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@ Heterogeneidad de las formas de produccion y circulacion

Agente
mercantil
simple:

AMS

)

Produce para el mercado y participan de la
division del trabajo.

El motor de su actividad no es la acumulacion de
valor sino la reproduccion

“Circulacion simple de mercancias”: M-D-M
Estan sometidos a la competencia mercantil

Diversas actividades y categorias, mercado
popular de vivienda



Heterogeneidad de las formas de produccion y circulacion
(Samuel Jaramillo, 2016)

e W=T+C
e \W=valor producido, T= trabajo
vivo, C=trabajo muerto

Agente

mercantil [ Remuneracion implicita al trabajo:
Slpalelley - e i=WC
AMS e Remuneracion implicita al trabajo
real:

e Cantidad de bienes que el AMS
puede comprar en el mercado con i




Heterogeneidad de las formas de produccién y circulacion
@ (Samuel Jaramillo, 2016)

* La relacion entre AMS y AC es de competencia vy
complementariedad.

 Economias de escala y alto componente tecnoldgico: AC.

* En los sectores donde la diferencia en productividad no es muy
elevada, coexisten los AC y los AMS.

 Los AMS prefieren trabajar de manera independiente mientras su
remuneracion implicita sea superior que el salario vigente.

* La diferencia es de naturaleza econdmica, no juridica. El aspecto
legal opera sobre un mecanismo ya existente.



@ Mercado secundario en barrios populares

 Mercado primario de suelo:
AC (pirata) practica precios de anticipacion

I”

La autoconstruccion es inicialmente “premercantil” no esta

orientada al mercado.

e Mercado secundario:
AMS compra-venta de vivienda y alquiler



@ Mercado secundario en barrios populares

A nivel local, las relaciones mercantiles son personalizadas, se
basan en la confianza, la reciprocidad y el conflicto.

El mercado secundario de relaciones econdmicas mercantiles
simples, ofrece ventajas sobre la vivienda de produccion
capitalista y estatal:

Libertad urbanistica y constructiva y externalidades comunitarias
de proximidad (Pedro Abramo, 2003, 2009).



@ Mercado secundario en barrios populares

* Alrededor del 25% del suelo urbano en Bogota: loteos
“piratas”. El 50% de este suelo se incorporoé en las dos ultimas
décadas.(Varios)

 1993-2005: 44,2% produccion de vivienda autoconstruccion
(Jaramillo & Cuervo, 2010)

* En el parque autoconstruido habita el 40% de |la poblacion.

Una proporcion importante y creciente: mercados populares
de compra-venta y alquiler.



@ Metodologia de investigacion

* Programa de investigacion AL: funcionamiento del mercado
popular residencial

* En Bogota dos momentos: 2004 y 2014

* Investigacion empirica: encuesta estructurada a arrendatarios
y compradores recientes y vendedores de viviendas.

e 2004 10 barrios populares 1000 encuestas. 2014 2 barrios 286
encuestas.

 Resultados comparados en el tiempo y entre barrios 2004 y
2014



El submercado de arrendamiento en barrios populares en
Bogota

Transacciones segin sub-

Transacciones segun sub-mercado
mercado 2004 &

2014

W Arriendo & Venta Compra

Compra S
18% \ - 12%

Arriendo
61% 4




El submercado de arrendamiento en barrios populares en
Bogota

@ Jefes de hogar jovenes, mujeres y familias numerosas

| loudes | Unir

2004 2014 2004 2014
Edad jefe 40 38 36 39
(promedio)
Jefatura 52 50 53 47
femenina (%)
Personas 4 4,1 3,9 3,6

hogar



El submercado de arrendamiento en barrios populares en
Bogota

€ Empleados y AMS. Ingresos bajos y poca capacidad de ahorro

Jefes de hogar 2004 2014 2004 2014
Empleados 50 65 55 56
Trabajador por cuenta 50 35 45 44
propia

Los asalariados tienen ingresos inferiores (1SM) que los
trabajadores por cuenta propia (2SM). El ingreso familiar es de
sobrevivencia: 2,85M Lourdes y 2,5 SM Unir.



El submercado de arrendamiento en barrios populares

@ en Bogota

Estructura de gastos del hogar Lourdes (%)

Vivien [SPDy Aliment | Educa.y Viajes y Pago
da transp acion salud recrea deudas

Estructura de gastos del hogar Unir (%)

Vivien |SPDy Aliment | Educa.y Viajes y Pago
da transp acion salud recrea deudas

24,5



El submercado de arrendamiento en barrios populares
@ en Bogota

¢Como accedio al trabajo? (%)

Negocio Negocio de | Recomendacion | Anuncio
propio o amigos de pariente o periodico

familiar amigo otro medio

Lourdes
Asalariados 12 10

Cuenta propia@ 6

Unir

Asalariados 3 3 ‘ 27

Cuenta propia @ 5

redes de parientes o amigos locales brindan la oportunidad de acceder a un trabajo
local o no, reforzando, a la vez, la valoracion del barrio.

16

0



El submercado de arrendamiento en barrios populares en

Bogota
:Cémo accedié a la vivienda? ¢Como accedio a la vivienda? Unir
Lourdes 2014 2014

& recomendacién de pariente o amigo H Es pariente del propietario
W recomendacion de pariente o amigo .
Letrero en la vivienda

4 Es pariente del propietario

Letrero en la vivienda

15%

Como para el trabajo, el acceso a la vivienda pasa por
relaciones personalizadas y de confianza



El submercado de arrendamiento en barrios populares
@ en Bogota

El 93% Lourdes y 91% Unir pagan el arriendo directamente al
propietario.

Todos los arrendatarios conocen personalmente al propietario.
El 34% y 52% de los arrendadores en Lourdes y Unir
respectivamente habitan el mismo inmueble que los

arrendatarios.

Las mismas relaciones personalizadas entre arrendadores y
arrendatarios se presentaron en el 2004.

Proximidad social entre arrendatarios y arrendadores.



El submercado de arrendamiento en barrios populares en
@ Bogota

€ Movilidad residencial arrendatarios:

= En Lourdes el 53% ha vivido en el mismo barrio en los ultimos 5
anos y el 21% en la localidad. En Unir : 38% y 30%
respectivamente.

= En el 2004 el 60% habia vivido en el barrio y el 12% en la
localidad en Lourdes 'y 22% y 34% en Unir

La valoracion que otorgan a las relaciones comunitarias de
proximidad, que se van construyendo en el tiempo, influyen en la
formacion de una elevada demanda local. Rigidez mercado compra-
venta.



El submercado de arrendamiento en barrios populares en

@ Bogota

@ Estrategias residenciales
" Los arrendatarios aspiran a ser propietarios.

En Lourdes (2014) el 76% esta pensado acceder a una vivienda
propia en los proximos tres anos, esta proporcion en el 2004 fue de
70%. El 66% de los arrendatarios piensa comprar una vivienda
usada y el 27% piensa adquirir una VIS o VIP, solo el 20% de este
grupo esta dispuesto a endeudarse con la banca comercial.



El submercado de arrendamiento en barrios populares en
Bogota

En Unir (2014) el 63% esta pensado acceder a una vivienda propia
en los proximos tres anos, esta proporcion en el 2004 fue de 58%.
El 60% piensan comprar una vivienda usada y el 24% una VIP o VIS.
Solo el 12% se endeudaria con la banca comercial.

Con mayor intensidad que en Lourdes, se amplia el mercado de
arrendamiento en Unir en los 10 afos.



El submercado de arrendamiento en barrios populares en
Bogota

Hacinamiento: precariedad mas grave

Lourdes:

" 50% de los arrendatarios comparten la vivienda hasta con 4
hogares mas. El 24% de los hogares arrendatarios se encuentran
en situacion de hacinamiento.

= En el 2004 el 60% de los hogares compartian la vivienda hasta
con 5 hogares mas y el 35% se encontraba en situacion de
hacinamiento.



El submercado de arrendamiento en barrios populares en
Bogota

Hacinamiento

Unir:

" 40% de los arrendatarios comparten la vivienda hasta con 4
hogares mas. El 10% de los hogares arrendatarios se encuentran
en situacion de hacinamiento.

" En el 2004 el 48% de los hogares compartian la vivienda hasta
con 5 hogares mas y el 20% se encontraba en situacion de
hacinamiento.

El submercado de arrendamiento es un mecanismo de

densificacion poblacional por la subdivision del parque

habitacional.



El submercado de arrendamiento en barrios
populares en Bogota

Canon de arrendamiento vivienda de dos habitaciones

Lourdes:
Miles Hasta Entre $251 | Entre 351 | Mas de
$250 y $350 y 450 $450

% 26 42 25 7
Promedio $328.223
Mediana $335.000
Minimo $52.500
Maximo $550.000

En 2004 el canon promedio era $175.000 lo que equivale a un incremento
nominal en diez anos de 87% y un incremento real de 40%. La serie CEDE para
estratos bajos arroja un canon para el 2004 de $ 311.000 y para el 2013 de
$626.000 con un incremento real de 50%.

La mayor parte de las viviendas son compartidas con otros arrendatarios.



El submercado de arrendamiento en barrios
populares en Bogota

Unir:
Miles Hasta Entre $251 | Entre 351 | Mas de
$250 y $350 y 450 $450

% 16 46 30 8
Promedio $347.253
Mediana $350.000
Minimo $112.500
Maximo $700.000

En el 2004 el canon promedio fue de $164.365, el incremento
nominal en los diez anos es de 111% y el real de 58%
superior al de la serie CEDE. Incremento importante de la
demanda y competencia con actividad econdmica



@ Conclusiones

@ El mercado de vivienda en alquiler en los barrios populares tiene
un caracter estructural, presenta regularidades sustentadas en la
l0gica mercantil simple de la reproduccion y relaciones
comunitarias de proximidad. Asi, la autoconstruccion deja de ser
solo un mecanismo de autoprovision de un valor de uso y
adquiere un valor de mercado.

¥ El submercado de arrendamiento cuenta con una elevada
demanda y una baja proporcion de esta optaria por la oferta de
vivienda social de los promotores capitalistas (Localizacion,
tamano, calidad, deuda con la banca comercial)



@ Conclusiones

€ Los arrendatarios son jovenes y con una elevada proporcién de
mujeres cabeza de hogar. Son familias de bajos ingresos y poca
capacidad de ahorro. En su ciclo de vida familiar, el
arrendamiento constituye la alternativa mas viable. Sin embargo,
esta opcion no la ofrece la politica de vivienda

€ En este mercado predominan relaciones mercantiles
personalizadas basadas en la confianza y reciprocidad, que
permiten arreglos, acuerdos locales y otorgan flexibilidad al
mercado. Esta caracteristica hace que los agentes mercantiles
simples compitan con la oferta de los agentes capitalistas con

ventajas.



@ Conclusiones

@ Los arrendadores son agentes mercantiles simples, que pueden

obtener un complemento a sus ingresos corrientes y en algunos casos
alguna ganancia por su actividad.

€® La mayor precariedad en las condiciones habitacionales de los
arrendatarios es el hacinamiento. La vivienda social no ofrece una
solucidn a esta problematica por su reducido tamano.

& Déficit de equipamientos e infraestructura. Los programas de
mejoramiento integral de barrios y de vivienda pueden contribuir a
mejorar estas condiciones. No obstante, estas medidas conllevan
repercusiones



@ Conclusiones

@ Los arrendatarios aspiran a ser propietarios por la seguridad y
oportunidades que brinda. Prefieren adquirir una vivienda usada

en el barrio donde han construido un capital social basado en las
relaciones comunitarias de proximidad.

€ Por tanto, la politica de vivienda deberia atender a esta demanda
mediante la diversificacion de sus instrumentos, como el apoyo
econoOmico y técnico para mejoramiento del parque residencial
de los submercados de compra-venta y arriendo de vivienda en
los barrios populares.
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