Entrevista a Raquel Rolnik

Desmercantilizar y
desfinanciarizar
la vivienda social

A fines del ano pasado estuvo en Montevideo, invitada por FUCVAM para formar
parte del panel de presentacion del libro colectivo “La vivienda, entre el derecho y
la mercancia. Las formas de propiedad en América Latina”, la arquitecta y urbanista
brasilena Raquel Rolnik, que acababa de concluir los dos periodos posibles como He-
latora Especial de las Naciones Unidas para el Derecho a la Vivienda. En esa ocasion
dicté una conferencia en la Facultad de Arquitectura, ante un salon de actos repleto
de publico y aprovechamos para hacerle una entrevistar exclusiva para VIVIENDA
POPULAR, que tenemos la satistaccion de publicar en este numero™.

La entrevista fue realizada por Raul Valles y Benjamin Nahoum
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VIVIENDA POPULAR- A partir de tu experiencia
como relatora de Naciones Unidas, ;cual crees
que es la situacion de la vivienda de los sectores
populares en el mundo?

Raquel Rolnik- En este momento es muy dificil,
porque una situacion precaria, muy precaria, de
insercion urbana y de no inclusion en el territo-
rio de la ciudad, deja una marca muy fuerte en
paises que estan sufriendo procesos masivos de
urbanizacion y de migracion rural-urbana, como
estd aconteciendo en varios paises de Africa
y Asia que ya tenian una inmensa cantidad de
gente en situacion de precariedad y necesitando
intervencion, y también en América Latina, donde
el proceso de urbanizacion ha sido mucho mas
antiguo y mas consolidado, pero que aun tiene
un problema muy fuerte de presencia de asen-
tamientos precarios. Pero lo que ha agravado el
problema recientemente es la crisis de vivienda

en Europa y Norte America, especialmenle en
Estados Unidos y algunos paises europeos. Yo
diria que a excepcion de Alemania, Suiza, un
poco Austria, en casi todos los demas hay una
crisis, incluso en paises que en el periodo de pos-
guerra practicamente habian resuelto o al menos
mitigado mucho, sus necesidades de vivienda.

VP- ;Cudles son las causas de esa crisis?

RR- La cuestion es que hemos presenciado, en
los ultimos anos, un verdadero desmantelamien-
to de los sistemas de vivienda social, que han
residualizado sus ofertas a la gente, con el con-
cepto de que la vivienda como una mercancia
podria ser ofrecida por el mercado por la via del
crédito inmobiliario, La crisis hipotecaria finan-
ciera que estallé en 2007, 2008, comenzando en
Estados Unidos, rapidamente transformé este
panorama en la realidad que tenemos hoy, con
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una cantidad increible de sin techo en varios pal-
ses europeos y en Estados Unidos, donde esto
no existia o existia muy poco y ahora estamos
en una crisis de vivienda. Lo mas contradictorio
es que en este momento de crisis de este mode-
lo de vivienda, se sigue haciendo exactamente
lo mismo, y el modelo que ha destruido las poli-
ticas de vivienda se sigue presentando comao la
solucion en Africa, en América Latina, como sl
nada hubiera pasado.

VP- ;Cudles son los principales problemas que
hacen que los gobiernos no ancuentren solucion
a esta situacion?

RR- Creo que la cuestion fundamental s que of
lema vivienda, desde ol peariodo mas desarrollis
la, de los afos 50 -ya ora asl antes, pero ahora
mucho mads-, ha sido tomado como una cuestion
econdmica y mas recientomante financiera, y no
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como un tema de necesidad, de espacio, de la
gente, incluso en paises que han tenido politicas
sociales de vivienda, y esto es parte del desmon-
taje del Estado de Bienestar. Entonces el sec-
tor vivienda sale de las politicas sociales vy es
tomado por el sector econémico, considerando
la vivienda como una estrategia de generar em-
pleo rapidamente, como si fuera una maquina de
produccién de objetos materiales, que a la vez,
como hay una economia politica de la vivienda,
como la vivienda es tan importante para los gru-
pos, las familias, las comunidades, entonces es
una tentacion increible para los gobiernos hacer
politicas keynesianas, de promocion de empleo,
a partir de la vivienda. Eso ya existia, pero una
tendencia mas reciente es lo que la literatura
esta llamando una “financiarizacion” de la vi-
vienda, o sea su transformacion en un vehiculo
de expansion financiera, capaz de generar mas
capacidad de préstamo a través de los mecanis-
mos colaterales de hipotecas.

VP- La captura del sector vivienda por el finan-
ciero...

RR- Claro. Y al tomarse el sector de produccion
inmobiliaria residencial por el sector financiero,
aquél se transforma aun mas radicalmente y
como en esta fase gue estamos del capitalismo
hay una clara hegemonia del capital financiero
sobre el capital productivo, lo cual ya es absolu-
tamente generalizado, esa captura del sector vi-
vienda como un campo mas de actuacion del ca-
pital financiero es muy poderosa. Y aunque hay
una accién fuerte del Estado en el tema de la vi-

vienda, no es una accion destinada a resolver el
problema de vivienda de la gente, mucho menos
de la gente que mas necesita, sino a resolver
el problema del excedente de capital financiero
que busca donde invertir. Por eso es que nunca
hemos tenido tanta intervencion estatal, tanto
gasto publico. tanto subsidio en vivienda, pero
nunca hemos tenido tampoco politicas tan, tan
desconectadas de la necesidad de la gente.

VP- ;Como opera el sector financiero en este
tema?

RR- A través de la securitizacion de las hipote-
cas, 0 sea la creacion de mercados secundarios
de hipotecas, de modo que no solamente se
transformé la vivienda en una mercancia, sino
que ahora la hipoteca también es una mercancia
y eso ha generado dos procesos muy perversos
en el campo de la vivienda: uno gue es que hay
todo un empuje de la sociedad, incluso de los
propios compradores, para impulsar los precios,
porgue eso es lo que asegura que todo este ne-
gocio va a seguir, con lo cual estan dadas las
condiciones para la creacion de una burbuja, es
decir, un aumento de precios que no tiene re-
lacion con lo que la gente gana y puede pagar;
la segunda cosa perversa es que cuando em-
piezan a circular los bienes en el mercado se-
cundario de hipotecas, a partir de alli se desco-
necta totalmente la vivienda como valor de uso,
se desconecta de lo que significa para la gente,
porque para el fondo de inversion que compra
la hipoteca empaquetada con otros papeles
financieros, la persona que habitaba esa casa

no existe, es sdlo un pequeno detalle, y cuando
llega una crisis financiera, con caida de todos
los precios, lo gque es comun porque el capital
financiero tiene crisis y boomns, crea burbujas y
estallidos, ahi la gente se queda sin su vivienda
y entonces, tarde, es que la materialidad real de
la vivienda aparece.

VP- ;En qué medida pesa en el problema ha-
bitacional la dificultad de acceso al suelo con
servicios?

RR- Es absolutamente fundamental, porque la vi-
vienda no se produce en el aire, la vivienda nece-
sita un territorio donde asentarse y desde el pun-
to de vista del concepto de la vivienda adecuada,
en el marco general de los derechos humanos, el
techo y las paredes, el cobijo, son solamente una
de las dimensiones de la vivienda: en realidad la
vivienda es la posibilidad que una persona, una
familia, una comunidad tienen de acceder a las
ofertas, las calidades y los servicios, a las opor-
tunidades que le brinda la ciudad o el territorio
rural; en el caso rural eso se asocia mas con las
fuentes, con el agua, con la tierra fértil, pero en
el urbano tiene que ver con el transporte publico,
los servicios fisicos y sociales. No se puede di-
sociar la cuestion del suelo urbanizado de la de
la vivienda, pero como tambien el suelo urbano
ha sido absolutamente mercantilizado y finan-
ciarizado, resulta cada vez mas dificil, bajo ese
marco, que la vivienda para sectores de bajos
ingresos esté asociada a un suelo bien ubicado,
con buenos servicios, un suelo de gran valor. La
maxima del mercado y de la politica neoliberal



en las ciudades es gue cada suelo debe tener
el mejor uso, y el mejor uso para ellos es el mas
rentable desde un punto de vista economico y el
uso mas justificado es el que permite una mayar
ganancia. Por eso tenemos un problema muy,
muy serio, respecto a las politicas de vivienda,
que es justamente la disponibilidad de suelo ur-
banizado para esa produccion.

VP- ;Cual es el camino, entonces?

RR- El camino pasa por la desmercantilizacion
de la vivienda urbana. Efectivizar el derecho a
la vivienda adecuada como un derecho huma-
no, implica que sea universal, porque si es un
derecho humano es para todas las personas,
sin discriminacion, y eso incluye a los sectores
mas vulnerables. Pero la unica posibilidad que
estos sectores, los de mas bajos Ingresos, pue-
dan tener acceso a una vivienda adecuada es a
traves de la desmercantilizacion. Esto es verdad
para lo que ya ha sucedido en el pasado, por-
que si tormamos el caso de Holanda, por ejemplo,
siempre las polilicas de vivienda de tipo mas uni-
versal han tenido dos ejes: uno en el suelo, las
politicas para aumentar la accesibilidad al suelo,
y por otro lado las politicas de apoyo al espacio
construido. Las politicas de vivienda y de suelo
tienen que ser politicas de redistribucion del in-
greso. Y la intervencion del Estado en un sentido
redistributivo implica intervenir en el mercado.

VP- ;Qué forma de intervencion?
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RR- Lo puede hacer de varias maneras: por
ejemplo, las politicas de proteccion de alquiler,
En Nueva York, la practica del alquiler protegi-
do es una practica generalizada; Alemania, para
no hablar de cosas utopicas, ideales, sino casos
concretos, es una excepcion en el proceso de
financiarizacion de la vivienda, porque la mayor
parte de la vivienda es de alquiler, pero incluso
el mercado privado es un mercado absolutamen-
te regulado, donde el propietario no puede hacer
subas salvajes, como en los mercados de alqui-
leres que tenemos en nuestras ciudades hoy.
Esto significa regulacion: regulacion de alquiler,
regulacion del suelo, condicionalidades sobre el
suelo, de un lado: del otro lado: subsidios, plata
publica, fondos publicos, para poder invertir en

producir ciudad y vivienda para los que no pue-
den comprar en el mercado.

VP- ;También planes masivos de construccion?

RR- Bueno, pero depende para qué. Una de las
senales mas claras que las politicas de vivienda
tienen poco que ver con las necesidades reales
de la gente, es esto de lanzar programas de un
millon de viviendas: no sé qué hay en este nime-
ro magico, pero revisando politicas de vivienda en
varios paises con gran poblacion se reiteran es-
tos planes. Claro que en Uruguay las cifras seran
menores, pero Suecia en su tiempao, en los afos

‘50, lanzo el programa de un millén de casas: Bra-

sil, con Minha Casa, Minha Vida: un millén de




Raguel Rolnik en conferencia dictada en Facultad de Arquitectura. Fotografia de Silvia Montero, SMA-Fag

casas; Mexico, con su programa de vivienda: un
millon de casas. Un millon de casas parece ser
la gran aspiracion. Ahora: cuando se habla de un
millon de casas, se habla de cantidades, no se
habla de dénde, ni como, ni para qué ni cudles.

VP- ¥ muchas veces todas iguales...

RR- Es que cuando se habla de un millon de ca-
sas inmediatamente viene la idea, que es clara
y es la realidad, de una produccion en masa, de
un producto generico y estandarizado, y un pro-
duclo generico claro gue no tiene gue ver con
las necesidades, porque las necesidades no son
genéricas, son especificas. A los arquitectos,
la primera cosa gue nosotros les ensenamos
es que antes de hacer el proyecto hay que es-

tudiar la demanda: quien demanda el proyecto,
sus caracteristicas, su manera de vivir, cudl es
el lerritorio especifico: no es lo mismo la Ama-
Zonia, la humedad de la floresta inundable, que
Rio Grande do Sul, que es basicamente como
Uruguay. ;Como vamos a hacer el mismo pro-
ducto, el mismao proyecto, para todos los casos?
Entrevistando a un gran constructor de vivien-
das, yo le pregunte par esto y &l me dijo que no,
que lo que ellos hacian no era arguitectura, era
industria, una linea de montaje. Ahi entendi que
la vivienda cantidad, la vivienda mercancia, la vi-
vienda finanzas, no tiene relacion con la vivienda
territorio, |la vivienda ciudad, la vivienda cultura,

VP- Tu hiciste recientemente un importante infor-
me sobre el conceplo de "tenencia segura” de la

vivienda. distinguiendo este concepto del de pro-
piedad individual exclusiva. ;En qué medida este
abordaje podria ayudar a resolver problemas?

RR- Yo descubri, trabajando sobre la crisis, las
razones de la crisis, viendo la situacion de las
politicas de vivienda y del acceso de los secto-
res populares en los distintos paises, que uno de
los pilares esenciales del modelo mercantilizado
y financiarizado fue la reduccion de los distin-
los modos de tenencia a un solo tipo y forma:
el modelo de propiedad individual titulada. Esta
modalidad, que era considerada como superior
desde el punto de vista de la seguridad, con la
crisis inmobiliaria acabamos de descubrir que al
final no era tan segura, porque mucha gente per-
dio su vivienda y se quedo sin nada. Fero ;por
que tiene que ser la propiedad individual la unica
forma? Porque justamente ella es exactamente
la forma, el lenguaje, a partir del cual operan el
mercado economico y el mercado financiero. Es
la seguridad de los contratos, el lenguaje de los
registros, es el lenguaje y la cultura de la mer-
cancia y de las finanzas, que tiene gue ver con
la propiedad individual

VP- Pero hay otras formas...

RR- Claro que si. Hay multiples formas de te-
nencia: o que llamamaos tenencia consuetudina-
ria, que en realidad no es una scla cosa sino
multiples formas de organizacion del territorio,
de comunidades, de pueblos, miltiples logicas y
no una sola; lo que llamamos tenencia informal,
lo gque en realidad es una tonteria, porque no
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existe un tipo de tenencia informal: lo que llama-
maos asentamientos precarios, irregulares, son
combinaciones inteligentisimas de multiples for-
mas de tenencia combinadas con territorios; el
alquiler es otra, gue ha sido enormemente fragi-
lizada en los paises que han priorizado la com-
pra de la vivienda, y también hay variadas for-
mas colectivas en la tenencia de la tierra, como
la tenencia comunal. Todo esto se fue transfor-
mando, se fue fragilizando, de manera de abrir
el camino al modelo de la propiedad individual
registrada y permitir al mercado econdmico y
financiero avanzar en el control de nuevos te-
rritorios que antes controlaban las poblaciones.
Observamos también, y en el caso de Estados
Unidos es muy claro, que una parte de las vi-
viendas que resistio a la crisis hipotecaria y fi-
nanciera, fue la pequena parcela, muy pequena
en ese caso, de viviendas cooperativas.

VP- Les permitia defenderse mejor. ..

RR- Si. Es que hay formas de proteccion a la
vivienda, mas colectivas, que actian como una
especie de defensa a este atague sobre |a tierra
y la vivienda. Fue por esto que yo me dedigqué a
hacer un informe sobre el tema, porgue creo gue
hay que fortalecer multiples formas de tenencia:
no solamente |a individual, sino también la co-
lectiva; no solamente la propiedad, sino también
otras formas como el alquiler. La seguridad de
tenencia es un elemento esencial de la vivienda
adecuada como derecho humano, por lo tanto lo
que tenemos que hacer es fortalecer la seguridad
de tenencia en el alquiler, en la propiedad colecti-

va, en la propledad individual, y no fragilizar todas
las otras formas de tenencia dejando como unico
modelo la propiedad individual. Eso fue una cosa
que aprendimos en la relatoria en cuanto a que el
tema de la tenencia es fundamental porque es lo
que vincula a la gente con el territorio, con la tierra.

VP- Aqui tenemos un programa de vivienda
que se llama “Mas oportunidades”, que procura
atraer inversiones privadas para que se produz-
ca mas vivienda, exonerando impuestos a los
empresarios, con lo que el precio deberia bajar y
accederia mas gente. ;,Como ves esto?

RR- El camino de las exenciones fiscales es un
camino que se ha recorrido en todo el mundo y
el mejor ejemplo que creo hay en este momento
es el de Espana, donde también hubo exencio-
nes. Pero el efecto de éstas nunca ha sido bajar
el precio de los inmuebles. El precio es deter-
minado por lo que el mercado puede pagar, y
punto. Las exenciones solo significan el aumen-
to de la ganancia de los constructores. Con el
pequeno detalle que el Estado deja de percibir
un monto importante de impuestos. Lo que te-
nemos entonces es una transferencia de fondos
publicos a una pequena parte de la pablacion,
en definitiva una transferencia de los sectores de
ingresos bajos y medios a los ricos, lo que acen-
tua la concentracion del ingreso, que ha sido el
gran resultado de las politicas del necliberalismo.

VP- Otra cosa en la que se depositan muchas
expectativas es que el avance tecnoldgico per-
mita reducir costos con nuevos materiales y pro-

cedimientos. ;Qué pensas que se puede espe-
rar de la tecnologia?

RR- Debo decir que éste no es mi campo es-
pecifico, nunca me involucré mucho en el tema
de la tecnologia, pero pienso que es importante.
Sin embargo, el problema mayor de la vivienda,
a mi juicio, no es techo, es suelo. El problema
es donde, en el territorio; porque cuando digo
suelo no es suelo en medio de la nada, es suelo
con calidad urbanislica. Esto es lo mas dificil y
lo mas importante, y no hay tecnologia que lo
solucione. Claro, se puede trabajar con densida-
des mayores para enfrentar ese tema del suelo,
y bajar los costos, pero el costo mas importante
tampoco es el de la casa sino el costo social de
producir una ciudad que brinde a la gente una
condicion de habitat: ése es el gran reto y no el
costo de fabricar una casa.

VP- ;Queda algo por agregar?

RR- Yo creo que es muy importante decir aqui
que la experiencia uruguaya, la experiencia de
FUCVAM, la experiencia uruguaya de manera
mas general, con las cooperativas de vivienda,
ha sido un referente importante para las politi-
cas de vivienda en Ameérica Latina, y yo diria
que hoy, en tiempos de crisis de este modelo
financiarizado de vivienda, es mas que nunca
una experiencia importante, relevante, no so-
lamente para la region sino en el mundo, para
poder dar prueba que otro modelo si es posible,
si es necesario.
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