ello implica atender las relaciones de poder entre los agentes, las
institucionalidades involucradas y los margenes de accién de los sujetos que
en su acceso a la vivienda deben tomar una serie de ‘decisiones
condicionadas’ (Bonvalet y Dureau, 2000). Permite no hablar tnicamente de
acceso en forma neutra, sino que hablar de los mecanismos desplegados para
hacer frente a las condicionantes estructurales en ese acceso (Di Virgilio y Gil
y de Anso, 2012). En otras palabras, observar el fenémeno mas en términos de
conflicto y relaciones de poder y menos en términos de equilibrio.
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Notas

1Segtin datos del Observatorio Habitacional del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU),
entre los afios 2008 y 2018, se produjo un total de 256.811 departamentos solo en las comunas del
centro y pericentro de Santiago, lo que corresponde al 68,7% del total de departamentos
producidos en la Regién Metropolitana. Datos actualizados a junio de 2018. Disponibles en
http:/ /www.observatoriourbano.cl/ estadisticas-habitacionales/

2Ver informes anuales de Relevamiento Inmobiliario de América Latina (RIAL) del Centro de
Investigacién en Finanzas, Universidad Torcuato di Tella:
https:/ /www.utdt.edu/ ver_contenido.php?id_contenido=17165&id_item_menu=24981

3 Trabajo en donde no se mantiene una relacion laboral formal con la empresa o persona a quien
se le presta un servicio. En Chile, cerca de 2 millones de personas trabajan a honorarios.

4 Estatus laboral intermedio, entre ‘honorarios’ y contrato indefinido. Estar ‘a contrata’ significa
tener un contrato de plazo anual, que se renueva afio a afio, muy utilizado en el servicio pablico
chileno.

5De acuerdo al Registro Civil de Chile, “El Acuerdo de Unién Civil (AUC) es un contrato solemne
celebrado entre dos personas de igual o distinto sexo que comparten un hogar, con el propdsito
de regular los efectos juridicos derivados de su vida afectiva en comun, de carécter estable y
permanente”.

¢ Directorio de Informacién Comercial (DICOM): lleva registro actualizado de informacién
financiera en Chile. La expresion “estar en DICOM”, significa pertenecer a la lista de morosos de
algtn crédito.
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