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Resumen

El presente articulo forma parte de un trabajo académico realizado en 1997 en Barrios Altos, en
El Cercado de Lima, el cual repasa una serie de normas, mecanismos legales y leyes vinculadas
al arriendo y pobreza de los sectores tugurizados y deteriorados, ante la inminente liberalizacion
de los contratos de arrendamiento de predios tugurizados que tendria lugar el 8 de diciembre de
1997, segun disposicion del gobierno de entonces. El estudio, sustentado por encuestas realizadas a
inquilinos y propietarios de un predio en el jiron Junin, sorprende al mostrar que las condiciones y
aspiraciones de los usuarios no han cambiado luego de casi 20 anos. Da cuenta, ademas, de la expe-
riencia de Holanda en el tema de inquilinato, donde predomina el subsidio categorizado, asi como
derechos y deberes —de los inquilinos y propietarios— muy bien definidos. Asimismo, presenta los
nuevos programas de vivienda en Chile, en los cuales prevalecen los subsidios a la demanda, ele-
mento al que atribuye especial importancia en la mejora de la accesibilidad a la vivienda de personas
de bajos ingresos.
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Abstract

This article is part of an academic work achieved in 1997 in Barrios Altos, in El Cercado de Lima, and
reviews a number of uses, standards and legal mechanisms related to the lease and poverty of deteriora-
ted slum sectors, facing the imminent liberalization of shun building leases to be held on December 8th
1997. The study, based on surveys of tenants and owners of a property in jiron Junin, surprisingly shows
that the conditions and aspirations of users have not changed after nearly 20 years. It also exposes the
experience of the Netherlands on the tenancy issue, where categorized subsidy and well de fined rights
and duties —of tenants and owners- prevail. Likewise, it introduces the new housing programs being
developed in Chile, in which subsidies prevail as a fundamental element to improve access to housing
for low-income people.
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Nota del editor

Wasi considera de valor académico la publicacion del articulo de E.C.M. Decker, “In-
quilinato en los tugurios de Lima”, escrito en 1997 para la Universidad de Amsterdam
y publicado, parcialmente, en el Pert en la revista Medio de Construccion N° 135. La
version completa que ofrecemos es la original con solo las indispensables correcciones
de lenguaje.

El articulo aporta a la comprension de dos fendmenos sociales y urbanos presentes en
la realidad de nuestro pais: el inquilinato y los tugurios. Ambos temas comparten dos
caracteristicas a la luz de la bibliografia sobre los estudios urbanos: en primer lugar, han
sido muy poco estudiados por académicos e investigadores, cuya atencidn se ha dirigido
a otros aspectos de la problemdtica habitacional, probablemente por su mayor presen-
cia (como el de las barriadas, la propiedad, las politicas de vivienda, entre otros); y, en
segundo lugar, su tratamiento ha sido abordado de manera simultinea, tal vez en res-
puesta a aquella dicotomia establecida en la década de 1960, segiin la cual, en la vivienda
popular, barriada equivalia a propiedad y tugurio a alquiler. Ademds de ofrecer una sin-
tesis de la legislacion local sobre inquilinato, el articulo asume una mirada comparativa
con las situaciones de Holanda y de Chile, lo cual brinda mayor perspectiva al tema.

En su contexto histérico, el estudio se ubica en un periodo —la década de 1990- en que
se esperaba cambios en los tugurios del Centro Historico, los cuales no se vieron ma-
terializados; entiéndase su desaparicion dado el empuje del mercado, estimulado por
la legislacion expedida a inicios de dicha década, en un momento en el cual no existia
aun una politica de vivienda, aspecto luego superado por la emergencia del Fondo Mi
Vivienda y por decisiones gubernamentales, a partir de 2002. Basado en una encues-
ta en tugurios de Barrios Altos, aplicada en mayo de 1997, el articulo proporciona
informacion de base sobre personas por vivienda, tipo de vivienda ocupada, montos
de alquileres, ingresos familiares, entre otros. Da cuenta también de la tendencia al
no pago de alquileres en los tugurios, lo que, como consecuencia, hoy en dia ha dado
lugar a la emergencia del llamado “precarismo” (ver Figura 1) o precariedad en dichos
espacios, es decir, poblacién que habita un predio sin pagar alquiler o lo subarrienda,
incluso sin ser propietario.
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En Lima Metropolitana existen 94,971
viviendas tugurizadas, con un total de
520,377 personas que viven en ellas. En
el distrito del Cercado de Lima se encuen-
tran 18,087 viviendas tugurizadas, con
113,000 habitantes. En estas viviendas
existe un alto indice de inquilinato. En
Barrios Altos, parte del Cercado de Lima,
el 78.3% de los habitantes son inquilinos.!

Los g()biernos anteriores opinalmn que
los inquilinos necesitaban proteccion,
por ser la parte débil en los contratos de
arrendamiento. La Ley de Inquilinaro,
D.L. 21938, promulgada el 20 de setiem-
bre de 1977 por el Gobierno Revolucio-
nario de las Fuerzas Armadas, brindaba
esa proteccion. La politica actual es la del
libre mercado y el gobierno del ingenie-
ro Fujimori, que rige, es de la opinion de
que no hay que proteger al inquilino.

1. Fuente: Centro de Promocion Urbana (CE-
PROMUR).

Con el D.L. 709 del S de noviembre de
1991, quedd derogada la Ley de Inquili-
nato vy se liberalizo el contrato de arrenda-
miento. Los tugurios, sin embargo, son las
altimas viviendas que todavia estin dentro
del régimen de proteccion, pero el proximo
8 de diciembre (de 1992) también entra-
rin, progresivamente, en el libre mercado.?

Se supone pues que, a partir de dicha fe-
cha, habrd una situacion masiva de des-
alojos, v los propicetarios que decidan no
desalojar subirin los alquileres, que siem-
pre han sido muy bajos. La cuestion es si
parte de estos ingresos serdn destinados a
mejorar el predio. En el caso de que no sea
asi, los inquilinos tienen el derecho a re-
clamar. Ellos son usuarios de estos predios
v, en el libre mercado, un usuario es siem-
pre un consumidor que tiene derechos.

Lamentablemente, la oferta en el merca-
do de la vivienda no es muy grande en el
Pert. Actualmente, en Lima existe un dé-
hcit de 252,018 viviendas v la necesidad
de nuevas viviendas para 2015 seria como
minimo de 900,000 (segiin estimaciones
del INEI). Hoy, no existe una politica de
vivienda para combatir este déhcit.

En paises donde la oferta es suficiente-
mente grande, los inquilinos “votan con
los pies™; es decir, se mudan a otra casa si
la actual no les gusta. En el Perd muchos
inquilinos se ven obligados a quedarse, a
pesar del mal estado de las viviendas que
ocupan, porque no tienen otra opcion.

Incluso en el libre mercado, el Estado no
estd libre de toda responsabilidad. Siem-
pre tiene un rol regulador, como se puede
ver en paises desarrollados. El objetivo de
este estudio es encontrar dentro del libre
mercado mecanismos para proteger al in-
quilino, quien tiene que ser visto como
un consumidor, y encontrar las estrategias
para combatir el déhcit de vivienda.

2. Nota del editor. El D.L. 709 conservaba la
proteccion a los predios tugurizados durante
uno, dos o tres anos siguientes, segun el valor
del auto-avaluo, plazos que se vencian en di-
ciembre de 1992, 93 y 94, respectivamente. Sin
embargo, tal proteccion se ha venido renovando
anualmente.



Esto se hard a partir de observar la sicuacion
del inquilinato en Holanda, donde existe
una fuerte proteccion al consumidor, y las
recientes experiencias en Chile, pais que ha
logrado combatir el déficit habitacional.

La segunda parte de este estudio estd con-
formada por un trabajo de campo. La idea
fue entrevistar a inquilinos y propietarios
de tugurios del Cercado de Lima, a fin de
saber mds sobre las relaciones y conflic-
tos que se dan entre ellos, asi como sobre
qué planes tienen para el futuro. Para las
entrevistas se utilizaron formularios con
preguntas abiertas y cerradas, segiin el ob-
jetivo de las encuestas.

Derecho a la vivienda

El derecho a la vivienda es un derecho
humano reconocido por las Naciones
Unidas. En la conferencia Habitac 11,
realizada por esta organizacion en junio
de 1990, los paises presentes, entre ellos
Perd, se comprometieron a garantizar,
progresivamente, el ejercicio pleno del de-
recho a una vivienda adecuada para todos.
Se reconocié que los Gobiernos tienen
la obligacion de lograr que la poblacion
pueda acceder a una vivienda, asi como
a proteger y mejorar las viviendas y ve-
cindarios. El objetivo principal se defini6
como “mejorar las condiciones de vida,
de manera que todos tengan una vivienda
adecuada que sea salubre, segura, accesi-
ble y asequible y que comprenda servicios,
instalaciones y comodidades basicas, que
nadie sea objeto de discriminacion en
materia de vivienda y seguridad juridica
de la tenencia” (ONU-Habitat, Acuerdos

Internacionales, Compromiso 39).

En la Constitucion Peruana de 1979, se
reconoce el derecho de la familia a contar
con una vivienda decorosa y la obligacion
del Estado de facilitar el acceso a ella. En
la actual Constitucion de 1993, no figura
este derecho fundamental del hombre; ya
no se le reconoce como un derecho espe-
cificamente protegido por el Estado. De-
bido a la politica neoliberal del gobierno
actual, el interés social no es considerado
prioritario. Asi, dado que proteger la pro-
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piedad privada es un objetivo mds impor-
tante para la politica neoliberal, ya no es
posible expropiar terrenos de propiedad
privada por razones de interés social.

Reconocer el derecho a la vivienda no
significa que el Gobierno siempre esté
obligado a proveer a toda la poblacion de
viviendas adecuadas, sino que tiene que
seguir una politica que posibilite al mayor
nimero posible de personas acceder a una
vivienda adecuada. Esto se puede lograr de
maneras diversas, por ejemplo, creando po-
sibilidades de acceso al terreno, o sistemas
de financiamiento y créditos para vivienda
destinados a gente de bajos ingresos, etc.

Ultimamente, se piensa que el mercado
de vivienda debe funcionar sin interven-
cion del Estado, pero en paises con una
poblacién mayoritariamente pobre es
casi imposible que el mercado funcione
adecuadamente, porque esta gente estd
demasiado limitada en sus posibilidades
de negociar. En estos casos, el Estado
debe asumir un rol regulador frente al
mercado de vivienda.

En la conferencia de Habitat, se desa-
rrollé un Plan de Acciéon Mundial para
lograr el objetivo de proveer viviendas
adecuadas para todos. Algunas de las es-
trategias que los Estados deberian seguir
son las siguientes:

* Aumentar la oferta de viviendas asequi-
bles con medidas de regulacion e incenti-
vos de mercado apropiados

» Aumentar el nimero de viviendas ase-
quibles otorgando subsidios de alquiler y
de otro tipo a las personas que viven en
la pobreza

* Apoyar programas de vivienda en régi-
men de alquiler y de propiedad de base co-
munitaria, cooperativa y sin fines de lucro

* Movilizar nuevas fuentes de recursos finan-
cieros, publicos y privados para la vivienda

* Crear y promover incentivos con base en
el mercado para satisfacer las necesidades
de viviendas asequibles en régimen de al-
quiler y de propiedad

Emmy Decker
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El 8 de mayo de 1997, mediante Reso-
luciéon Suprema N° 053-97-MTC, se
constituyd en el Pert la Comision Na-
cional de Aplicacion y Seguimiento de
la Declaracion de Estambul y el Progra-
ma Habitat 11, adscrita al Ministerio de
Transportes, Comunicaciones, Vivienda
v Construccion. El objetivo de esta co-
mision es coordinar, en todos los niveles
de la administracion publica vy privada,
las medidas v estrategias pertinentes
para ¢jecutar el Plan de Accion Mundial,
acordado en la conferencia de Hibitat 11.

L.a comision estd formada por el vicemi-
nistro de Vivienda y Construccion, un
representante del Ministerio de la Presi-
dencia, un representante del Ministerio
de Promocion de la Mujer v Desarrollo
Humano, v un representante de la Asocia-
cion de Municipalidades del Peri. En un
plazo de 90 dias la Comision debe propo-
ner un Plan Nacional Habitat 11, basado
en el Plan Mundial de Accidn.

Legislacion de inquilinato en el Peru

El S de noviembre de 1991, se promulgo
el Decreto Legislativo 709, denominado
Ley de Promocion de la Inversion Priva-
da en Predio para Arrendamiento, que
liberaliza el contrato de arrendamiento y
dispone su ingreso al libre mercado. Con
esta medida quedd derogada la antigua
Ley de Inquilinato, Decreto Ley 21938,
vigente desde 1978, que tenia como ob-
jetivo proteger a la parte débil, el inquili-
no. Eso se lograba dictando limitaciones
de tipo fijacion de alquiler, congelacion
de alquiler v prorroga del contrato. Los
inmuebles que estaban dentro del objeto
de la Ley de Inquilinato eran los del tipo
casa-habitacion. Se considera casa-habi-
tacion a “la edificacion urbana en la que
se realizan actividades bdsicas de estar,
dormir, comer, recrear v demis funcio-
nes propias de una persona o una familia,
sin el cardcter de alojamiento temporal”
(Art® 4, Reglamento del Decreto Ley
21938). Un cuarto con bano comun,
utilizado como dormitorio, es una tipica
casa-habitacion. Estaban dentro del régi-
men que imponia la Ley de Inquilinato
“los predios destinados a casa-habitacion
cuyo monto de autovalio sea inferior a
40 sueldos minimos vitales de la industria

v comercio” (Art® 1, D.L. 21938).

El 11 de abril de 1979, se establecio, por
Decreto de Ley 22492, que predios cons-
truidos a partir de esa fecha no serian
incluidos en la Ley de Inquilinato. Por
Decreto Supremo 301, del 15 de noviem-
bre de 1990, se establecié que los propie-
tarios de viviendas desocupadas, a partir
de esa fecha, también tendrian libertad
de precios en los contratos de alquiler.




Asi se fueron reduciendo los casos com-
prendidos porel D.L. 21938. E1 D.L. 709
culmina este proceso, disponiendo en el
Articulo 2 que, a partir de su vigencia (8
de diciembre de 1991), los contratos de
arrendamiento de predios se regirin tnica
y exclusivamente por el Cédigo Civil.

Los predios todavia comprendidos den-
tro del régimen D.L. 21938 entrarian
en plazos de uno, dos o tres anos al libre
mercado, dependiendo de su autovalto.
Posteriormente se amplio a seis el plazo de
tres anos dado a los inmuebles mas pobres,
cuyo autovalio sea inferior a los S/. 2,880;
y, el 6 de diciembre de 19906, se aprobo
la Ley N°26701, que prorrogé el plazo
por un ano mds, hasta el 8 de diciembre
de 1997. Estos ultimos predios, compren-
didos en el D.L. 21938, son los tugurios.
El' Arc N° 10 del D.L. 709 define tugurio
como una o varias unidades de vivienda
que no reunan las condiciones basicas de
habitabilidad, por tener deficiencias en
cuanto a drea vial; servicios de agua, des-
agiie y energia eléctrica; iluminacién y
ventilacion natural; o, igualmente, por es-
tar deteriorada y no contar con posibilida-
des de ampliacion y/e remodelacion.

En el mismo D.L. 709, se menciona en
el Titulo Il (de los predios tugurizados)
una norma de destugurizacion que el
Poder Ejecutivo tendria que expedir. El
Art N° 13 establece que se dard vigencia
a esta norma dentro del término de 120
dias, pero hasta la fecha no se ha dado y
existen grandes dudas sobre si algtin dia se
dard. El Titulo I del D.L. 709 (de la pro-
mocion), con excepcion del Art N° 2, no
entro en vigencia, pues no se han dado los
reglamentos anunciados. El Art N° 3 auto-
rizaba a las empresas bancarias y financie-
ras, incluidas las Mutuales de Vivienda, a
constituir un sistema de financiamiento de
predios en arrendamiento. A pocos meses
de darse la ley, fueron desactivadas las Mu-
tuales, y no solo ellas, sino todo el aparato
de instituciones dedicado a la vivienda.
Desaparecieron el Banco de la Vivienda,
el Banco Hipotecario y hasta el Ministerio
de Vivienda. Fue creado un Viceministe-
rio de Vivienda y Construccion (adscrito
al Ministerio de Transporte y Comunica-
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ciones), pero las unidades ejecutivas pasa-
ron al Ministerio de Presidencia. Este ente
ahora maneja, por ejemplo, las rentas del
Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI).
Las companias aportan el 7% del salario
de sus trabajadores y, a partir de enero de
este ano (1997), también lo hacen los in-
dependientes que ganan mds de S/. 1,400.
Los recursos de este fondo no vienen sien-
do usados solo para construir viviendas,
sino también para obras de infraestructura
basica y hasta para préstamos al Tesoro Pu-
blico. Dicho sea de paso, en el Presupuesto
General de la Republica para 1997, no h-

guran los ingresos y egresos del FONAVI.

En 1991 se dictd la Ley de Promocion a la
Inversion Privada en Acciones de Renova-
cion Urbana, Decreto Legislativo N* 696.
El Articulo 2 establece como uno de los
objetivos la eliminaciéon de tugurios. El
reglamento de esta ley recién se dicto en
1995. Los unicos resultados hasta la fecha
son el Decreto de Alcaldia N° 33, del 12
de abril de 1996, que declara un drea com-
prendida entre diversas avenidas de Lima
como zona de renovacion prioritaria; y el
D.S. N°038-96-PCM, del 20 de agosto
del 1996, que crea un programa de destu-
gurizacion de inmuebles en estado ruinoso
en el Cercado de Lima y zonas aledanas.

Este programa se viene aplicando sola-
mente a inmuebles que son propiedad de
la Benehcencia de Lima. La Empresa Na-
cional de Edificaciones (ENACE) firmé
un convenio con la Beneficencia de Lima
para construir 147 departamentos y 33
tiendas. Este proyecto de destugurizacion
cuesta S/.7°716,000 y serd inanciado por
FONAVI. La construccion de las vivien-
das debia tomar siete meses, pero hasta el
presente mes, julio de 1997, no han po-
dido empezar las obras, porque FONAVI
todavia no entrega los fondos.

Propiamente, no hay un proyecto de ley
para la destugurizacion de los inmuebles
de propiedad privada, porque el Estado
no quiere intervenir en los asuntos de
los propietarios privados. No obstante,
es importante que la renovacion urbana
también sea efectuada en los inmuebles
de propiedad privadas. En noviembre de
1996, la Central de Organizaciones Veci-
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Figura 3. Servicios higi¢nicos insu-
ficientes.

nales del Cercado de Lima propuso una
norma para los predios de bajo costo y tu-
gurios, que senalaba que estos inmuebles
no se deberian regir por el Cédigo Civil
hasta que se ejecuten en cllos las moda-
lidades de intervencion establecidas en el
D.L. 696 y su reglamento.

Los contratos de arrendamiento de predios
(a partir del 8 de diciembre de 1997, tam-
bién de los tugurios) se rigen, segun D.L.
709, unica y exclusivamente por el Codigo
Civil (Art. 1666 a 1712), el cual establece
las obligaciones del arrendador y del arren-
datario. Entre las del arrendador figuran
entregar al arrendatario el bien arrendado
con todos susaccesorios, mantener el arren-
datario en uso del bien durante el plazo del
contrato vy conservar el inmueble en buen
estado para el fin del arrendamiento, reali-
zando durante este todas las reparaciones
necesarias, salvo pacto distinto. Entre las
obligaciones del arrendatario hguran pagar
puntualmente la renta, dar aviso inmedia-
to al arrendador de cualquier usurpacion,
perturbacion o imposicion de servidumbre
que se intente contra el bien, y devolver el
bien al arrendador al vencerse el plazo del
contrato en el estado en que lo recibio, sin
mas deterioro que el de su uso ordinario.

En la reforma judicial que se estd efec-
tuando en la actualidad, se ha previsto la
creacion de jueces conciliadores que debe-
ran ver los casos de desalojo, entre otros.
Al obligar a las partes a acudir primero a
un juez conciliador, se podria resolver mu-
chos casos en una primera instancia, y evi-
tar que se sobrecargue el aparato judicial.

Desde finales de mayo de este ano, estd
funcionando también un centro piloto de
mediacion y conciliacion familiar y veci-
nal. Es una iniciativa del Colegio de Abo-
gados, con el apoyo de la Agencia para el
Desarrollo Internacional. La idea es ofre-
cer una posibilidad gratuita para que am-
bas partes, por su propia voluntad, con-
versen sobre sus problemas y lleguen a un
acuerdo. El centro atiende principalmente
casos de alimentos, pero, también, ha vis-
to casos de problemas entre propietarios e
inquilinos. En las dos primeras semanas
de su funcionamiento, han acudido tres
propietarios al centro. Uno por un caso de
desalojo, otro por falta de pago del alquiler
y el ultimo por la molestia que el inquili-
no causa a sus vecinos. En los tres casos,
no aparecio la otra parte. El centro podria
ser de gran ayuda para la gente que quiere
solucionar sus problemas de una manera
comunicativa y rapida, pero siempre debe
existir la voluntad de ambas partes.

Legislacion de Inquilinato en
Holanda

En las cuatro ciudades mds grandes de
Holanda (Amsterdam, Rortterdam, La
Haya y Utrecht), 25% de las viviendas
son ocupadas por sus propietarios, 70%
son alquiladas en el sector social y 5%
en el privado. Los porcentajes para todo
el pais son, respectivamente, 45%, 35%
y 20%. El sector social estd formado por
corporaciones de vivienda y agencias mu-
nicipales, que durante décadas han sido
subsidiadas por el Estado. A partir del ano
1990, empez6 a cambiar este sistema y a
liberalizarse las corporaciones de vivienda.
Cada vez mis son responsables ellas mis-
mas por su rentabilidad. Los alquileres de
las viviendas del sector social siempre ha-
bian sido bajos pero, en los ultimos cua-
tro anos, han subido en un 25%, a partir



de una medida dirigida por el Gobierno.
Los alquileres suben una vez al ano, en un
porcentaje establecido por ley. El prome-
dio de los ultimos anos fue de 5.5%.

Los derechos y obligaciones generales
del arrendador y del arrendatario estan
comprendidos dentro del Cédigo Civil.
El arrendador tiene algunas responsabili-
dades principales. La primera es entregar
el inmueble al arrendatario. La segunda
es tenerlo en buen estado durante la es-
tadia del arrendatario, con la obligacién
de reparar los defectos de la vivienda. Por
defectos se entiende aquellos que afectan
las caracteristicas del inmueble, de tal for-
ma que no dejan disfrutar al arrendatario
de su uso, tal como era de esperar cuando
firmo el contraro. El arrendador se hace
responsable por todo el dano que pueda
ocurrir al no cumplir con su obligacion de
efectuar reparaciones. En el caso en que
el arrendador no cumpla con su deber, el
arrendatario tiene algunas posibilidades
juridicas. Puede dirigirse a la corte para
exigir que el arrendador cumpla con su
deber, y, en caso que este todavia se niegue
a hacerlo, puede exigir que sea multado.
También puede pedir a la corte el permi-
so de hacer la reparacion por su cuenta 'y
reclamar los gastos al arrendatario. Otras
posibilidades son quejarse ante la munici-
palidad, la cual puede forzar al arrendador
a efectuar la reparacién, o no aceprar el
aumento del alquiler. Solo en casos extre-
mos, el arrendatario puede optar por dejar
de pagar completamente el alquiler.

El arrendatario también tene algunas
obligaciones importantes que cumplir. La
primera es pagar el alquiler puntualmente.
Sino cumple con esta obligacion, el arren-
dador puede exigir juridicamente ¢l pago,
mds intereses y costos. Si un arrendatario
tiene un atraso de mds de tres meses, el
arrendador puede terminar el contrato.
Orra obligacion es ser buen usuario del in-
mueble y efectuar reparaciones pequenas.
El arrendatario es responsable por todos
los danos que él mismo, o personas que
ha permitido permanecer en el inmueble,
hubiese causado. Al final del contrato de
alquiler, el arrendatario estd obligado a en-
tregar el inmueble en buen estado.
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La ley en torno al inquilinato en Ho-
landa brinda una fuerte proteccion al
inquilino. Durante el periodo del con-
trato, o una vez que este se haya termi-
nado, solo hay cinco situaciones en las
cuales el arrendador puede desalojar al
arrendatario. La primera es que el arren-
datario no haya sido un buen usuario
del inmueble; también incluye la falta
de pago. La segunda es que el arrenda-
dor pueda demostrar que recesita la vi-
vienda por razones urgentes; entre ellas
no fgura la venta del inmueble. En caso
que el arrendador venda el inmueble, el
nuevo propietario asume los derechos y
obligaciones del contrato de alquiler. En
el caso de que en el contrato de alqui-
ler se haya acordado que el arrendatario
entregard el inmueble en el caso de que
fuese vendido, recibiendo una indemni-
zacién por ello, este tiene el derecho de
no entregar el inmueble hasta que se le
haya pagado dicha suma. La tercera cau-
sa es que el arrendatario no acepte una
oferta razonable, en un nuevo contrato,
por el mismo inmueble. La cuarta es que
el arrendatario estd en capacidad de al-
quilar otra vivienda adecuada para él. La
ltima causa es que ¢l arrendador necesi-
te el inmueble para cumplir con alguna
obligacion legal, por ejemplo, un destino
fijado por el municipio.
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En el caso de que el arrendador y el arren-
datario no estén de acuerdo sobre el pre-
cio de alquiler, ambos pueden acudir a
una organizacion establecida por el Esta-
do: los comités de alquiler. En la mayoria
de los casos, quien asiste al comité es el
arrendatario, alegando que el alquiler es
muy elevado vy que la vivienda no le ofre-
ce muchas comodidades. Existe una sede
en cada lugar de Holanda en donde ejerza
una corte. Cada comité tiene un presiden-
te y cuatro miembros, nombrados por los
Gobiernos de las provincias, por periodos
de seis y cuatro anos, respectivamente.
Para que la composicion del comité sea
equilibrada, existen organizaciones que
defienden los derechos de los inquilinos
vy otras que defienden los derechos de los
propietarios, las cuales hacen recomenda-
ciones sobre los futuros miembros. Al pre-
sidente y demds miembros no se les per-
mite ejercer, al mismo tiempo, funciones
en companias o instituciones que trabajan
en el campo de alquiler de viviendas.

Los comités tienen ciertos criterios para
ver si el alquiler acordado es justo, por
ejemplo, el estado en que se encuentra la
vivienda; en caso de que no lo sea, dan un
consejo respecto a cudl seria ¢l monto de
alquiler mds justo. Se trata de un sistema
de arbitraje que funciona muy bien. Por
lo general, las partes aceptan el consejo
del comité, pero si no lo hacen, tienen
dos meses para acudir a una corte y pedir
que se pronuncie sobre el caso. La corte
tomard en cuenta el consejo, pero puede
decidir de una forma distinta. Esta deci-
sion es final e inapelable.

En Holanda, que tiene una poblacion de
16 millones de habitantes, alrededor de
un millén de hogares reciben un subsi-
dio del Estado, como ayuda para el pago
del alquiler. Otros 200 mil hogares tie-
nen este derecho, pero no lo reclaman.
El subsidio estd dirigido a los sectores de
bajos ingresos dentro de la poblacion, y
el promedio de los subsidios otorgados
es de USS 93. El monto del subsidio de-
pende de varios factores. El primero es el
ingreso familiar bruto anual.

Las personas con ingresos anuales brutos
debajo de los siguientes montos® tienen
derecho al subsidio:

¢ US$ 19,833 en el caso de un individuo

* USS$ 26,417 en el caso de un hogar con
dos o mds personas

¢ USS 16,694 en el caso de un individuo
mayor de 65 anos

* US$ 22,000 en el caso de un hogar con
dos 0 mds miembros, de los cuales por lo
menos uno es mayor de 65 anos

El segundo factor es el monto de alquiler.
Cuando el alquiler es mis alto, se supo-
ne que la calidad de la vivienda es mejor
v que el inquilino tiene que pagar su parte
por esta calidad extra. El 60% de los ho-
gares que reciben ¢l subsidio son de per-
sonas con ingresos minimos. A partir de
los 23 anos, el sueldo minimo es de US$
1,014 netos mensuales. La poblacién des-
empleada recibe del Estado el 70% de este
monto. Se supone que ellos pueden pagar
lo primeros US$ 183 del alquiler. Para
personas que tienen mds ingresos que el
minimo, este monto es siempre un poco
mis alto. Hasta un alquiler de US$ 319,
la diferencia entre este alquiler y el monto
que se supone que la gente puede pagar es
cubierta completamente por el subsidio. Si
el precio del alquiler es mds alto que estos
US$ 319, de los proximos US$ 138 viene
subsidiado el 75%, en el caso de indivi-
duos y hogares de dos personas, y ¢l 75%
de los proximos US$ 171, en el caso de
hogares con tres o mds personas.

Estos ultimos hogares necesitan vivien-
das mds grandes, que normalmente tie-
nen un alquiler mas alto. Cuando el al-
quiler es mas alto que US$ 457 (319 mis
138, en el caso de individuos y hogares
de dos miembros) o mayor a US$ 490
(319 mds 171, en el caso de hogares con
tres o mids miembros), sobre el resto reci-
ben el 50% de subsidio.

También lo reciben los hogares de dos o
mis miembros con una persona mayor de
65 anos, o incapacitada. Los hogares con

3. Tasa de cambio: 1 dolar = 1.8 florines.



Tabla 1. Subsidio segin niimero de personas.

50% subsidio para

603 50% subsidio
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50% subsidio para

Monto méximo de alquiler

65+ e incapacitados 65+ e incapacitados (a partir de los 23 aiios)
no extra subsidio no extra subsidio
para 65- para 65-
490
457
75% subsidio 75% subsidio 75% subsidio
319 Monto mdximo de alquiler

100% subsidio

183

1 persona

Fuente: Elaboracion propia, Emmy Decker, 1997.

Tasa de cambio: 1 délar = 1.8 florines

dos 0 mds miembros menores de 65 anos
no reciben este subsidio extra. Cuando el
alquiler es mas alto que US$ 603, el inqui-
lino no tiene derecho a ningtin subsidio. En
el caso de jovenes menores de 23 anos y sin
hijos, el alquiler no puede ser mis alto que
US$ 319 para poder recibir un subsidio.

El dltimo criterio para poder obtener un
subsidio es el monto de ahorros (incluyen-
do el valor econdmico de bienes, por ejem-
plo un carro). No se puede obtener subsi-
dio en el caso que el monto de ahorros de

100% subsidio

2 personas

100% subsidio

aporte minimo del inquilino

3 y mds personas

los miembros del hogar sea mis alto que
los siguientes montos (Ver Tabla 1):

e US$ 21,111 en el caso de un individuo
menor de 65 anos

* US$ 31,111 en el caso de un hogar con 2
o mdis miembros menores de 65 anos

e US$ 36,111 en el caso de un individuo
mayor de 65 anos

* US$ 50,000 en el caso de un hogar con
dos o mis miembros, de los cuales por lo
menos uno es mayor de 65 anos

(menores de 23 afos)
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Figura 5. Deficiencias en areas vita
tes por estar deterioradas.

Los inquilinos pueden dirigirse a la muni-
cipalidad para verificar si tienen derecho
al subsidio, asi como para llenar los for-
mularios de solicitud correspondientes. Se
hacen campanas para informar a la pobla-
cién sobre la existencia de este subsidio, a
fin de llegar a las personas que no saben
que tienen derecho a ello.

Ultimamente, el Gobierno holandés estd
promoviendo mis la propiedad privada,
con el objetivo de que la gente se respon-
sabilice, ella misma, de su vivienda. Un
propictario en Holanda obtiene mis be-
neficios del Estado que un inquilino. Una
parte de los inquilinos recibe un subsidio,
pero todos los propietarios tienen el dere-
cho de que les descuenten de los impues-
tos los intereses de su hipoteca.

4. Nota del editor. La ley del subsidio al alqui-
ler en Holanda (Huursubsidiewet) tue cambiada
en 2006 por otra llamada “asistencia al alqui-
ler”, menos generosa que la anterior, aunque los
principios v criterios empleados para calificar al
subsidio son los mismos. La administracion de
estos subsidios paso de las manos de las munici-
palidades a la oficina de impuestos holandesa, el
Belastingdienst.

Referencia: Van den Brakel, M. & Moonen, L.
(2012) Huurtoeslag: wie krijgt hoeveel? Sociaale-
conomische trends, 1e kwartaal 2012, p. 9-19. Pre-
cision proporcionada por la arquitecta Ana Maria
Ferniandez-Maldonado.

Hay planes para que las corporaciones de
vivienda empiecen a vender las viviendas
a sus inquilinos, para asi transformar los
subsidios de los inquilinos en un fondo
que les ayude a comprar una vivienda.
Para personas con ingresos minimos, no
es ficil obtener un crédito del banco para
comprar una vivienda. Ha habido proyec-
tos piloto para construir nuevas viviendas
para estas personas, casas de bajo costo
para las cuales la gente de bajos ingresos
puede obtener créditos bancarios me-
diante el sistema siguiente: en el caso que
quieran vender la vivienda, solo pueden
hacerlo a un precio hjo, que es mas bajo
que ¢l precio del mercado. Si no cumplen
con sus obligaciones, la vivienda pasarad a
ser propiedad del banco, el cual la puede
vender al precio del mercado.

Los inquilinos en Holanda quizis en el
fondo preferirian poseer una vivienda, pero
no es una necesidad econdmica tan urgen-
te, debido a las politicas sociales del Estado
holandés. A veces la gente prefiere alquilar
una vivienda comoda en vez de comprarla,
para, asi, poder mudarse mis ficilmente.
La gente no estd tan atada a la propiedad,
a la tierra. Sobre todo los jovenes no estin
muy atados al barrio en donde viven, no se
identifican con este. Es probable que en su
vida se muden varias veces.

Politica de vivienda en Chile

Entre 1992 vy 1995, se construyeron en
Chile un promedio de 85 mil viviendas por
ano, cifra que supero el crecimiento pobla-
cional. Desde 1978 el Ministerio de Vi-
vienda y Urbanismo de Chile implementa
una politica de subsidios directos a la de-
manda por vivienda. Antes los subsidios
siempre habian sido indirectos, escondidos
en las tasas de interés de las hipotecas o en
el valor de venta del terreno. La experiencia
chilena demuestra que, al ser una medida
de gran transparencia, el subsidio directo
funciona mejor que el subsidio indirecto.

Hay cinco programas distintos de sub-
sidio directo a la demanda por vivienda,
cada uno con distintas caracteristicas en
cuanto a la poblacién objetivo, el tipo de
vivienda, el monto de subsidio y el ahorro



previo. Los subsidios, costo de la vivienda
y ahorro previos se expresan en Unidades
de Fomento (UF), cada unidad equivale
aproximadamente a US$ 35.

El primer programa es el de viviendas
progresivas y consiste en dos etapas. En la
primera etapa, se entrega al beneficiario un
terreno de 100 m? con una construccion
minima que incluye bano, cocina y una
pequena sala, y que cuenta con todos los
servicios bdsicos: luz, agua y desagiie. El
precio de esta etapa es 140 UF y el subsidio
del Estado es de maximo 132 UE Se exige,
pues, un ahorro previo minimo de 8 UF.
El subsidio cubre todo el costo no cubierto
por el ahorro previo. La poblacién a la cual
se dirige este programa es gente de muy
bajos ingresos. La segunda etapa consiste
en que los beneficiarios autoconstruyen el
resto de su vivienda o, en el caso de que no
puedan financiar el costo de la construc-
cién, pueden postular, luego de dos afos,
a un financiamiento que les permita termi-
nar la construccion de su vivienda.

El segundo programa es de viviendas bi-
sicas. Una vivienda de este tipo es de 35 a
40 m?, construida en un terreno de 100
m?. Cuenta con bafo, sala-comedor y dos
dormirorios. El costo es de 230 UF y el
subsidio del Estado equivale a un maximo
de 140 UFE El beneficiario puede obtener
una hipoteca de hasta 80 UF, por lo que el
ahorro previo es de 10 UF como minimo.
Este programa se dirige a las familias con
ingresos mensuales de entre 3y 8 UE

El tercer programa es el programa espe-
cial para trabajadores, quienes para poder
postular deben ser miembros de un sindi-
cato u organizacion gremial. Las viviendas
construidas son de 40 a 50 m? en edificios
o independientes. El costo mdximo de es-
tas viviendas es de 400 UF, de los cuales
hasta 90 UF pueden ser subsidiadas por
el Estado. Se exige un ahorro previo de
minimo 40 UF. El resto se puede finan-
ciar con una hipoteca, la cual no puede ser
mayor al 65% del precio de la vivienda.

5. Nota del editor. En abril 2015: 1 UF = CLP
24,700 y US$ 1= CLP 612.30. Fuente: http://indi-
cadoresdeldia.cl/valor-uf-hoy.html
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El cuarto programa es ¢l subsidio rural,
que estd dirigido a campesinos, pescadores
y mineros. Las personas que cuentan con
un terreno propio pueden construir una
vivienda con un costo maximo de 260 UFE,
en el caso se solicite en forma individual,
y 400 UF, para quienes postulen colecti-
vamente. El subsidio no puede ser mayor
a 150 UFE siempre y cuando no supere el
75% del precio de la vivienda. El ahorro
previo debe ser de 5 UF. La gente que no
cuenta con un terreno propio puede cons-
truir viviendas del mismo costo, pero reci-
ben un subsidio de maximo 200 UF y se
les exige un ahorro minimo de 10 UE.

El quinto y tltimo programa es el subsi-
dio general unificado. Cada aino 30 mil fa-
milias reciben este subsidio. Los subsidios
estdn dirigidos a personas de ingresos me-
dios y son una ayuda para la construccidn,
o adquisicion, de viviendas que no supe-
ran las 1500 UF. El subsidio del Estado es
de entre 70 y 130 UE dependiendo del
valor del inmueble. Cuanto mds bajo sea el
valor del inmueble, mis alto es el subsidio
del Estado, supuestamente porque cuanto
mids bajo es el ingreso de la gente, mayor su
necesidad de ayuda por parte del Estado a
fin de poder acceder a una vivienda. Como
vemos, siempre se exige un ahorro previo
de parte del beneficiario del subsidio. Para
viviendas con un valor de hasta 500 UF,
el subsidio es entre 110 y 130 UF, con un
ahorro previo de minimo 50 UFE. Las per-
sonas que quieren adquirir una vivienda
con un valor de hasta 1000 UF, reciben un
subsidio entre 90 y 110 UF, y se les exi-
ge un ahorro previo minimo de 100 UFE.
Para viviendas con un valor de hasta 1500
UF, el subsidio es entre 70 y 90 UFE, con
un ahorro previo minimo de 150 UE Los
benefciarios pueden solicitar una hipoteca
de hasta 1000 UF, siempre que esta no sea
mayor al 75% del precio del inmueble.

Los cinco programas habitacionales se ba-
san en los siguientes principios:

- Subsidiaridad: El Estado solo se encarga
de acciones que no pueden ser asumidas
por las organizaciones privadas. Por ejem-
plo, el Estado chileno se encarga de dar
créditos de monto bajo, ya que los bancos
privados no lo hacen por falta de interés.
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- Reparticion de fondos entre los sectores
sociales necesitados: Senalar limites para
los programas y asegurar que los subsi-
dios sean otorgados a las personas que los
necesitan. Partiendo de ello, no hay que
concentrar toda la ayuda en el sector so-
cial mds pobre, dado que entonces existi-
ria el peligro de que la gente del préximo
sector social se apropiara de ella.

- Progresividad: Las personas de bajos in-
gresos deben recibir un subsidio mayor al
que recibe la gente de mayores ingresos.

- Fomento del ahorro: Siempre se exige un
ahorro previo, ahorro que debe ser mayor
en la medida que uno quiera participar en
un programa de viviendas de mayor valor.

Trabajo de campo

El dia 26 de mayo de 1997, trabajadores del
Centro de Promociéon Urbana (CEPRO-
MUR) y estudiantes de la Universidad
Nacional Federico Villarreal encuestaron a
100 inquilinos de predios tugurizados en
el jiron Junin, Barrios Altos, y a 11 peque-
nos propietarios de dichos inmuebles. Se
visitaron 27 solares, quintas y callejones,
todos inmuebles de propiedad privada. No
se incluyo a los grandes propietarios como
la Beneficencia Piblica de Lima, dado que
el 79% de los predios de jirén Junin son
de propiedad privada, y solo 11% son pro-
piedad de la Iglesia y 10% del Estado®. A
su vez, interesa mis el pequeno propieta-
rio, en tanto su situacion econdémica no
es siempre mejor que la de sus inquilinos.
Ademds, ya se ha creado un programa pi-
loto de destugurizacion de inmuebles en
el Cercado de Lima, pero no para los in-
muebles de propiedad privada, sino para
los que son propiedad de la Beneficencia.

El objetivo de las encuestas era ver cémo es
la relacion actual entre los inquilinos y los
pequenos propietarios, para asi considerar
el derecho a la vivienda desde dos perspec-
tivas distintas y, de esta manera, descubrir
si ya se sabe lo que pasard en diciembre,
una vez que se liberalicen los contratos de

6. Fuente: CEPROMUR

alquiler de estos predios, cuyo autovaliio
era de S/. 2,880.00 en 1991. Lo primero
que resalta de las encuestas es que el 41%
de los inquilinos no paga alquiler. Otro
21% no estd al dia con el pago del alqui-
ler y solo el 33% de los inquilinos esta al
dia con sus pagos. Del 41% de inquilinos
que no pagan, 19% dice no saber quién
es el propietario, 8% que por el momento
solo paga arbitrios, 5% que estd en juicio
de desalojo, otro 5% que sabe quién es el
propietario pero que este nunca aparece,
otro 5% afirma que el propietario no le
cobra debido al estado en que se encuen-
tra el inmueble y el 2% que el propietario
no le cobra a raiz de un conflicto.

Los inquilinos por lo general pagan muy
poco. Uno paga menos de §/. 20, 29 pa-
gan entre §/. 20 y 50,y 22 entre §/. S0 y
100. Seis pagan mas de $/. 100. De estos
ultimos, dos ya tienen contrato y pagan
en délares, mientras los otros cuatro no
tienen contrato, pero son nuevos inquili-
nos que recién hace uno o dos anos viven
alli. Algunos de los antiguos inquilinos se
han acostumbrado a no pagar alquiler o
a pagar muy poco, lo cual se ha converti-
do en un estilo de vida. Pero también hay
muchos inquilinos que estin conscientes
de que uno tampoco puede vivir gratis, y
quieren pagar un alquiler adecuado.

Para los pequenos propietarios, el hecho
de que los inquilinos no paguen o paguen
muy poco es una situacion preocupante,
sobre todo para aquellos que no tienen
muchos otros medios de ingresos. Desta-
ca el caso de un jubilado que recibe una
pension de S/. 240 y es propietario de dos
cuartos. Un inquilino le paga S/. 25 y el
otro nunca le paga. Hay otro caso de un
propietario que tiene 10 cuartos, los cuales
alquila a §/. 70 cada uno, y solo un inqui-
lino que le paga puntualmente. El primer
propietario piensa desalojar en diciembre
al inquilino que no le paga y hacer contrato
con el otro. El segundo propietario piensa
vender el inmueble como solucién al pro-
blema. Un dltimo caso que resalta es el de
un propietario de 24 cuartos, de los cuales
19 ya alquila bajo contrato y a un precio en
ddlares. En diciembre no piensa aumentar
los alquileres, pero si mejorar el predio.



Se ve en muchos casos en los que los pro-
pietarios no ven cumplirse su derecho al
pago de un alquiler razonable. A su vez,
los inquilinos no ven cumplirse su dere-
cho a una vivienda adecuada. Cuando se
les pregunta por los defectos de sus vivien-
da, la mayoria menciona paredes, techos o
pisos deteriorados. También se quejan de
servicios que faltan; en 31 casos no hay
agua adentro de la vivienda y en nueve
casos no hay luz. Muy pocos inquilinos
mencionan la falta de espacio como un
defecto de su vivienda. No obstante, el
60% de los inquilinos tiene solamente
un cuarto a su disposicion, donde vive un
numero promedio de cinco personas. Son
siempre los inquilinos los que se respon-
sabilizan de las pequenas reparaciones; en
ningun caso lo hace el propietario.

El 62% de los inquilinos no tiene, o nunca
ha tenido, planes para mudarse. Las razo-
nes mas mencionadas son la falta de recur-
sos economicos y la costumbre de vivir en
el barrio. El 38% que alguna vez ha tenido
planes para mudarse da como razones el
estado de la vivienda, la delincuencia en el
barrio, problemas con vecinos y la amenaza
de desalojo. El 63% de los inquilinos ma-
nifiesta que nunca ha habido amenaza de
desalojo; otro 31% dice que si. Puede ser
que en muchos casos no haya habido ame-
naza de desalojo porque no hay contacto
alguno con el propietario, ya sea porque no
se sabe quién es o porque nunca aparece.
La sospecha que muchos inquilinos tienen
es que recién en diciembre los propietarios
aparecerdn y habrd una gran cantidad de
desalojos. De los 12 pequenos propietarios
entrevistados, seis piensan desalojar a algu-
nos o a todos sus inquilinos en diciembre;
cuatro piensan hacer contrato con algunos
o con todos sus inquilinos actuales, y me-
jorar el predio; y dos propietarios piensan
vender el inmueble al inquilino.

La mayoria de los inquilinos (el 75%)
tiene conocimiento del D.L.. 709 y sabe
que la prorroga vence en diciembre. El
61% no sabe lo que va a pasar en diciem-
bre, porque el propietario no les ha avisa-
do o porque no hay contacto con él. En
14 casos el propietario ya hizo presente
que quiere desalojar a los inquilinos y en

INQUILINATO EN LOS TUGURIOS DE LIMA

10 casos que quiere firmar un contrato
con ellos, un contrato que en siete casos
implica un aumento a la renta.

El 46% de los inquilinos dice que podria
pagar un alquiler mas alto, mientras que
el 41% dice que no estd en entre sus po-
sibilidades. Un 33% estd en capacidad de
comprar la vivienda. Para otro 43% esto
dependeria de las condiciones de compra,
como los plazos de pago y alquiler-venta, y
¢l 23% dice que no podria comprar la vi-
vienda que ocupa bajo ninguna condicién.
Sin embargo, al ver los ingresos familiares
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Figura 7. Falta de espacio para acti-
vidades domésticas.
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de los inquilinos, se duda sobre dicha ca-
pacidad para comprar su actual vivienda,
va que el 4% tiene un ingreso de menos
de S/. 200; el 26%, entre S/. 200 y 400;
el 27%, entre S/. 400 y 600; el 21%, entre
S/..600 y 800 soles; el 7%, entre S/. 800
y 1,000; el 6%, entre S/. 1,000 y 1,500; y
solo el 7%, de mas de S/. 1,500. El 2% no
especificd sus ingresos.

A pesar de ello, todos los inquilinos en-
trevistados aspiran a tener casa propia.
Muchos dicen que teniéndola uno puede
vivir tranquilo, ya que no habria alguien
que les pueda desalojar. Considerando
que algunos inquilinos ya estan amenaza-
dos con el desalojo v que otros no saben
lo que va a pasar en diciembre, esta es una
situacion muy insegura, de incertidum-
bre, v por ello todos anhelan tener casa
propia. Asi tendrian, pues, seguridad para
ellos y su familia. Desde otro angulo, mu-
chos inquilinos quieren hacer un esfuerzo
para mejorar su casa, pero todo este es-
fuerzo seria para el beneficio del propieta-
rio. Cuando uno tiene casa propia, todas
las mejoras que hace son para su propio
beneficio, situacion en la cual todos los
inquilinos quisieran estar.

L.a mayoria de los inquilinos esti al tanto
de la existencia de los Comités Vecinales
v de la Junta Vecinal del jiron Junin. Al-
gunos de los inquilinos entrevistados han
sido 0 son miembros de uno de estos co-
mités. Otros dicen que siempre partici-
pan en las reuniones, charlas y asambleas
que organiza la Junta. Muchos vecinos
también hablan sobre la marcha al Con-
greso que se organizo el ano pasado para
exigir la prérroga del plazo impuesto por
el D.L. 709. La tercera parte de los en-
trevistados dice que los inquilinos de su
inmueble se han organizado para hacer
arreglos entre todos. Estas mejoras im-
plican el pintado del inmueble, asi como
la mejora de los pisos y servicios comu-
nes. La mayorfa de los inquilinos esta
contenta con las organizaciones. Dicen
que cuando hay unidn, se puede hacer
muchas cosas. Otros inquilinos tienen
sus criticas. Segun ellos, es justamente
la union lo que hace falta y afirman que
por eso no se logra nada. Algunos opinan
que las organizaciones no estin haciendo
nada en concreto, que solo hacen planes,
pero nunca llegan a un acuerdo. Otros
comentan sobre la falta de interés y entu-
siasmo entre los vecinos. Un inquilino es
de la opinién de que la junta solo trabaja
por temporadas: que ahora, ante la pro-
rroga, no hace nada y solo espera ¢l final.

No existe dentro de la poblacién un con-
cepto muy claro de lo que es el derecho a
la vivienda. Para muchos es simplemente
tener un sitio para vivir, un sitio donde
pueden estar tranquilos, sin amenaza de
desalojo. Ortros, en cambio, si consideran
el derecho de tener una vivienda adecua-
da, con todas las comodidades bisicas
para vivir dignamente. Esto quiere decir
contar con los servicios de agua, luz y des-
agiie, y el suficiente espacio para todos los
miembros de la familia. Algunos remar-
can que en este momento, en el Pert, no
existe un programa de vivienda social para
los pobres. Efectivamente, el derecho a la
vivienda ya no figura en la Constitucion
v el Gobierno no tiene ningun interés en
solucionar este problema. Los inquilinos
dicen que el derecho a la vivienda solo
existe para aquel que tiene dinero.



Por su parte, los pequenos propietarios
nunca se han organizado para defender
sus derechos. Cuando ellos hablan so-
bre el derecho a la vivienda, la mayoria
menciona los alquileres bajos o la falta de
pago del alquiler.

Conclusiones

El 8 de diciembre de 1997, se liberaliza-
ran los contratos de arrendamiento de los
predios tugurizados. Ese dia terminard
la proteccion que el Estado siempre ha
brindado al inquilino. El 41% de los in-
quilinos de los predios tugurizados, que
todavia estan bajo la proteccion de la an-
tigua Ley de Inquilinato, el D.L. 21938,
no pagan alquiler, y los que pagan por lo
general pagan muy poco. Muchos inqui-
linos estin dispuestos a pagar un alquiler
mds alto 0 a comprar su vivienda, porque
no tienen otro sitio dénde vivir.

Es indispensable encontrar un modo de
proteger a los inquilinos, pero también
a los propietarios. La situacion actual es
mala para ambas partes. Los propietarios
no pueden disfrutar de su propiedad, por-
que no reciben un alquiler adecuado, y los
inquilinos viven en casas poco adecuadas,
bajo la constante amenaza de desalojo.

Se ha visto la experiencia de Holanda,
donde existen comités de alquiler, a los
cuales ambas partes, propietario e inqui-
lino, pueden acudir para que se establezca
cual es el alquiler adecuado para la vi-
vienda. La institucion de los comités de
alquiler es un ejemplo de la proteccion
que se brinda al consumidor en Holanda.
Habria que pensar en la posibilidad de cs-
tablecer una institucion similar en el Peru.

El arrendatario es el usuario de un predio
y todo usuario es un consumidor, que en
el libre mercado tiene sus derechos. Si ¢l
no puede disfrutar en modo adecuado del
bien arrendado, tiene el derecho de recla-
mar y tiene que haber una institucion que
lo escuche. El Estado es el tinico ente que
puede brindar esta posibilidad y no de-
beria abstenerse de su responsabilidad de
defender los derechos de sus ciudadanos.

INQUILINATO EN LOS TUGURIOS DE LiMA

La realidad peruana no es igual a la ho-
landesa. Mientras que, en las cuatro
grandes ciudades de Holanda, el 75% de
la poblacion es inquilina, en Lima este
porcentaje es mis o menos el 25. Asimis-
mo, mientras todos los inquilinos en el
Perd aspiran a ser propietarios, para po-
der estar tranquilos, seguros, sin miedo a
que los desalojen y tener algo para dejar
a sus hijos, en Holanda la gente no esta
tan atada a la propiedad.

Los alquileres para el sector social en Ho-
landa siempre haii sido bajos, pero nunca
demasiado. En los dltimos cuatro anos,
han subido en un 25%. Los alquileres
suben una vez al ano, en un porcentaje
establecido por ley. Asi se logra establecer
alquileres razonables, ni demasiado altos,
ni demasiado bajos.

Para defender los derechos de los inquili-
nos y propietarios en el Pert, habria que
pensar en la posibilidad de un sistema si-
milar al holandés que establezca alquileres
adecuados. Por su parte, la instancia de
los jueces conciliadores, que se estableceri
por medio de la reforma judicial, podria
tener rol importante para solucionar con-
flictos entre propietarios e inquilinos.

Para defender los derechos de los inquili-
nos a una vivienda adecuada al corto plazo
se necesita efectuar un programa de des-
tugurizacion en todos los inmuebles tugu-
rizados, no solo en los de propiedad del
Estado, sino también en los de propiedad
privada. Habrd que encontrar un modo
para que los propietarios, inquilinos e ins-
tituciones se pongan de acuerdo, para lle-
gar a este proceso de destugurizacion.

A largo plazo el Estado tiene que desarro-
llar una politica de vivienda que combata
el déficit habitacional, como se ha hecho
en otros paises latinoamericanos como
Chile. Hay que crear sistemas de finan-
ciamiento estatal con subsidios para fa-
cilitar el acceso a la vivienda de personas
con bajos ingresos.

Mientras los inquilinos de los inmuebles
tugurizados no tengan dénde ir, y conti-
nue creciendo la poblacion de Lima, no se
resolvera el problema de la tugurizacion.

Emmy DECKER
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Es importante que el Estado peruano
cumpla con los compromisos acordados
en la Conferencia de Habitat 11, para ga-
rantizar progresivamente el ejercicio ple-
no del derecho a una vivienda adecuada
para todos. La creacion de la Comision
Nacional de Aplicacién y Seguimiento de
la Declaracién de Estambul, y el Progra-
ma Habitat 11, es un primer paso.
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Anexos

Anexo 1. Encuestas aplicada a 100 inquilinos en Jr. Junin, Barrios Altos,

mayo 1997.

PERSONA ENTREVISTADA

AVISO DEL PROPIETARIO

INQUILINATO EN LOS TUGURIOS DE LIMA
Emmy Decker

Esposo 25 No ha avisado 51
Esposa 63 No aparcce ¢l propictario 10
Hijo/hija 11 Desalojar 14
Otro familiar 1 Firmar contrato 10

Ya firmaron contrato 2

Aumentar los alquileres 7

CUANTAS PERSONAS POR VIVIENDA Vender vivienda al inquilino 9

PODRIA PAGAR ALQUILER MAS ALTO

Si 46
No 41
No especifica 13

PODRIA COMPRAR LA VIVIENDA

Si 33
No 23
Depende de las condiciones de 43
compra

No especifica |

INGRESO FAMILIAR

uno 8
dos 10
tresa cinco 57
seis a diez 21
once a quince 3
dieciséis a veinte 1
TIPO DE VIVIENDA
Cuarto en solar 28
Departamento en solar 26
Cuarto en quinta 20
Departamento en quinta 14
Cuarto en callején 12
ALQUILER
No paga 41
Menos de 20 soles 1
20-50 soles 29
50-100 soles 22
Mas de 100 soles 6

No especifica

TENENCIA DE LA VIVIENDA

Menor 200 soles 4
200-400 soles 26
400-600 soles 2y
600-800 soles 21
800-1000 soles 7
1000-1500 soles [
Mayor 1500 soles 7
No especifica 2

menos 5 anos 15 CONFLICTOS CON EL PROPIETARIO
5-10 anos 5 No hay contacto con ¢l propictario 24
11-20 anos 24 No hay conflictos 59
21-30 anos 34 Amenaza de desalojo 7

31-40 anos 9 Monto de alquiler 6
41-50 anos 6 Servicios, falta de agua 3

mis de 50 anos 7 Deudas de inquilinos anteriores |
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SABE DEL D.L. 709

NO PAGAN ALQUILER

Si 73 Por ¢l momento solo arbitrios 8 (1 inmucble)
No 5 No sabe quien ¢s ¢l propictario 19 (5
inmucbles)
Estin en juicio de desalojo o (1 inmucble)
No se sabe donde estd ¢l S (5
- . i propietario inmucbles)
DEFECTOS DE LA VIVIENDA
- . El propietario no les cobra (a 2 (1 inmueble)
No hay defectos 0 raiz de un conflicto)
Deterioro toul 14 El propietario no les cobra (por 5 (1 inmucble)
Paredes deterioradas 38 ¢l estado del inmuceble)
“Techo deteriorado 23
Piso deteriorado 10 ALGUNA VEZ HA HABID O AMENAZA DE
- DESALOJO
Pucrtas deterioradas 3
St 31
Material de construccion antigua H :
N 03
lalta de agua 31 u
specific. §
Falta de luz 9 2 JEEHE !
Desague deteriorado 15
= HA TENID O O TIENE PLANES PARA
Humedad 2D MUDARSE
Falta de espacio 7 Si 38
No 62

ESTA AL DIA CON PAGO DE ALQUILER

Si 33 PORQUE TIENE PLANES PARA MUDARSE
No 21 tl estado de la vivienda 14
No. iltimamente ¢l propictario no 4 Falta de servicios 3
Ui Delincuencia/ drogadiccion en el barrio 10
No pagalguiler Al Amenaza de desalojo 6
Alaicspuctica ) Problema con vecinos 7

Vivienda es demasiado pequena |

QUIEN SE RESPONSABILIZA DE Tiene terreno en otra zona 1
REPARACIONES

No le quicren vender el terreno 1
Inquilino 100

Mejorar condicion de vida 2
Propietario 0

Desco de casa propia 1

PORQUENO TIENE PLANES PARA MUDARSE

28
Costumbre 13
El lugar estd cerca a todo 6
No se ha presentado la oportunidad 2

2
El propictario da facilidades 2
No especifica 16



Anexo 2. Encuestas aplicadas a 11 pequeiios propietarios
en el Cercado de Lima.

PROPIEDAD
—

1 cuarto en solar 1 Desalojar a todos o algunos 6
2 cuartos en solar 1 Vender el inmueble al inquilino 2
81 cuartos en solar 1 Vender el inmueble a otro 3
1 cuarto en quinta 1 Contrato con los inquilinos actuales 4
1 departamento en quinta 2 Ya tienen contrato 1
10 cuartos en quinta 1 Contrato con nuevos inquilinos 0
24 cuartos en quinta 1 Aumentar los alquileres 2
210 cuartos en 2 quinta 1 Mejorar el predio 4
4 cuartos en callejon 1

30 cuartos en callejon 1

COMO SELECCIONA A LOS INQUILINOS

VIVE EN EL MISMO INMUEBLE No selecciona, antiguos inquilinos 2
Si 3 Amistad S
No 8 Amistades de otros inquilinos 4

INGRESO DE LOS ALQUILERES POR PREDIO

CONFLICTOS CON LOS INQUILINOS

25 soles 1 No hay conflictos 4
70 soles 1 Falta o atraso en pago de alquiler 7
80 soles 1 No pagan arbitrios 1
100 soles 2 Dejan deudas de agua y luz I
150 soles 1
200 soles 1
550 soles I
1000 soles 1
1200 soles 1
970 délares 1
INGRESO FAMILIAR
265 soles 1
450 soles 1
700 soles 2
1070 soles |
1150 soles 1
1500 soles 1
1580 soles 1
1900 soles 1
979 ddlares 1
no especifica 1



i' VOLI 2, m

| UNiversioap ﬁww’lnc

Encuestas aplicadas a 11 pequenos propietarios en el Cercado de Lima

Propictario 1

Propictario 4

Propiedad 1 cuarto en ¢l solar Propiedad 10 cuartos en quinta
Vive en el mismo no Vive en el mismo no

inmueble inmucble

Alquiler 80 soles Alquiler 70 soles cada uno
Ingreso de los alquileres 80 soles Ingreso de los alquileres 70 soles

Ingreso tamiliar

1580 soles

Ingreso familiar

1070 soles

Qué piensa hacer en
diciembre

vender inmueble al
inquilinos

Qué piensa hacer en
diciembre

vender ¢l inmueble a otros

Relacion con inquilinos

buena

Propietario 2

Relacion con inquilinos

les trata cordial pero no
pagan

Propietario 5

Propiedad 1 cuarto en quinta Propiedad 24 cuartos en quinta
Vive en el mismo no Vive en el mismo si

inmucble inmueble

Alquiler 150 soles Alquiler 4 menos de 20 soles

Ingreso de los alquileres

150 soles

Ingreso familiar

450 soles

1 entre 20-50 soles

19 mas de 100 soles

Qud picnsa hacer en
diciembre

hacer contrato con
inquilino acutales

Ingreso de los alquileres

970 délares

aumentar los alquileres

Ingreso tamiliar

970 dolares

mejorar el predio

Relacion con inquilinos

buena

Propictario 3

Qué piensa hacer en
diciembre

desalojar a 5

19 ya tienen contrato

no aumentar mas los
alquileres

mejorar ¢l predio

Relacion con inquilinos

mala con 5

buena con 19

Propietario 6

Propiedad 2 cuartos en solar Propiedad 81 cuartos en solar
Vive en el mismo no Vive en el mismo no aumentar mds los
inmueble inmueble alquileres

Alquiler 25 soles cada uno Alquiler 22 menos de 20 soles

Ingreso de los alquileres

25 soles cada uno

59 entre 20-50 soles

Ingreso familiar

265 soles

Ingreso de los alquileres

1200 soles

Que piensa hacer en
diciembre

desalojar a un inquilino

Ingreso familiar

1900 soles

hnccr contrato con otro

Relacion con inquilinos

mala con uno por falta
de pago

buena con otro

Qué picnsa hacer en
diciembre

hacer contrato con los que
pagan

aumentar los alquileres

mejorar ¢l predio

Relacion con inquilinos

mala con algunos por falta
de pago .



Propietario 7

Propietario 10

Propiedad

201 cuartos en 2 quintas
(41 cuartos ocupados)

Propiedad

30 cuartos en callejon

Vive en ¢l mismo
inmueble

si

Vive en el mismo
inmucble

no

Alquiler

12 entre 20 y 50 soles

15 entre 50y 100 soles

14 no pagan

Alquiler

15 menos de 20 oles

10 entre 20 y 50 soles

5 entre 50 y 100 soles

Ingreso de los alquileres

550 soles

Ingreso de los alquileres

1000 soles

Ingreso familiar

1150 soles

Ingreso familiar
g

1500 soles

Qué piensa hacer en
diciembre

vender ¢l inmueble a otros

Qué piensa hacer en
diciembre

desalojar

Relacion con inquilinos

muy mala por falta de
pago

Propietario 8

Relacion con inquilinos

mala por falta de pago

Propietario 11

Propiedad 1 departamento en quinta Propiedad 4 cuartos en callejon
Vive en el mismo no Vive en el mismo si

inmucble inmucble

Alquiler 100 soles Alquiler 50 soles cada uno

Ingreso de los alquileres
8

100 soles

Ingreso de los alquileres

200 soles

Ingreso familiar

no especifica

Ingreso tamiliar
8

700 soles

Qué piensa hacer en
diciembre

mejorar el predio

Qué piensa hacer en
diciembre

vender a inquilinos

Relacién con inquilinos

a veces no pagan
g
puntualmente

Propietario 9

Propiedad 1 departamento en quinta
Vive en el mismo no

inmucble

Alquiler 100 soles

Ingreso de los alquileres

100 soles

Ingreso familiar

700 soles

Qué¢ piensa hacer en
diciembre

hacer contrato con
inquilinos actuales

Relacién con inquilinos

buena

Relacién con inquilinos

a4 Veces atrasos en pagos
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Anexo 3. [)eﬁm'ciones de tugurios

Solar: Casa de vecindad construidas en
los primeros anos de la republica que fue-
ron ocupados por sectores de clase media.
Es una edificacion de dos pisos con vi-
viendas hacia la calle v el balcon corrido
que da acceso a las viviendas del segundo
piso. Interiormente se ubican varios de-
partamentos a ambos lados de un pasaje
central y profundo por el que se ingresa.
La disposicion se repite en el segundo
piso: su edificacion es de muros de adobe,
techos de madera y los servicios higiénicos
son colectivos. (INADUR, 1983. El pro-
blema de las dreas tugurizadas centrales.
Lima, Per(: Ministerio de Vivienda.)

Callejon: Conjunto de cuartos ubicados
en un solo predio, alineados a lo largo de
un pasaje central. Cada vivienda tiene uno
o dos cuartos reducidos, mal iluminados

v con ventilacion deficiente; los servicios
higiéncios son colectivos y generalemn-
te se reducen a un cano vy botadero. Son
edificaciones de un piso, construidas con
adobe o ladrillo, techo de madera vy piso

de tierra. INADUR, 1983)

Quinta: Al margen de otras acepciones,
constituye una “forma urbana andloga a
los callejones, pero ampliadas y de mayor
holgura tanto en espacios privados como
colectivos v que frecuentemente incluyen
un espacio libre interior de alguna mag-
nitud. Las instalaciones con individuales
a cada casa. Suele ser de dos pisos y pre-
sentar casas frontales a la calle ademds de
las interiores. Si bien no es una tipologia
de tugurio, a veces se dan quintas dete-
rioradas o subdivididas”. (Municipalidad
de Lima Metropolitana, 1987. Plan del
centro de Lima.)
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