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Como proteger una parte
del mercado de la vivienda

LAS PERSONAS QUE TRABAJAN CONMIGO POR LO GENERAL
SE SORPRENDEN DE HASTA QUE PUNTO MI CANON
FILOSOFICO DERIVA DE LAS PELICULASNO CONVENCIO-
NALES DE BAJO PRESUPUESTO, especialmente de la
década de 1980. Cuando busco sabiduria, suelo
recurrir a las ensenanzas de la pelicula “Repo
Man” (traducida al espariol como “Los recolectores”)
0, en el caso de este ensayo, a la obra maestra
alegodrica de Terry Gilliam, “Time Bandits” (“Ban-
didos del tiempo”). En esta pelicula, un grupo

de trabajadores publicos son empleados por
el Ser Supremo para rellenar los agujeros que
quedaron en el continuo espaciotiempo por el
apresuramiento de haber creado el universo en

siete dias: “Veran, fue un trabajo algo chapucero”.

Aligual que los bandidos del tiempo, los ges-
tores de politicas generalmente tienen la tarea
de rellenar agujeros: agujeros literales, como
los baches de las calles, o0 agujeros mas tedricos,
que son los artefactos de los mercados privados
disfuncionales; uno de ellos es la oferta inade-
cuada de viviendas sociales. Por ejemplo, los
economistas especializados en vivienda de los
Estados Unidos se han vuelto bastante expertos
en hacer el seguimiento del tamafo de este agujero,

que cada vez es mas dificil de rellenar desde que
el gobierno federal se comprometi6 a tratar el
tema como una prioridad de politica nacional

a partir de la Ley de Vivienda de 1949, que fue
parte de la legislacién conocida como Fair

Deal del expresidente Harry S. Truman.

En su discurso del Estado de la Unién de
1949, el presidente Truman resalté que, para
poder suplir las necesidades de millones de
familias sin una vivienda adecuada, “la mayoria
de las viviendas que necesitamos deberéan ser
construidas por el sector privado sin subsidios
publicos”. Casi 70 afios més tarde, nuestro fraca-
so colectivo para resolver el déficit de viviendas
sociales tenga que ver con un analisis incorrecto
del problemay con la conclusion de que pueden
disenarse soluciones basadas en el mercado
con el fin de resolver la discordancia entre la
oferta y la demanda de viviendas sociales.

Para apoyar esta idea, me desviaré brevemente
hacia la teoria del mercado. Partiendo del enfoque
matematico para analizar la economia que pre-
domina hoy en dia, un mercado es, simplemente,
un sistema de ecuaciones diferenciales parciales
que se resuelve mediante un Gnico precio. Estas
captan las decisiones complejas que toman
los consumidores y los productores de bienes, y
concilian las preferencias y los presupuestos de
los consumidores con la elaboracion de técnicas,
capital y costos de transacci6n por parte de
los productores para asi llegar a un precio que
despeje el mercado mediante el acuerdo de las
operaciones que todos los proveedores y consu-
midores estan dispuestos a intercambiar por
ese precio.

Los prestigiosos economistas Arrow, Debreu
y McKenzie demostraron la existencia teérica de
un conjunto Gnico de precios capaz de resolver

simultaneamente la cuestion del “equilibrio
general” de todos los mercados en una economia
nacional o mundial. Un aspecto importante de
esta contribucién (que obtuvo el Premio Nobel)
fue la observacién de que un Gnico precio despe-
jaba cada mercado: un mercado, un precio. No
se esperaba que un Unico precio mantuviera

el equilibrio en dos mercados.Y este es el defecto
fundamental del mercado de la vivienda: en
realidad, no es un mercado, sino dos. Los merca-
dos de la vivienda proporcionan tanto lugares
para vivir a los consumidores locales como bienes
de inversion comercializables en todo el mundo,
gracias a los grandes mercados de capital al
servicio de los inversores a nivel mundial. Esta
condicion de mercado doble correspondia al
sector de viviendas ocupadas por sus propieta-
rios; sin embargo, con la proliferacién de los
fideicomisos de inversién inmobiliaria, los
mercados de alquiler se encuentran ahora

en la misma situacion.

Los mercados de bienes de consumo se com-
portan de manera muy diferente a los mercados
de inversion, ya que responden a “reglas basicas
distintas. En lo que a la oferta se refiere, los pre-
cios de los bienes de consumo se derivan de los
costos de produccidn, mientras que los precios
de los mercados de inversién tienen que ver
con los beneficios esperados. En relacién con
la demanda, factores tales como gustos y prefe-

rencias, ingresos de las familias y caracteristicas
demograficas determinan el precio de la vivienda
como lugar donde residir. La demanda de vivienda
con fines de inversién esté relacionada con
aspectos tales como la liquidez y las preferen-
cias de liquidez de los inversores, las ganancias
esperadas de inversiones alternativas, o las
tasas de interés.

En los paises desarrollados, los mercados de
capitales mundiales y el mercado de la vivienda
colisionan a nivel local, con pocas probabilidades
de reconciliacién. Los hogares a nivel local com-
piten con los inversores a nivel mundial para
decidir el tipo y la cantidad de viviendas que se
producen. En los mercados que atraen la inversion
mundial se produce una gran cantidad de viviendas,
aunque la falta de viviendas sociales es aguda y
empeora con el paso del tiempo. Esto se debe a
que una gran parte de las viviendas nuevas se
produce para maximizar las ganancias de la
inversién y no para suplir las necesidades de
vivienda de la poblacién local. Por ejemplo, no
escasean los inversores mundiales dispuestos
a participar en el desarrollo de apartamentos de
USD 100 millones en la Ciudad de Nueva York; sin
embargo, escasean las viviendas sociales por la
dificultad de conseguir fondos para desarrollarlas.
En los mercados que han sido abandonados por
el capital mundial, los precios de las viviendas
caen por debajo de los costos de produccion, por
lo que existe un excedente de viviendas que se
acumulay se deteriora. En casos extremos como
el de Detroit, el orden del mercado sélo puede
recuperarse mediante la demolicién de
miles de viviendas y edificios abandonados.

Tal vez sea este el momento de cuestionar la
conclusion de que las soluciones basadas en el
mercado pueden resolver el desafio de proveer
de vivienda a la poblacién del pais. Truman con-
cluyé que “al producir pocas unidades de alquiler,
frente a una proporcién demasiado grande de
viviendas de alto precio, la industria de la cons-
truccién se esté excluyendo a si misma rapidamen-
te del mercado debido a los precios”. No obstante,
Truman se referia al mercado de la vivienda para
residir, no para invertir. Es destacable que la
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