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‘ ‘ Cuando vemos en la publicidad inmobiliaria, dice muy , ,

claramente: ‘invierte aqui’, no 'vive aqui.

Xenia Fuster, Depto. Geografia de la Universidad de Concepcion
e investigadora de CEDEUS.

EL AUGE DEL ALQUILER TEMPORAL TENSIONA BARRIOS

El precio de habitar Concepcion:
la disputa entre la vivienda como

negocio o espacio para residir
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La postal penquista de antiguas
galerfas comerciales y viviendas
tradicionales ha ido cediendo es-
pacio a una nueva silueta urbana
marcada por torres residenciales,
departamentos compactos y una
creciente presion inmobiliaria.

Pero detras de ese cambio ar-

quitectonico existe una discu-

Expertos advierten riesgos de especulacion y alza de
arriendos en la capital regional del Biobio.

sién: gla vivienda debe entenderse
como un derecho social o como un
activo financiero?

Para especialistas urbanos, el

fenémeno no responde tinicamen-
te a una modernizacién natural
de la ciudad, sino también a un
modelo que ha convertido la vi-

vienda en un objeto de inversion,
con consecuencias directas sobre
quienes buscan habitar la ciudad
y no simplemente rentabilizarla.

La académica del Departamento
de Geografia de la Universidad de
Concepcién e investigadora de CE-
DEUS, Xenia Fuster, sostiene que
esto viene desarrollindose desde
hace anos, aunque el terremoto de
2010 marcé un punto de inflexion
decisivo. Muchas viviendas anti-
guas que no resistieron el movi-
miento telurico fueron posterior-
mente vendidas y reemplazadas no
por nuevas casas, sino por comercio
o edificios de mayor altura ajusta-
dos anuevas normativas urbanas.

A partir de entonces, sefiala, co-
menzaron a consolidarse dinami-
cas de revitalizacion que modifi-
caron profundamente la vocacién
del centro. La inauguracion del
Mall del Centro, la renovacién de
espacios comerciales y la transfor-
macion de las tradicionales gale-
rias penquistas forman parte de
ese cambio.

Segtin Fuster, el comercio tam-
bién comenzé a especializarse y
a orientarse hacia determinados
segmentos sociales. “Cuando el
centro comienza a regenerarse o
revitalizarse respecto de lo que
existia antes, comienzan a cam-
biar las dindmicas”, afirma.

Ese proceso, anade, no solo
atrajo nuevos servicios, sino tam-
bién a sectores de clase media alta
que anteriormente preferian vivir
en areas periféricas de la ciudad,
como Lomas de San Andrés, San
Sebastian o Pedro de Valdivia. El
renovado centro comenzé enton-
ces a convertirse nuevamente en
un espacio deseado para residir.

Sin embargo, la académica ad-
vierte que esta renovacion urbana
vino acompanada de un modelo
habitacional especifico: la vertica-
lizacion intensiva. “Estamos vien-
do procesos de verticalizacién que
superan los 15 pisos y con eso ya
estamos cambiando la escala de
una ciudad”, senala.
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La proliferacién de edificios
de departamentos pequerios, de
uno o dos dormitorios, no seria
casual, sinouna respuesta direc-
taal mercado de inversion inmo-
biliaria.

Para Fuster, el fendmeno tiene
una estrecha relacién con la per-
manente demanda de arriendos
estudiantiles que genera la amplia
oferta universitaria de Concep-
cién. La presencia de instituciones
de educacion superior y el aumen-
to sostenido de matriculas han
consolidado un mercado atracti-
Vo para inversionistas.

“Lo que se estd construyendo
hoy y lo que se esta presionando
por construir es vivienda para la
inversién”, sostiene. Y agrega una
frase que, a su juicio, resume la
légica dominante del mercado in-
mobiliario actual: “Cuando vemos
en la publicidad inmobiliaria, dice
muy claramente: ‘invierte aqui’,

no ‘vive aqui™.

Cohousing

El resultado, explica, es un cen-
tro cada vez mas densificado, con
viviendas pequenas destinadas a
personas solas, estudiantes o mo-
delos de convivencia compartida.
“Este fendmeno del ‘cohousing),
del compartir departamentos, lo
que hace es aumentar el precio de
los arriendos”, afirma.

La presién por vivir en sectores
centrales se mantiene alta debido
a que Concepcion contintia con-
centrando actividades laborales,
educativas y administrativas en
su casco urbano. Pero esa misma
presion genera un efecto de expul-
sioén sobre familias que requieren
viviendas mas amplias o no pue-
den asumir los valores actuales
del mercado.

Lainvestigadora también obser-
va con preocupacion la creciente
concentracion de propiedades en
manos de grandes inversionistas y
corporaciones inmobiliarias. Des-
cribela existencia de “propietarios
sombra” que adquieren nuiltiples
departamentos o incluso edificios
completos, configurando modelos
de negocio como el “multifamily”,
donde una empresa controla inte-
gralmente la oferta de arriendos.
“Estamos entregando a ciertos
inversionistas el mercado de la vi-
vienda”, afirma.

A su juicio, esta dindmica no
solo tensiona el acceso habita-
cional, sino que ademds podria
derivar en futuras burbujas in-
mobiliarias. ;A quién le arriendo
estos espacios que estan siendo
cada vez mads precarizados, mas

pequeios y cada vez mas caros?”,
cuestiona.

Otro fenémeno que, segun la
académica, agrava el escenario
es el crecimiento de plataformas
de arriendo temporal como Airb-
nb. Aunque reconoce que en la
region existe un déficit habita-
cional, también advierte que hay
una cantidad significativa de vi-
viendas vacias destinadas exclu-
sivamente al arriendo turistico de
corta estadia.

“Cuando en una semana pode-
mos ganar lo que ganamos en un
mes arrendando a una familia,
por supuesto que es mucho mds
conveniente el modelo de Airbnb”,
sostiene.

Para Fuster, todas estas dind-
micas terminan impactando el
funcionamiento completo de la
ciudad: aumentan la presién sobre
los espacios puiblicos, tensionan
los servicios urbanos y profun-
dizan problemas estructurales,
como la dependencia del automo-
vil y la crisis del transporte pabli-
co en el Gran Concepcion.

La discusion, sin embargo, no se
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limita a cuestiones urbanisticas.
Para el presidente de la delegacion
local del Colegio de Arquitectos
de Chile, Orleans Romero, el pro-
blema responde a una contradic-
cion mucho mas profunda sobre
la forma en que el pais entiende la
vivienda.

“Lo primero es distinguir dos
visiones sobre lo que significa la
vivienda, que estdn contrapues-
tas”, explica. Una la concibe como
un bien de mercado; la otra, como
un derecho asociado al habitar
dignoy seguro.

Romero sostiene que la necesi-
dad primaria de una persona al
buscar vivienda es acceder a un
refugio, un espacio privado que
permita desarrollar una vida ciu-
dadana. Sin embargo, esa necesi-
dad entra en conflicto con la 16-
gica inmobiliaria que transforma
la vivienda en un negocio. “Estas
dos visiones chocan y la que esta
ganando hoy, por la propia legis-
lacién del aparato priblico, es una
vision de mercado”, afirma.

El arquitecto sostiene que esta
légica también ha derivado en una

fuerte bancarizacion del acceso
a la vivienda. Los altos precios
obligan a financiar la compra me-
diante eréditos hipotecariosy, pos-
teriormente, los propietarios tras-
ladan esos costos a los arriendos.

“Para una persona que compra
una vivienda para arrendar, que-
da automdticamente amarrado
al dividendo que tiene que pagar”,
explica. En consecuencia, anade,
el arriendo dificilmente puede
costar menos que el crédito aso-
ciado al inmueble.

Romero también cuestiona la
ausencia de regulaciones que li-
miten la acumulacién de propie-
dades o establezcan impuestos
progresivos sobre segundas y ter-
ceras viviendas.

A su juicio, dejar el acceso ha-
bitacional exclusivamente al ar-
bitrio del mercado ha favorecido
escenarios de concentracién eco-
némica donde algunos actores ad-
quieren decenas de departamen-
tos para vivir de las rentas.
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