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ResuMEN: Desde finales de la década de los ochenta del siglo pasado, se aprecia de
forma nitida un auge global de las practicas urbanas de corte neoliberal. El ejemplo
de Chile, pais en el que se inserta el caso de estudio (la ciudad de Concepcion), resulta
especialmente llamativo por las reformas estructurales de corte politico, econémico y
juridico que lo posicionan como el primer pais de implantacién de reformas neolibe-
rales en América Latina. Tomando como referencia los trabajos sobre la influencia de
los estudiantes universitarios en las ciudades, este articulo se interroga sobre el vacio
existente respecto a las experiencias neoliberales desarrolladas por individuos dentro
del arriendo estudiantil. A partir de una metodologia cualitativa, apoyada en los resul-
tados de una encuesta mas amplia y en la revision de la literatura, se elabora un analisis
de las practicas neoliberales de los arrendadores sobre tres ejes: el emprendimiento, el
desarrollo de estrategias de mercado y la responsabilidad individual. Los resultados
permiten interpretar este proceso dentro de la configuracion de una sociedad crecien-
temente neoliberalizada, en la cual las dindmicas de mercado ocupan progresivamente
nuevas esferas hasta entonces privadas.
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Abstract: Since the late 1980s, there has been a clear global surge in neoliberal urban
practices. The case study, situated in Chile (specifically, the city of Concepcion), is par-
ticularly striking due to the political, economic, and legal structural reforms that posi-
tion it as the first country to implement neoliberal reforms. Drawing on research about
the influence of university students on cities, this manuscript raises questions about
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the existing gap concerning neoliberal experiences within student housing. Employing
a qualitative methodology, supported by the findings of a broader survey and litera-
ture review, an analysis of landlords’ neoliberal practices is developed along three axes:
entrepreneurship, the development of market strategies, and individual responsibility.
The results allow for the interpretation of this process within the framework of an in-
creasingly neoliberalized society, in which market dynamics progressively extend into
previously private spheres.

Keyworbs: studentification, neoliberal practices, student lease, Chile
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NEOLIBERALISMO Y CAMBIOS EN LA EDUCACION SUPERIOR

HILE ES CONOCIDO POR SER el primer pais donde se experimentd la

formacion de un Estado neoliberal, tras el golpe de Estado que derro-
c6 al presidente Salvador Allende en septiembre de 1973 y establecié un
régimen militar hasta 1990 (Harvey, 2005). Durante la dictadura del ge-
neral Augusto Pinochet se revirtieron las nacionalizaciones de las décadas
pasadas y se privatizaron los activos y servicios publicos, cediéndose tam-
bién los recursos naturales a la explotacion privada, senalada por Bolados
(2016). De esta forma, el esquema neoliberal partia de la atribucion de un
valor monetario a practicamente todo para, posteriormente, ponerlo en el
mercado y comercializar con ello, lo que supuso una expansion de estas
légicas por todo el espacio social.

Esta negativa a cualquier regulacién e intervencion estatal significé
también la disolucion de todas las formas de solidaridad social en favor
del individualismo, la propiedad privada, la responsabilidad personal y los
valores familiares, que constituyen puntos centrales de la ideologia neoli-
beral (Rossi, 2017). Sin embargo, pese a este impetu inicial, la crisis del afio
1982 llevé a visiones menos ortodoxas y a una mayor presencia estatal en el
modelo (Araujo, 2017). En este sentido, una de las caracteristicas del neoli-
beralismo ha sido la apertura de nuevos campos a la acumulacion de capital
en dominios que tradicionalmente no han sido considerados en términos
de rentabilidad. Como mencionan Vergara y Boano (2019), el derecho a la
ciudad en Chile se plantearia por ello no desde logicas de lo publico, sino
desde otras rentistas y consumistas, como un bien de mercado. De esta for-
ma, se produce una mercantilizacion de nuevos espacios que supone la ex-
pansion de la frontera del capital hasta la vivienda (Rolnik, 2013), como es
el caso que se trata en el presente articulo. El capital actiia como elemento



que ordena y disciplina a la sociedad, haciendo a cada individuo “responsa-
ble” ante el mercado y situandolo al servicio de la mercantilizacién (Gough,
2002). La implantacion del urbanismo neoliberal supone la conjugacion de
determinadas normas que son impuestas por el mercado, y una serie de de-
cisiones individuales de personas supuestamente libres y desvinculadas de
las condiciones materiales o del proceso histérico (Dioni, 2021). Este pro-
ceso, sin embargo, es tributario de lo que Theodore, Peck y Brenner (2009,
p. 2) denominan el “neoliberalismo realmente existente”, que vincula cada
proyecto de reestructuracion neoliberal al contexto y trayectoria en que
se desarrolla. Por este motivo, al producirse su extension global (Harvey,
2007), el neoliberalismo se configura en un contexto politico-institucional
que ha sido moldeado por un legado de regulaciones, practicas y arreglos
transmitidos a lo largo del tiempo, siendo su espiritu mas flexible de lo que
habitualmente se piensa (Aalbers, 2013).

En relacion con esto, en cada lugar se desarrollan diferentes practicas
que articulan al individuo con el contexto neoliberal, multiplicando el “em-
presarialismo” dentro del cuerpo social y apareciendo, de manera natural,
criterios de mercado en el desarrollo de la cotidianeidad, tales como la
competencia, la autoexigencia, la incertidumbre laboral y la optimizacion
(Garay-Rivera, 2022). Las reformas neoliberales llevan a fomentar actitudes
de autosuficiencia y emprendimiento a las personas, a depender menos del
apoyo del gobierno y a buscar su propio camino en el mundo social, gestio-
nando las libertades que les ofrece el mercado (Binkley, 2014) e insertan-
dose cada individuo en sus mecanismos (Gémez-Leyton, 2008). Para di-
chos individuos, el “trabajo en si mismo” constituye una practica entendida
como medio para garantizarse un futuro mejor (Binkley, 2018), bajo las
légicas del sacrificio individual, la autoexigencia y la autoexplotacion con la
promesa de una felicidad futura e individual (Garay-Rivera, 2022). Lo cier-
to es que se ha ido gestando una valorizacién positiva de la ambicién per-
sonal y la confianza en el esfuerzo propio, mediante la figura de individuos
propietarios que buscan obtener y aumentar diferentes formas de capital
en un contexto de competencia generalizada (Araujo, 2017), lo que hace
necesario un aparataje legal, estatal y normativo desarrollado que sostenga
dicho sistema, un “Estado subsidiario’, en palabras de Pizarro (2020). Pa-
radojicamente, este aparataje publico se daria en un contexto de creciente
despolitizacion de los individuos, mencionado por Gémez-Leyton (2008),
que redundaria en esta puesta de lo publico al servicio de la economia.

En este contexto, la educacion universitaria no ha estado al margen de
estos cambios, existiendo un proceso muy claro de readecuacién de las uni-
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versidades hacia un modelo de negocio dentro del contexto de las reformas
neoliberales, analizado tanto en Europa (Chatterton, 2010), como en La-
tinoamérica (Austin y Beserra, 2022). La entrada de empresas privadas a
esferas como el alojamiento, alimentacion, créditos o becas (Cortes, 2004)
y el crecimiento del endeudamiento de los estudiantes para pagar unos
estudios superiores cada vez menos subvencionados por el sector publico
(Chatterton, 2010; Revington, 2018) son distintas manifestaciones de este
fendmeno.

También, como parte de esta neoliberalizacion de las universidades,
aparece el tratamiento de los estudiantes como consumidores, con la apli-
cacion de encuestas de satisfaccion, estandares de calidad, un tratamiento
personalizado por parte de las universidades (Bunce, Baird y Jones, 2017),
o la competencia entre universidades por atraer mas y mejores alumnos
mediante publicidad, becas, convenios, practicas en empresas o la creacion
de modernas y atrayentes instalaciones (Gregory y Rogerson, 2019; Pillai et
al., 2021). Ademas, existe un incremento de la movilidad estudiantil hacia
otras ciudades, impulsada por expectativas de un estilo de vida universitario
(Holdsworth, 2009; Chatterton, 2010) que promueven la apariciéon de un
mercado de la vivienda segmentado en base a la edad y enfocado hacia los
estudiantes (Revington, 2021). Todos estos cambios han servido para dar
un giro a las experiencias y estilos de vida universitarios, preparando a los
estudiantes para lidiar con aspectos claves del modelo de vida neoliberal,
como el pago de créditos y servicios basicos, la busqueda de alojamiento o
una creciente competencia por becas y practicas profesionales (Chatterton,
2010).

A pesar de la literatura académica mencionada, existe todavia un vacio
dentro de los trabajos sobre estudiantizacion respecto de la manera en que
los arrendadores particulares asumen practicas neoliberales en su relacion
con los estudiantes. Aunque en paises como Reino Unido o Irlanda el es-
tudio del arriendo estudiantil se ha desarrollado a partir del analisis del
papel de los Purpose Built Student Accommodation (PBSA)', no todos los
paises presentan este modelo en sus ofertas de alojamiento a estudiantes
universitarios. En el caso de Chile, el arriendo a universitarios estd domi-
nado por particulares que alquilan una habitacion o todo un departamento
a estudiantes, lo que podria llevar a pensar en un trato mds directo y menos
mercantilizado hacia los arrendatarios. Sin embargo, el hecho de que Chile

! Viviendas construidas por promotores privados para que vivan los estudiantes, generalmente en
forma de pisos con varias habitaciones y espacios comunes, o bien como estudios privados, ambos con
instalaciones de ocio adjuntas.



haya sido pionero en asumir las reformas neoliberales, de que su modelo
educativo también se encuentre dentro de las dinamicas de mercado, y de
que los individuos se vean espoleados a ser emprendedores, flexibles, au-
tonomos y resilientes en diferentes esferas de su vida (Garay-Rivera, 2022)
puede arrojar nuevos indicios sobre la desigual asuncion de practicas neo-
liberales en las diferentes sociedades y del papel de la educacion superior
en este fendmeno. A pesar de que el trabajo de Liu y Yau (2020) analiz6 los
servicios prestados a estudiantes en China desde una 6ptica de mercado y
en un contexto crecientemente neoliberal, este tema de investigacion puede
ampliarse hacia el mercado del arriendo estudiantil y hacia ambitos territo-
riales con escasa literatura, como es el caso de América Latina.

METODOLOGIA

Este articulo se desarrollé a partir de una revision de la literatura y tra-
bajo con fuentes primarias en el marco de un proyecto de investigacion
sobre dinamicas estudiantiles financiado por la Agencia Nacional de Inves-
tigacion y Desarrollo de Chile. La revision bibliografica se realizé durante
2020-2021 a partir de una busqueda con conceptos clave en bases de datos
especializadas, como Education Source Database (EBSCO), Google Scholar
o Cambridge Journals. Adicionalmente, otras publicaciones sugeridas por
expertos y que no se habian contemplado en la busqueda original fueron
incluidas para actualizar las referencias.

Por otra parte, desde septiembre de 2021 hasta junio de 2022 se lleva-
ron a cabo 30 entrevistas en profundidad a dirigentes vecinales, expertos
locales, representantes politicos y arrendadores de la ciudad de Concep-
cién (Chile) para tratar de interpretar las praxis vinculadas al alojamiento
estudiantil y su conexién con practicas neoliberales. Finalmente, con ob-
jeto de delimitar la zona de estudio en la que realizar las entrevistas, se
adopté como método la georreferenciacion de los domicilios temporales
de los estudiantes de las Universidades de Concepcion, del Bio-Bio y Ca-
tolica de la Santisima Concepcidn. Este trabajo, extremadamente laborioso
por realizarse de forma manual, permiti6 detectar un espacio con una alta
concentracion de estudiantes universitarios y el lugar en el que ejecutar las
entrevistas y, por lo tanto, el escenario prioritario de esta investigacion (fig.
1). En las entrevistas se profundizé en las motivaciones para arrendar, la
forma en que se lleva a cabo el arriendo, el tipo de vinculo que se establece
con el estudiante, los cambios que han existido en el barrio o las estrategias
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para sortear dificultades (competencia, pandemia). Se ha tratado, con esto,
de interpretar estas practicas desde el punto de vista de la responsabilidad
individual, la mercantilizacion y los arreglos neoliberales, buscandose una
relacion con la economia politica de la vivienda en Chile.

El desarrollo de las entrevistas se llevé a cabo mediante una técnica de
“bola de nieve’, es decir, mediante un muestreo “en cadena”. Esto se hizo
hasta encontrar un “punto de saturacion” en la informacion proporcionada,
cuando esta se volvia redundante. Con la finalidad de favorecer la expre-
sion de las opiniones con mayor libertad, se decidié recurrir al anonimato
en el momento de transcribir alguna parte de las entrevistas en el articulo
y se le otorg6 un c6digo a cada uno de los entrevistados para su uso en este
trabajo. Las entrevistas se acompafaron de unas notas de campo tomadas
por los entrevistadores como apreciaciones generales respecto a los sujetos
entrevistados. En el analisis de la informacidn, se ha utilizado la teoria fun-
damentada como guia sistematica para recopilar y analizar datos y generar
teoria de rango medio. El proceso analitico ha consistido en codificar los
datos, desarrollar, comprobar e integrar categorias tedricas, y escribir na-
rrativas analiticas a través de la indagacion, como proponen Charmaz y
Belgrave (2015). A partir de la misma, se han analizado e interpretado los
resultados en relacion con la literatura existente, generandose un avance
en la comprension de los procesos de arriendo estudiantil en un contexto
neoliberal.

De manera complementaria, se aplicé una encuesta semiestructurada
en marzo de 2022 a los vecinos del sector, lograndose 629 encuestas va-
lidas después de una depuracion que eliminé aquellas incompletas o con
respuestas sesgadas. Esta encuesta, con un error muestral del 3,9%, con un
nivel de confianza del 95% para una poblacion infinita (que en este caso
coincide con el universo por aplicarse a todo el sector encuestando “casa
por casa’), diferencia entre no arrendadores (527) y arrendadores (102),
con preguntas comunes y otras especificas para cada categoria. Las mismas
se realizaron agrupadas seguin temas que habian aparecido previamente en
la revision de la literatura y las entrevistas en profundidad, mediante una
escala de tipo Likert con un rango de 1 a 5. Por ser esta una investigacion
que se interesa mds por la interpretacion de las practicas neoliberales vin-
culadas al fenémeno del arriendo estudiantil (lo que exige mayor profun-
didad en el analisis) los resultados de la encuesta se tomaron como apoyo
de la entrevista y, por lo tanto, se conciben como un complemento de las
entrevistas realizadas.
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Figura 1. Ubicacion del caso de estudio. Fuente: elaboracion propia.

EL MERCADO DE ARRIENDO ESTUDIANTIL EN CONCEPCION
(CHILE)

Concepciodn es la ciudad principal de un area metropolitana de mas de 1
millén de habitantes, situada en el centro de Chile, 500 kilometros al sur
de la capital, Santiago. Es conocida por ser un nodo universitario para el
centro-sur del pais, albergando la tercera universidad de Chile (Universi-
dad de Concepcion, con mas de 25.000 estudiantes) junto a otras universi-
dades de importancia, como la Universidad del Bio-Bio (7.000 estudiantes),
la Universidad Catolica de la Santisima Concepcion (10.500 estudiantes) o
la Universidad San Sebastian (12.500 estudiantes). En total, en 2021, en el
area metropolitana estudiaban mas de 103.000 universitarios, entre pregra-
do, postgrado y carreras técnicas, de los cuales mas de 91.000 se ubicaban
en Concepcion. Los escasos estudios sobre la distribucion de los estudian-
tes en esta comuna destacan la preferencia por alojamientos proximos a las
universidades principales, bien en barrios cercanos a estas, o bien en secto-
res bien conectados con los centros de estudios (Prada-Trigo et al., 2020),
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como es el ambito en que se centra esta investigacion. Como se indic6 an-
tes, el estudio estuvo enfocado en el sector “Barrio Norte” de Concepcion,
que se encuentra proximo a las universidades San Sebastian y Catdlica de
la Santisima Concepcion (fig. 1). En el mismo, que constituye el barrio mas
altamente poblado de Concepcion, se concentra una poblacion de estrato
medio o medio-bajo. Este sector ha acogido estudiantes desde la década de
los afios 90 del siglo XX, habiéndose asentado también desde 2010 pobla-
cién migrante, con lo que se ha diversificado la tipologia de arrendatarios.

A diferencia de otros casos internacionales (Sage et al., 2013; Holton y
Mouat, 2020) en Chile no existe una oferta de PBSA en el alojamiento a
estudiantes. Los arriendos (con la excepcion de la Universidad de Concep-
cion que gestiona 400 plazas en residencias universitarias para estudiantes
vulnerables) son ofertados por personas privadas, que bien arriendan una
habitacién en sus propias casas o bien un departamento o una vivienda
completa. El alquiler de departamentos ha generado un boom inmobilia-
rio en el centro de Concepcion, que ha incrementado considerablemente
el nimero de nuevos edificios construidos en la tltima década. Este pro-
ceso, interpretado como una oportunidad de inversion para mantener la
rentabilidad del capital y contar con un ingreso estable en la jubilacién o
ante imprevistos (Prada-Trigo et al., 2021) ha supuesto un incremento del
naimero de estudiantes que viven en departamentos. Sin embargo, el precio
elevado de estos alquileres, la preferencia de un ambiente “mas familiar”, o
la alta demanda de alojamientos cerca de las principales universidades, ha
mantenido vigente el arriendo a estudiantes en casas y habitaciones. Este
tipo de alojamiento, que podria pensarse como un alquiler que genera ma-
yor cercania entre arrendador y estudiante, requiere ser revisado bajo la
optica de las practicas neoliberales, a fin de interpretar las motivaciones,
percepciones y efectos que genera.

En Chile, durante el siglo XXI se ha producido la progresiva implanta-
cion de un sistema de gratuidad que sustituye el sistema de créditos estatales,
abriendo la educacion superior a un espectro mas amplio de la sociedad, lo
que incrementa la demanda de vivienda por parte de los estudiantes. Junto
con esto, en 2006 se promulgé la Ley de Aseguramiento de la Calidad de la
Educacién Superior, que supuso la implantacion de un sistema de acredita-
cién en Chile, y que implica una suerte de nivelacion de las universidades,
entre aquellas con mejores parametros (acreditadas por mas afos) y aque-
llas que alcanzan una peor acreditacion (Cancino y Schmal, 2014). Este pa-
norama conlleva una valoracion desigual de las instituciones y carreras por
parte de los estudiantes y una demanda creciente de las acreditadas por mas



afios, en detrimento de aquellas con peor evaluacion. Ademas, en relacion
con los arriendos, en el caso de Chile, desde 1973 se instauré un modelo
economico neoliberal en el cual la intervencion publica resulta minima,
por lo que cuestiones como la regulacion de los alquileres a estudiantes, al
contrario de lo que sucede en otros paises (Sage et al., 2012) son inexisten-
tes, provocando una entrada mas sencilla de los propietarios particulares
a este mercado de actividad. Por lo tanto, en el caso de estudio analizado
existe un contexto nacional marcado por el incremento de estudiantes uni-
versitarios, con su reflejo en una ciudad de tradicion universitaria donde,
ademds, se da una escasez de residencias universitarias, generandose un
marco propicio para el desarrollo de los arriendos privados, cuestiéon que
se analiza a continuacion para el caso de estudio.

RESULTADOS: EL ARRIENDO ESTUDIANTIL DESDE EL PUNTO
DE VISTA DE LAS PRACTICAS NEOLIBERALES

A continuacion, se lleva a cabo un analisis e interpretacion de las practicas
neoliberales en el arriendo estudiantil a partir de los resultados de las entre-
vistas. Para ello, desde una codificacién de la informacidn se han desarro-
llado e integrado categorias analiticas, que finalmente se han constituido en
tres grandes ejes. El primero hace referencia al arrendador como empren-
dedor, un individuo con una visién empresarial y que es capaz de poner en
marcha el arriendo a estudiantes por si mismo como una iniciativa auténo-
ma y voluntariosa. El segundo se refiere a las estrategias que este individuo
desarrolla para ser exitoso: desde competir con otros arrendadores hasta
una optimizacioén y mercantilizacion del espacio en favor de un mayor ren-
dimiento econdmico, siendo mas eficiente en su actividad. Finalmente, se
interpreta el arriendo estudiantil a partir de la responsabilidad individual,
entendida como una autoexigencia y sacrificio en pro de un beneficio pre-
sente o futuro, que lleva a los arrendadores a conductas de autoexplotacion,
muchas veces, imperceptiblemente para ellos mismos. De esta manera, se
hace alusion a tres elementos basicos del neoliberalismo: individualismo,
competitividad y autoexigencia que confluirian para interpretar el arriendo
estudiantil. Estos, como se verd a continuacion, se encuadran en un con-
texto de importante incertidumbre, ligado a las reformas neoliberales im-
plementadas en Chile desde la década de los 70 del siglo XX, que aparecen
como marco en el que se desarrollan estos procesos.
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Emprendimiento y vision empresarialista: asi comienza todo

Cuando en 1987 Margaret Thatcher afirmaba que no existia esa cosa lla-
mada “sociedad”, animaba al individuo a situarse por encima de la colec-
tividad, a que las personas antepusieran las dinamicas de libre mercado
al bienestar colectivo. En el contexto del arriendo estudiantil, durante las
entrevistas llevadas a cabo para este trabajo emergieron con claridad estos
mismos valores. Una parte de los arrendadores aludié a su propio caracter
emprendedor como acicate para comenzar a arrendar piezas o invertir en
una propiedad con ese fin. No obstante, las motivaciones para dedicarse al
arriendo estudiantil eran muy variadas: haber observado cémo otros veci-
nos o familiares habian obtenido beneficios de estas practicas, disponer de
habitaciones vacias o de espacio donde construir piezas, o tener el capital
necesario para invertir. Estas respuestas estan profundamente impregnadas
por una vision posibilista, que se acompaia con la entronizacion del mé-
rito y una apelacion al sujeto como responsable de si mismo, mencionada
por Araujo (2017). En este sentido, una de las preguntas realizadas en las
encuestas a los vecinos que no arrendaban en los sectores estudiantizados
se referia a si estaban de acuerdo con la afirmacion de que los arrendadores
eran emprendedores y dignos de admiracion. En una escala tipo Likert de
1 a 5 se obtuvo una puntuacion de 4,04, con lo que queda demostrada una
percepcion del entorno muy positiva hacia esta actividad, dando cuenta
de la generalizacion de estos valores “de mercado” por parte del conjunto
de la poblacion, en la linea que Gémez-Leyton (2008) sefnala desde una
perspectiva mas general. El arriendo estudiantil, que en general se ha rea-
lizado a costa de ampliar las casas, reduciendo espacios comunes, garajes
y patios, optimizando el espacio disponible y creando nuevas habitaciones,
ha supuesto en ocasiones para los arrendadores una situacion de pluriem-
pleo. De esta manera, personas que trabajan en negocios vinculados a los
estudiantes (como restaurantes o incluso en las propias universidades) han
desarrollado actividades paralelas para dar alojamiento, aprovechando este
nicho de oportunidad.

La gestion de los arriendos estudiantiles tiene un caracter particular,
es decir, operan al margen de cualquier estructura empresarial, ya que no
existe un registro oficial, no tienen que darse de alta en ningtin organismo
publico, tampoco hay controles fiscales o de otro tipo y no necesitan emitir
facturas o declarar impuestos. Sin embargo, en el desarrollo practico de su
actividad aplican diversas formas de gestiéon empresarial. En primer lugar, a
partir del establecimiento de contratos entre particulares en muchos casos,



donde junto con las condiciones del arriendo se estipulan reglas o normas
e, incluso, clausulas por las que puede finalizarse el arriendo, aproximan-
dose a un funcionamiento “profesional”. Resulta paradojica la tension entre
una actividad al margen del Estado y totalmente ajena a la regulacién pu-
blica y la aplicacion de reglamentaciones netamente comerciales, que pue-
de vincularse a esa catalaxia o consideracion del orden de mercado como el
mejor modo de ordenar la vida social que menciona Ramirez (2017).

En segundo lugar, se constata una vision clientelar del estudiante, donde
se prioriza el pago del arriendo frente a otros elementos como la seguridad
o un trato mas personal o familiar. En este sentido, durante las entrevistas
se encontré que la pandemia de Covid-19 habia llevado a solicitar a los
arrendatarios el pago de la mitad del valor del arriendo a fin de “reservar” la
habitacion durante este periodo, a pesar de no ser utilizadas. Esto refuerza
la hipdtesis que sitta a los universitarios como “clientes” y que, a menudo,
se contradice con ese trato supuestamente mas cercano, familiar e inclu-
so desinteresado al que aluden varios entrevistados. Durante el trabajo de
campo, de alguna manera, se mostr6 una concepcion un tanto masificada
de los estudiantes, a quienes se percibe como individuos que estan de paso
y que son bien recibidos mientras paguen, pero que cuando se marchan
pasan al olvido, pese a haber compartido en muchos casos comida y techo
durante varios afios con los arrendadores.

En tercer lugar, la mayor parte de los arrendadores que aludian a los as-
pectos econdmicos del arriendo se referian a estos desde una perspectiva de
negocio: ingreso/gasto, describiendo el arriendo estudiantil como una for-
ma de pagar la deuda contraida por la inversion realizada, normalizandose
el estar varios afos sin tener ingresos netos hasta pagar la misma, pero tra-
tando siempre de que el arriendo cubra la hipoteca. De esta forma, se logra-
ba obtener un margen positivo al cabo de los afos, dependiendo en varios
casos el valor del arriendo del de la propia hipoteca. Como puede observar-
se, en las entrevistas se destaca ese interés principalmente financiero al que
aluden Araujo (2017) o Ramirez (2017) para definir las relaciones sociales,
y en este caso comerciales, en Chile. Finalmente, la mayoria de los arrenda-
dores entrevistados senalaron que preferian un trato directo con los padres
de los estudiantes universitarios, ya que estos eran quienes generalmente
pagaban el arriendo. A menudo, los padres actian como “garantes” siendo
ellos quienes firman el contrato, pagan el mes de garantia, aportan sus da-
tos personales y “otorgan solvencia” a sus hijos. De esta manera, las formas
empresariales pueden observarse tanto en la gestion del arriendo como en
las condiciones y perspectiva de negocio. Como indican dos entrevistados:
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C2: también esta la ventaja econdmica que es principal, por la cual
abres las puertas de tu casa, vendiendo, sacrificando tu privacidad, pero
fuera de eso para verle un lado bueno, es como eso ... . Es que es una
cosa de necesidad. Yo creo que hay gente que le gusta, que tienen pen-
siones establecidas y que no son hoteles, o sea, son pensiones ... con al-
muerzo, con horas de almuerzo y todo... Eso es por plata, es un negocio.

C4: Lo primero que hice yo, hablé con los estudiantes, yo les dije:
“miren, aqui hay dos alternativas: ustedes me pagan el 50% del valor
para mantener su pieza, porque nosotros no sabemos si va a durar 1, 2,
3, 4 meses... la pandemia” porque era todo nuevo, “me pagan la mitad
del servicio, mientras que si se soluciona el tema, vuelven y pagan la
mensualidad completa, o retiran todas sus cosas, se termina el contrato
y si hay una posibilidad a la vuelta y quedan cupos disponibles para
arrendar, bienvenido sea”. Y todo se hizo via contrato.

En el caso de las encuestas, los resultados del trabajo de campo, don-
de se recopilaron datos de la muestra de 102 arrendadores, confirmaron
estas ideas. En una escala tipo Likert de 1 a 5, las preguntas de si existia
una preferencia por arrendar a estudiantes antes que a familias o migrantes
obtuvieron 4,60 y 4,39 respectivamente. Entre los motivos destaca el hecho
de que el trato con los estudiantes era mas sencillo que con otros inquilinos
(4,57), junto con que resultaba mads rentable arrendar a estudiantes que a fa-
milias o inmigrantes (4,05). De esta forma, la aparicién de motivaciones de
tipo empresarial (gestion mas agil del negocio y mayores beneficios) expli-
carian estas dinamicas, que coinciden con los resultados de otros trabajos
que aluden también a la mayor rentabilidad que proporciona el arriendo
estudiantil (Miessner, 2021).

Competir, optimizar y mercantilizar como principios bdsicos
del arriendo estudiantil

Los resultados de las entrevistas mostraron que, una vez se inicia el arrien-
do estudiantil, aparecen una serie de dinamicas propias del mercado que
articulan los principios basicos de esta actividad. En primer lugar, comien-
za una competencia con el resto de los arrendadores para captar inquilinos.
En este caso, la mayoria de los entrevistados afirmaron haber comenzado
con estrategias clasicas, como anuncios en paginas web especializadas o
colocacién de anuncios fisicos en farolas y en los campus universitarios.
Las entrevistas mostraron que la mayoria se decantaba por remarcar en su
oferta una serie de caracteristicas que se repetian: cercania a la universidad,
privacidad, proximidad al transporte publico o servicios que se ofrecian



al inquilino. Sin embargo, varios entrevistados indicaron que habian di-
versificado e innovado en las estrategias: creando sus propios grupos en
Facebook, utilizando nuevas redes sociales (como TikTok) y recurriendo a
anuncios mas llamativos, con musica y un aspecto mas juvenil. Con estas
estrategias se buscaba conectar con los estudiantes, tratar de limar las dife-
rencias de edad y ofrecer un ambiente mads “joven” e informal. Lo cierto es
que el aumento de la competencia habria llevado a la aparicion de nuevas
estrategias de mercado, para diferenciarse de los otros competidores y cap-
tar la demanda estudiantil. Puede observarse la tendencia a la formacién
de una “ciudadania individualista” mencionada por Gémez-Leyton (2008)
que se inserta y desenvuelve en las légicas del mercado por si misma, un
individuo emprendedor, como menciona Araujo (2017).

En segundo lugar, los arrendadores reconocieron que habia existido
progresivamente una tendencia a optimizar los ingresos, principalmente
por tres vias. La primera, a partir de la construccion de nuevos espacios
para arriendo, densificando el espacio, sacrificando patios o transformando
lugares comunes en dormitorios, con objeto de obtener un mayor ingreso
mensual una vez se habia iniciado la actividad de arriendo. La segunda,
mediante la utilizacién de habitaciones vacias una vez que los hijos se mar-
chan del hogar familiar. En lugar de mantener esos espacios disponibles
para una visita o un eventual regreso de los hijos, los arrendadores indica-
ron mayoritariamente una preferencia por acondicionarlos para el alquiler
a estudiantes, revelando una vision muy mercantilizada del propio espa-
cio familiar. Las dinamicas de mercado penetran, como sefialan Ramirez
(2017) y Garay-Rivera (2022), la esfera personal, diluyendo las barreras en-
tre lo cotidiano y lo laboral. La tercera via, a partir del cobro de un “extra”
a los estudiantes en relacién con otros tipos de inquilinos y ofreciéndoles
una menor calidad en el arriendo (menos o peor mobiliario, espacios mas
reducidos) que la que se daria a otros inquilinos. Esto confirma la ventaja
que supone alquilar a estudiantes sobre colectivos como las familias o los
inmigrantes, puesto que el arriendo es superior y los servicios prestados
inferiores, a menudo con la excusa de que los estudiantes generan mayores
destrozos, necesitan menos comodidades o desocupan la habitacién du-
rante los meses de verano, dejando de pagar el arriendo.

En tercer lugar, tanto la preferencia por arrendar a estudiantes como la
alta competencia llevan a algunos arrendadores a buscar otros colectivos
a quienes arrendarles cuando no son capaces de cubrir toda la oferta con
estudiantes. Inmigrantes o trabajadores son quienes generalmente reem-
plazan a los estudiantes cuando quedan piezas disponibles. Sin embargo,
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las diferencias culturales con los primeros y la mayor rotacién por la tem-
poralidad laboral de los segundos, llevan a preferir a los estudiantes sobre
estos otros grupos. En el caso de las familias, los arrendadores habitual-
mente las rechazan porque hacen un uso mas intensivo del espacio y un
mayor gasto de agua y luz que los otros colectivos. Aunque la preferencia
por los estudiantes es generalizada, durante la pandemia por Covid-19 la
ausencia de estos llevd a recurrir masivamente a trabajadores y migrantes
como arrendatarios, situacion que con el retorno a las clases presenciales se
ha ido revirtiendo paulatinamente nuevamente en favor de los estudiantes.
Una vez mas se comprueba que la necesidad de pagar las deudas contraidas
y de mantener la generacién de un ingreso constante acercan el arriendo
a estudiantes a las practicas neoliberales, siendo este el grupo que permite
obtener mayores beneficios. Como indican algunos entrevistados:

MJ10: hay personas que construyeron una casa al fondo exclusiva-
mente para arrendar, y hay otros donde se han vendido varias propie-
dades, y quienes las han comprado, las han destinado solamente para
eso...

P28: En realidad, el sistema de arriendo es un poco abusivo, porque
se pasan muy de listos en cuanto al tema del arriendo, o sea cobran
mucho mas de lo que corresponderia, pagan sus dividendos [hipotecas]
la gente que compra [vivienda] y les sobra mucho para hacer lo que
quieran con esa plata.

R8: Llegaron bastantes extranjeros, pero esto fue durante la pan-
demia. Como que... me da la idea como que algunos que dejaron de
arrendar a estudiantes, porque no les podian arrendar y le empezaron a
arrendar a extranjeros.

Responsabilidad, autoexigencia y sacrificio: la explotacion de si mismo
como camino a la felicidad

Junto con la iniciativa individual y una capacidad de competir con otros
arrendadores, las entrevistas mostraron una alta autoexigencia de los pro-
pietarios, haciéndose ellos responsables de su suerte, y cerrando de alguna
manera el circulo de practicas neoliberales que rodean el alquiler a estu-
diantes. En primer lugar, los entrevistados sefialaron las consecuencias
materiales y psicoldgicas de su actividad, con menciones al incremento
del estrés, la dedicaciéon de mucho tiempo, incluso en fines de semana y
en la noche, o en la reinversion de los beneficios obtenidos para atender
necesidades del arriendo (compra de articulos de hogar, reparaciones en
las viviendas). Hubo un caso en el que el entrevistado menciond haberse



ocupado incluso del disefio de las habitaciones y de su distribucidn, lo que
tuvo como resultado un nivel muy alto de autoexigencia. En relaciéon con
las consecuencias de su actividad, también varios entrevistados menciona-
ron la pérdida de privacidad y el haber tenido experiencias desagradables
al compartir su intimidad con extrafos, resultando en un desgaste psico-
légico que puede asimilarse a una “externalidad negativa” de su actividad.

En segundo lugar, cabe mencionar que existe entre los entrevistados una
perspectiva de que el arriendo constituye una forma de “paliar” la respon-
sabilidad que tienen sobre si mismos. El hecho de que en Chile el sistema
privado de pensiones provea de unas pensiones de jubilacion muy bajas,
de que el sistema de educacién sea el mas caro de América Latina y uno
de los mas caros del mundo (OECD, 2021), o el que sea necesario cubrir
con seguros privados o con un alto patrimonio los costos de un sistema
de salud también privatizado han sido las motivaciones de la mayoria de
entrevistados para iniciar el negocio de los alquileres. Ante un Estado que
resulta incapaz de resolver estos derechos se han desarrollado estas iniciati-
vas individuales, que entroncan con la economia politica de la vivienda que
senala Manuel Aalbers (2016). La existencia de un Estado subsidiario lleva-
ria precisamente a desarrollar por parte de los individuos estas estrategias
de supervivencia (Pizarro, 2020), con la paradoja de que las ineficiencias
del modelo de mercado se tratan de subsanar con estrategias que ponen su
énfasis en el mercado, no produciéndose ni una aceptaciéon del modelo ni
una ruptura radical respecto a él, como indicaba Araujo (2017).

De esta manera, el arriendo estudiantil seria el paliativo para un modelo
donde las necesidades bésicas no estarian cubiertas para la mayor parte
de la poblacion. Varios de los arrendadores entrevistados eran jubilados
cuya pension no les alcanzaba para vivir, teniendo que sacrificar espacios
propios para alquilar a estudiantes y poder tener un ingreso extra. En otros
casos, se menciono la necesidad de pagar los estudios universitarios de los
hijos, responder a la hipoteca de la vivienda principal, sufragar los gastos
médicos, o complementar un salario que era muy bajo, existiendo deficien-
cias a lo largo de todo el cuerpo social. Los propios arrendadores se harian
responsables por si mismos de estas necesidades, asimilando el discurso
neoliberal y respondiendo individualmente a aspectos esenciales en cual-
quier sociedad. Esta idea, incluso puede relacionarse con la perspectiva de
la acumulacion y el consumo como fines para buena parte de la sociedad
chilena, mencionada por Gémez-Leyton (2008).

Estas penalidades, siguiendo las ideas que mencionaba Garay-Rivera
(2022) en relacién con los discursos sobre la felicidad en Chile, en el fondo
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responderian a una renuncia en el presente a fin de capitalizar una ganancia
futura, de buscar una felicidad en base a criterios de mercado que permi-
tan un bienestar material posterior, algo que fue mencionado en diversas
ocasiones durante las entrevistas. En ellas, se destacd claramente la idea de
que el arriendo a estudiantes constituye un “sacrificio que merece la pena”
y que se basa no solamente en el bienestar material, sino, como se ha visto
también, en el reconocimiento por parte de los pares. Esto puede relacio-
narse con la idea de Araujo (2017) de una tensién entre el rechazo hacia
un modelo economicista que trae penurias a buena parte de la poblacion,
y el reconocimiento de mejoras materiales vinculadas a este, que llevarian
a buena parte de la ciudadania a posicionarse contra una ruptura radical
respecto al neoliberalismo. Este hecho estaria vinculado a la expansion en
Chile del “ciudadano propietario” como sostenedor del modelo (Gémez-
Leyton, 2008), siendo la existencia de una amplia capa de pequefos propie-
tarios una barrera para implementar reformas politicas de amplio calado
(Vergara y Boano, 2019). En palabras de dos entrevistados:

D5: Claro, es que la verdad es que yo soy jubilado ... entonces... los
sueldos de los jubilados no son maravilla, asi que... por ese lado habia
que sacarle provecho a la casa.

P7: A nosotros como familia... nos implicé harto sacrificio al prin-
cipio, porque es harto gasto, pero después, ahora estamos en la etapa
ya de que td ya ves toda la ganancia, entonces obviamente eso tiene su
recompensa.

En el caso de las encuestas, la muestra de arrendadores confirmé al-
gunas de estas ideas. En una escala tipo Likert de 1 a 5, las dos respuestas
que arrojaron una puntuacién mas alta en relacién con los motivos para
comenzar a arrendar fueron la posibilidad de generar un ingreso adicional
(4,64) y la necesidad economica (4,41), lo que de alguna manera confirma
esta idea del arriendo como un apoyo ante una cotidianeidad caracterizada
por unas condiciones precarias. A estas les siguieron otras respuestas mas
vinculadas a cuestiones de oportunidad como la disponibilidad de espacio
en la vivienda (4,40) o de una habitacion desocupada (4,05). Por el contra-
rio, aspectos afectivos, como el contar con compaiiia, obtuvieron un punta-
je inferior (2,36). Esta idea se vio reforzada en los resultados de la encuesta
a los vecinos no arrendadores, quienes consideraban en una escalade 1a 5
que los que arrendaban lo hacian principalmente por necesidad econémica
(4,46). Asi, pese a que esta actividad puede verse desde el punto de vista del
emprendimiento individual también resultaria un reflejo de las propias ca-



rencias del modelo neoliberal, que empuja a los individuos a optimizar los
recursos con que cuentan, a menudo sacrificando su tiempo y su espacio.

DISCUSION Y CONCLUSIONES

Segtin lo observado a partir de la revision de literatura académica, se ha
producido una neoliberalizacion generalizada de los estudios universita-
rios y de las actividades anejas a estos. En este sentido, resulta de interés
poner en relacion las distintas aristas de este fenémeno, incluyendo el
arriendo universitario. Los resultados de este trabajo confirman que, pese
a tratarse de una actividad individual, con un cardcter familiar y fuera del
mercado “oficial” de arriendos, el arriendo a estudiantes universitarios se
ha configurado como un reflejo de las logicas neoliberales que gobiernan
la sociedad chilena.

En primer lugar, este trabajo ha identificado cierto disciplinamiento
social de los individuos, que adquieren ldgicas empresariales, pasando a
gestionar sus tiempos, su espacio y sus formas de actuar de la misma forma
que lo haria una empresa. Algo que, ademas, estaria bien valorado social-
mente por el entorno del arrendador, generandose una percepcion positiva
de esta actividad. Este comportamiento tiene también relacion con logicas
de autosacrificio: aceptacion del estrés o aceptacion de empleos comple-
mentarios al principal (entre los que se encuentra el arriendo) en favor de
un futuro que, en teoria, debiera ser mas brillante, permeando las dindmi-
cas de mercado a la esfera de lo cotidiano (Garay-Rivera, 2022).

De esta manera, el arriendo estudiantil contribuiria a la aceptacion de
una economia politica de la vivienda donde el arriendo serviria para paliar
aquellas esferas donde el Estado no llega adecuadamente, como la salud,
las pensiones o la educacion, acercando este estudio de caso a los procesos
que seftalaba Manuel Aalbers (2016) como un reflejo de la importancia del
sector inmobiliario en la economia. Puede observarse la tendencia a la for-
macion de una “ciudadania individualista” mencionada por Gémez-Leyton
(2008) que se inserta en las dinamicas del mercado, como explica Araujo
(2017), y que trata de desenvolverse por si mismo en un contexto neoliberal
(Ramirez, 2017).

En segundo lugar, esta investigacion ha encontrado un proceso de adap-
tacion de los arrendadores a légicas de mercado que son mas propias de
las empresas: competencia entre ellos, alta flexibilidad, busqueda de una
optimizacion del espacio vy, especialmente, mercantilizacién del espacio
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privado, quedando nuevas esferas sociales subsumidas dentro del proceso
neoliberal (Rossi, 2017). De esta manera, el modelo de arriendo universita-
rio adapta estrategias que son habituales en el mundo empresarial (Gough,
2002), pero con una mayor precariedad, al tratarse de particulares y darse
en un contexto de fuerte endeudamiento de las familias.

El individuo jugaria aqui un papel fundamental, dando valor al esfuer-
zo personal, la ambicidn y la confianza en el trabajo propio, mediante la
idea de incrementar el patrimonio personal en un entorno de competencia
generalizada (Araujo, 2017). Paraddjicamente, la ausencia del Estado, que
es lo que iniciaria este proceso, no es dbice para que se desarrolle un en-
tramado “profesional” por parte de estos individuos, mediante contratos,
condiciones de arriendo con reglas y normas perfectamente estipuladas,
aproximandose a un funcionamiento regulado, lo que puede asimilarse a
la consideracién del orden de mercado como el mejor para regular la vida
social (Ramirez, 2017).

La conclusion mas evidente es que existe una concepcion del arriendo
estudiantil como una actividad que contribuye a cimentar dindmicas neo-
liberales en un contexto urbano y universitario que ya se construye bajo
légicas de mercado, convirtiéndose en una parte mas de la transformacion
de las personas en unidades empresariales. Este trabajo también muestra
la consolidacién de algunos sectores urbanos como barrios destinados al
arriendo estudiantil. En ellos las viviendas se transformarian en alojamien-
tos temporales para los estudiantes, personas “de paso” que contribuirian a
la desaparicion de los vinculos comunitarios y a la aparicion de dindmicas
de mercado en los territorios. El espacio urbano, siguiendo la linea de Ver-
gara y Boano (2019), se plantearia desde ldgicas rentistas y consumistas,
como un bien de mercado.

Por ello, esta investigacion abre la puerta a dos lineas de trabajo: una
primera sobre las transformaciones socioespaciales en sectores con fuerte
presencia estudiantil en relaciéon con los cambios politicos y econdmicos
que acontecen hoy en la mayoria de los paises, relacionando fenémenos
que se dan en escalas mas amplias (neoliberalizacién) con la aplicacion
de estrategias de adaptacion en escalas locales (practicas neoliberales en
el arriendo estudiantil). La segunda linea guarda relacion con el estableci-
miento de paralelismos entre las practicas analizadas en este trabajo y otros
que también han revisado la conformacion de sectores donde predomina
una poblacién flotante, con un caracter temporal y que no resulta capaz
de enraizar en el territorio, producto del turismo o la conmutacién laboral
(Vives-Mir6 y Rullan, 2017). En consecuencia, si bien el estudio de los pro-



cesos de estudiantizacidon constituye hoy un campo asentado dentro de las
Ciencias Sociales, su articulacion con dinamicas generales, como las prac-
ticas neoliberales, y en ambitos espaciales donde no cuenta con referencias
sélidas, supone un dmbito de investigacion altamente prometedor.
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