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Este documento forma parte de la iniciativa regional "Evaluaciones y analisis cola-
borativos del mercado de la vivienda en alquiler en América Latina y el Caribe" - faci-
litada por un grupo de trabajo regional ad hoc, del cual forman parte: la Federacién
Internacional de la Cruz Roja (FICR), el Consejo Noruego para Refugiados (NRC), la
Organizacion Internacional para las Migraciones (OIM), el Alto Comisionado de las
Naciones Unidas para Refugiados (ACNUR), REACH y el apoyo de CashCap/NORCAP.
El grupo conté con la colaboracion del Sector de Alojamiento- R4V. Para mas deta-
lles del Grupo y su plan de trabajo, puede acceder a los Términos de Referencia en el
siguiente

El manual de campo es el resultado final de un ejercicio colectivo con activa contribu-
cion, aporte y apoyo técnico por parte de los siguientes asesores regionales: Javier
Parra (NRC), Marta Leboreiro (OIM), Elena Pedrazzani (OIM/NORCAP), Lina Camperos
(REACH), Denisse Solis (FICR), Rafael Mattar-Neri (ACNUR) y Jimena Peroni (Cash-
Cap/NORCAP). Esta ultima también lider6 la facilitacién del grupo conformado para
tal fin.

Este manual se nutrié considerablemente de las iteraciones en Colombia ( )y
Ecuador. Nuestros agradecimientos para los equipos que activamente participaron
de los procesos de iteracion: Consejo Noruego de Refugiados (Colombia y Ecua-
dor), ACNUR (Colombia), CashCap (Colombia), AVSI (Ecuador), OIM (Ecuador), CARE
(Ecuador), HIAS (Ecuador), Cruz Roja Colombiana y Cruz Roja Ecuatoriana.

Ejercicio con poblaciéon migrante venezolana, febrero,
2022, Bogotd, Colombia.

"W

Video: “Desarrollando el manual de campo para las evaluaciones colaborativas del
mercado de la vivienda en alquiler”- América Latina y el Caribe”

Nota. Para efectos de este documento, “alquiler” y “arriendo” se usan como sinénimos,
y debe adaptarse al uso en cada pais de la region.



https://drive.google.com/file/d/1CdUdWLnhe2TcalWvf_NmTubCF2kJwtg9/view?usp=sharing
https://sheltercluster.org/shelter-cash-and-markets-community-practice/documents/desarrollando-el-manual-de-campo-para-las

Para las personas que tienen que dejar su hogar atras, disponer de una opcién de cobi-
jo donde reconstruir lo cotidiano se encuentra entre sus necesidades mas inmediatas.
Disponer de una opcion de alojamiento permitira a las personas afectadas disponer de
seguridad, proteccion, mantener y recuperar su salud, asi como asegurar el cimiento para
el ejercicio de sus derechos y la reconstruccion de su futuro.

Desde el Sector de Alojamiento de la Plataforma de Coordinacion Interagencial para Re-
fugiados y Migrantes de Venezuela (R4V) y socios en la region, venimos conversando y
confirmando que esta necesidad esta entre las tres primeras manifestadas por las comu-
nidades para las que trabajamos. Y es el alquiler, la opcidn de alojamiento que busca la
mayoria de las personas afectadas. El reto para las comunidades, los gobiernos y también
para nosotros como actores humanitarios es responder a la altura de esta respuesta, sin
hacer dafio, de manera que atendamos a la poblacion en situaciones de mayor vulnera-
bilidad, cubriendo las brechas que existen de manera conjunta, inclusiva y adaptada al
contexto. Gracias al respeto de los derechos de las personas afectadas para el acceso a
una vivienda adecuada y la especializacion de nuestros equipos para el trabajo conjunto
con otros sectores y grupos de trabajo a través de la programacion basada en mercados,
conseguiremos entender mejor el sistema del mercado del alquiler y orientar nuestra res-
puesta de manera informada para las personas mas afectadas.

Afortunadamente ya existen experiencias muy valiosas en la region sobre los programas
de apoyo al alquiler en contextos de emergencias. A nivel global existen manuales y reco-
mendaciones que informan de estos aprendizajes y el paso a paso de la respuesta, pero
identificamos un vacio en uno de sus primeros pasos, las evaluaciones del mercado del
alquiler. Gracias al impulso de esta iniciativa desde CashCap/NORCAP, el acompafiamien-
to técnico del Grupo de Trabajo y el compromiso demostrado de los actores humanitarios
en terreno, tenemos el orgullo de presentarles el Manual de campo para evaluaciones de
mercado colaborativas en el contexto de América Latina y el Caribe. Desde el Sector de
Alojamiento del R4V aprovechamos para agradecer a todas las personas involucradas en
el Manual, y esperamos que éste permita escalar la respuesta de las intervenciones en el
mercado del alquiler, mas alla de la distribucion de transferencias monetarias, que aprove-
chen los mercados para materializar el ejercicio del derecho a la vivienda adecuada de la
poblacion afectada.

Colideres regionales- Sector Alojamiento- R4V
Javier Parra (NRC), Marta Leboreiro (OIM) y Rafael Mattar-Neri (ACNUR)

M| R4V

SECTOR Plataforma de Coordinacion
ALOJAMIENTO Interagencial para Refugiados

y Migrantes de Venezuela

PROLOGO
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En América Latina y el Caribe, muchas personas afectadas por diversas crisis dejan atras
su hogar, y encuentran una solucién de vivienda alquilando en la nueva ciudad donde se
encuentran. Los gobiernos y los actores humanitarios trabajan para facilitar el acceso a la
vivienda en alquiler a las personas que necesitan alojamiento y proteccidn; interactuando
con el mercado de alquiler de diversas formas para apoyarles. El mercado de la vivien-
da es muy diferente de los mercados de productos basicos (articulos esenciales para el
hogar, materiales de construccién, etc.). Cada unidad de alojamiento es Unica debido a
su ubicacion especifica, su tamafio, su distribucion, su precio, su acceso a los servicios
(por ejemplo, al agua y a la electricidad), sus materiales, su orientacion, su propiedad y su
acuerdo contractual, entre otras muchas caracteristicas. Por ello es necesario analizar las
politicas gubernamentales, los modelos de tenencia, la demanda y oferta de vivienda en
alquiler, entre otros elementos, asi como los obstaculos a los que se enfrentan las pobla-
ciones al alquilar. Por lo tanto, comprender este mercado es esencial.

El Sector de Alojamiento y la comunidad de practica de transferencias monetarias ha iden-
tificado dentro de sus prioridades contribuir a fortalecer el analisis del mercado de alquiler
para informar la respuesta de asistencia humanitaria. A pesar de los esfuerzos e impulso
dado a estas modalidades, las organizaciones humanitarias que implementan programas
de asistencia al alquiler en América Latina y el Caribe siguen encontrando muchos obsta-
culos para una programacion eficaz y de calidad’. La Federacion Internacional de la Cruz
Roja (FICR), el Consejo Noruego para Refugiados (NRC), la Organizacién Internacional
para las Migraciones (OIM), el Alto Comisionado de las Naciones Unidas para Refugiados
(ACNUR) y REACH con el apoyo de CashCap/NORCAP, establecieron un grupo de trabajo
ad hoc y de duracion limitada para apoyar mas y mejores evaluaciones colaborativas de
los mercados de vivienda en alquiler en los paises de América Latina durante 2021/22.
Este documento es el resultado de este trabajo colectivo. Si pertenece a una organizacion
que trabaja en asistencia al alquiler, se espera que le sea de utilidad.

El manual de campo para las evaluaciones colaborativas del mercado de la vivienda en
alquiler (en adelante, "el manual de campo") tiene como objetivo apoyar a los equipos en
terreno a llevar a cabo evaluaciones del mercado de alquileres de viviendas para infor-
mar durante el disefio de programas de alquiler en contextos humanitarios en América
Latina y el Caribe. En este manual, encontrara herramientas para construir un marco
conceptual y analitico comun, una metodologia y un plan de recoleccién de datos para
comprender:

« Como funciona el sistema del mercado de alquiler de viviendas y evaluar su
funcionalidad, para disenar respuestas adecuadas para grupos de poblacion que
apoyen y fortalezcan, en lugar de socavar los mercados de alquiler existentes.

* En qué medida el sistema del mercado de alquiler permite o limita el acceso a

una vivienda adecuada para los grupos de poblacion de interés de una determi-
nada zona geografica.

INTRODUCCION AL MANUAL DE CAMPO



Este manual no le guiara a través de todos los pasos necesarios para disefiar un pro-
grama de asistencia al alquiler estandar como opcién de respuesta, al centrarse sélo
en la perspectiva del mercado. Le sugerimos que consulte previamente los recursos
disponibles sobre la programacion de la ayuda al alquiler, asi como de evaluaciones de
mercado, referenciadas en

Este manual esta dirigido a los profesionales del sector humanitario que estén planean-
do realizar una evaluacion colaborativa del mercado de la vivienda en alquiler para in-
formar la programacion de su organizacion y/o del Sector de Alojamiento, Grupo de
Transferencias Monetarias y otros.

Cuanto mas adaptada esté esta herramienta a los contextos de América Latina y el Cari-
be, mayor sera su valor afiadido. Este documento busca ser un instrumento flexible que
mejore con cada iteracion y adaptacion a cada contexto, asi como continuar sumando
el numero de herramientas disponibles. Si utiliza cualquiera de los instrumentos o herra-
mientas provistas en el presente manual, le agradeceriamos que comparta su adapta-
cién o aprendizaje a

El manual es su principal referencia para poder realizar la evaluacion del mercado y
aprender de ella. Le sugerimos que siga la estructura, las orientaciones propuestas en
cada seccién y las herramientas referidas en los . En este documento podra en-
contrar:

MANUAL DE CAMPO PARA EVALUACIONES DE MERCADO COLABORATIVAS


https://drive.google.com/drive/folders/1ZF9F25Zgg6xrfKyYgmv9F6h6swZkPKiC?usp=s

o

Alo largo de este documento, se les remiti-
ra a diferentes herramientas disefiadas en
linea con el marco analitico para adaptar-
las a sus necesidades.

Q

La RFS es un proceso continuo. Sugerimos
y animamos al equipo a buscar primero
informacion secundaria para entender un
tema, para luego analizar brechas de infor-
macion y finalmente planificar la recopila-
cion de datos primarios.

o
2

El ejercicio esta disefiado como ejercicio
colaborativo, que se nutre de equipos multi
disciplinarios, asi como de la participacion
de organizaciones con mandatos diversos.

El Manual de campo dispone de los apren-
dizajes colectivos de las iteraciones lleva-
das a cabo durante el desarrollo de este
manual en Colombia y Ecuador, asi como
la experiencia de los miembros del Grupo
de trabajo que han cubierto respuestas
humanitarias en toda la regién de América
Latina y el Caribe.

&

Se indicaran diferentes referencias teori-
cas existentes que le guiaran alo largo de
toda la evaluacion.

e

Herramientas para poner a las personas
afectadas en el centro, explorar su punto
de vista en cuanto a su situacién actual
de vivienda en alquiler, y si, segun ellos,
ésta es una solucion adecuada.

<

Dispone de material de apoyo a la forma-
cion para reforzar las capacidades del
equipo de evaluacion para utilizar, adap-
tar, aprender y poner en practica el ma-
nual de campo.

Podra encontrar el Manual de Campo y todos los
materiales en el siguiente y QR:

INTRODUCCION AL MANUAL DE CAMPO


https://drive.google.com/drive/mobile/folders/1ZF9F25Zgg6xrfKyYgmv9F6h6swZkPKiC?usp=sharing

EL PROCESO DE LA EVALUACION
DE MERCADO




El siguiente esquema y sus respectivas etapas orientara la estructura del proceso de la
evaluacién de mercado:

; OBJETIVO PREGUNTA DE
JUSTIFICACION GENERAL DE LAj (— INVESTIGACION <-.
EVALUACION l

MARCOS DIMENSIONES DETERMINACION
CONCEPTUALES ANALITICAS |« DEL ALCANCE DE
LA EVALUACION

ARRANQUE DE LA
EVALUACION

$

DIMENSIONES ANALITICAS
CON PREGUNTAS :
> FOCALIZADAS SEGUNEL | ......... S
N ALCANCE DEFINIDO

ANALISIS DE
RESPUESTA ‘

ANALISIS, RECOLECCION DE METODOLOGIA Y
INFORMEY - DATOS EN CAMPO - PLANIFICACION DE
RETROALIMENTACION LA EVALUACION

EL PROCESO DE LA EVALUACION DE MERCADO 11



JUSTIFICACION

Reunase con profesionales de multiples perfiles y sectores, Grupo de transferencias
monetarias; y preguntense colectivamente

Las siguientes preguntas guia pueden ayudar a facilitar este ejercicio:

* ¢A qué tipo de necesidades de vivienda se enfrenta el grupo de poblacion? ;Cuales
son las principales barreras para acceder a una vivienda adecuada?

+ ¢Qué colectivos/grupos poblacionales tienen mas dificultades para acceder a un
alojamiento de alquiler?

+ ¢Es el alquiler una opcién/practica habitual del -grupo poblacional- para atender
sus necesidades habitacionales en -area geografica-? ;Por cuanto tiempo? ;Qué
riesgos enfrentan al alquilar? ;Cuales son particulares para este grupo poblacional?

« ¢Como el contexto local (oportunidades de empleo, movimientos de desplaza-
miento, xenofobia, etc.) esta definiendo donde, cémo, por y hasta cuando, y a quién
alquila la poblacién, asi como los riesgos a los que se estan enfrentando?

- ;La falta de ingresos es una barrera importante para el acceso a la vivienda asequi-
ble para un grupo de poblacion en un area geografica?

« ¢Como define la situacion financiera de los inquilinos su acceso a una vivienda
asequible a corto, mediano y largo plazo? ;Durante cuanto tiempo pueden permitir-
se pagar una vivienda adecuada por si mismos sin activar mecanismos de supervi-
vencia negativos o correr el riesgo de ser desalojados?

+ ¢Hay alguna organizacion interesada en explorar intervenciones basadas en el
mercado para abordar las necesidades de vivienda?

“No hay hogar lejos de casa”

Forzados a huir de su casa, refugiados y migrantes venezolanos se enfrentan a
riesgos de desalojo y situacion de calle al huir de su casa. Enfrentados con en-
cierros y la pérdida de empleos, las personas refugiadas y migrantes no fueron
capaces de pagar sus arriendos y enfrentaron amenazas crecientes de desalojo
durante 2020. Para mas herramientas en relacién con la mitigacion de riesgos
para del desalojo, consulte.

Desalojo | R4V


https://www.r4v.info/es/desalojo

I OBJETIVO GENERAL DE LA EVALUACION

En esta etapa, junto con su equipo, se preguntara

iPara qué hacemos este estudio?

Para informar y disefiar una respuesta apropiada a través de la comprension de un ele-
mento clave del analisis de respuesta y viabilidad: el MERCADO. (OBJETIVO)

La evaluacion del mercado pretende comprender:

« Cémo funciona el sistema del mercado de la vivienda en alquiler y evaluar su
funcionalidad, para disefar respuestas adecuadas para los grupos de poblacién
que apoyen y refuercen, en lugar de socavar, los mercados de alquiler existentes.

+ Hasta qué punto el sistema del mercado de alquiler facilita o limita el acceso
a una vivienda adecuada a los grupos de poblaciéon de una determinada zona
geografica.

¢ Qué queremos saber/responder con esta evaluacion?

» ;Funciona el mercado de alquiler? ;Es el mercado del alquiler un facilitador o
un limitante para un acceso a la vivienda adecuada para “X" poblacién en una
zona “Y” durante el periodo “Z"? (PREGUNTA DE INVESTIGACION)

Taller- Evaluaciones de mercado de la vivienda en alquiler- 25
y 26 de Enero, 2022,Bogota, Colombia

EL PROCESO DE LA EVALUACION DE MERCADO
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I MARCOS CONCEPTUALES

&

Es importante, previo a comenzar el ejercicio, familiarizarse con los siguientes marcos y defi-
niciones clave que le guiaran a lo largo de la evaluacion del mercado de la vivienda en alquiler.

El Derecho a una vivienda adecuada

Los 7 elementos clave
-La seguridad de la te- IEESHEEEERESINRTEE l?“\?rn
nencia;  Disponibilidad
de servicios, materiales,
instalaciones e infraes-
tructura; Asequibilidad;
Habitabilidad; Accesibili-
dad; Ubicacion; Adecua-
cion cultural- del derecho

Seguridad de la Tenencia Disponibilidad de servicios,
materiales, instalaciones

einfraestructura

Aquellas condiciones que garantizan a los
ocupantes la proteccion juridica contra el
desalojo forzoso, el hostigamiento

y otras amenazas.

1> B N

Se refiere a asegurar agua potable,
instalaciones sanitarias adecuadas,
energia para la preparacion y
conservacion de alimentos,

2
=
\
6

a una vivienda adecuada 3 Aseauiiicad e et
se definen conbaseenel & il
“derecho a una vivienda g‘e‘ﬁgfosjZ?ﬂ“:lj,fa”da;;:’e‘fza

adecuadanz' reconocido ﬁfr:::ngig:gz::;ﬁg;os 7 Adecuacion
como parte fundamental y migrantes que la ocupan. :@: cultural

| Aquellas
consideraciones

del derecho a un nivel de

vida adecuado, de acuer- 4 Habitabildad respecto  los
do con la Declaracion M Auels condcones que gii’%?a'iis

Universal de Derechos e e desarrolan 55
Humanos de 1948 y el habisle sufiete asfcono o ndnidos,
Pacto Internacional de 2 pumedad, o calor i

Derechos  Econémicos, s fesgos dversic.

Sociales y Culturales de y peligros

1966°.

5 Accesibilidad B | Ubicacion
,]'\ La vivienda puede ser elemento de 9 Es fundamental para asegurar los
1 discriminaciadn en si misma si en su disefio y derechos a la seguridad, la educacién,
construccion no consideran las necesidades especifi- la salud, el trabajo, asi como el disfrute
cas de los grupos desfavorecidos y marginados. del tiempo libre y el descanso.

Fuente: ACNUDH y UN-Habitat, 2010.

14 MANUAL DE CAMPO PARA EVALUACIONES DE MERCADO COLABORATIVAS



Programacion basada en mercado - adaptada a mercado de vivienda
en alquiler

El marco de programacion basado en mercados esta disefiado para ayudar a los actores
humanitarios a entender los enfoques del mercado en contextos fragiles (MIC, 2022)“. El
presente manual lo adapta y utiliza para comprender el mercado de alquiler, entendiendo
gue una programacioén basada mercados de alquiler, que facilite el acceso a una vivienda
adecuada, comprende actividades que ponen a las personas en crisis en el centro, y:

- Utiliza, apoya o cambia el sistema de mercado para favorecer una mayor disponibilidad de
vivienda adecuada. “Por el lado de la oferta”

- Utiliza, apoya o cambia el sistema de mercado para favorecer un mayor acceso a vivienda
adecuada. “Por el lado de la demanda”

- Reconoce que el entorno también influye en el funcionamiento del sistema del mercado

del alquiler y puede limitar o favorecer el acceso a la vivienda adecuada “Reforma de las
politicas, normas y reglas”

- Reconoce que los mercados de alquiler requieren de infraestructura y diversos ser-

vicios que favorecen o limitan el funcionamiento del mercado de vivienda adecuada.
“Infraestructura y servicios”

xS, COSTUMBRES, Poy .. as

- Incidencia para evitar desalojos
- Campaniias contra la xenofobia
- Regulacién para alquiler a migrantes

GRUPO DE
POBLACION
EN CRISIS

(Yanypaq) 0s30N

- Asesoramiento juridico en materia de mediacion
y resolucion colaborativa de conflictos

- Derivacion a los trabajadores sociales para que
apoyen la gestion de las relaciones entre el

inquilino y los propietarios, lo que puede formar
parte del seguimiento del desahucio

S
SERVICIOS g INFRAESTRUCTSR

Fuente: Programacion basada en Mercados (MIC, 2022)- adaptado al mercado de alquiler por el Grupo
de Trabajo — ad hoc.

EL PROCESO DE LA EVALUACION DE MERCADO 15



Acuerdo sobre definiciones clave

Es muy importante que el equipo esté familiarizado con la terminologia de ambos mar-
cos conceptuales, y en una sesién de trabajo acuerde las definiciones, asi como sus
adaptaciones segun el contexto. Este ejercicio se debera reforzar en consulta con la
poblacién que participara del ejercicio. Por ejemplo:

TERMINO EN INGLES S&g#@m‘s"%" ACUERDO
Arrendamieto
ug Tenant Inquilino Inquilino/a
Usuario
Arrendador
f\& Owner Propietario Propietario/a
Casero
Subarrendador
Cuarto
L Room Pieza Habitacion (para dormir)
Habitacion
Apartamento
Contrato
D Contract Acuerdo Contrato
a Rent AIqOU|Ier Arriendo
Arriendo
Sanitario o o
L satvoom | pano T e
Letrina

Fuente: Taller Bogot3, 25 de enero, 2022

Para la sesion de trabajo, en la parte relativa a las transferencias monetarias, puede
apoyarse en el uso del Glosario de Terminologia para los Programas de Transferencias
Monetarias - CaLP (enlace)

16 MANUAL DE CAMPO PARA EVALUACIONES DE MERCADO COLABORATIVAS


https://www.calpnetwork.org/es/publication/glosario-de-terminologia-para-las-transferencias-monetarias/

I DIMENSIONES ANALITICAS

1¢

Mapeo de actores
y del mercado de
alquiler

40

Tipo de vivienda y
estandares

e

Poiticas y entorno
regulatorio

2 A

Normasy
costumbres en el
mercado

5 4

Oferta, demanda
y fluctuacion de
precios

8T

Servicios e
infraestructura

3 [A)

Seguridad de la
tenencia

IS

Asequibilidad

o R,

Riesgos

Partiendo de la idea central de que ambos marcos conceptuales son clave para com-
prender el mercado de alquiler; el presente manual propone 9 dimensiones analiticas a

explorar.

A lo largo de todo el manual, se proponen preguntas guia. La premisa es que respon-
diendo a las preguntas guia, se puede responder a la pregunta de investigacion.

EL PROCESO DE LA EVALUACION DE MERCADO
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coémo se relacionan entre si y en qué medida influyen en el sistema de merca-

@ ¢Quiénes son los principales en el mercado de alquiler de vivienda,

do?

¢Cuales son las del mercado de la vivienda en alquiler (incluidas
las normas sociales, las discriminaciones, las formas de encontrar vivienda a
alquilar, etc.) del sistema formal e informal del mercado de alquiler? y ¢En qué

medida influyen en el sistema del mercado de alquiler?

¢Cuales son los existentes en el mercado de alquiler de

en las viviendas en alquiler?

>

habitabilidad?

¢Ha cambiado el en el tiempo? ;Cual es el

=

la capacidad del mercado para absorber un aumento de la demanda?

MANUAL DE CAMPO PARA EVALUACIONES DE MERCADO COLABORATIVAS

tan equilibrados los derechos y responsabilidades de las partes dentro de los

j viviendas y en qué medida influyen en el sistema de mercado de alquiler? ;Es-
diferentes acuerdos? ;Existen riesgos asociados a la seguridad de la tenencia

¢Cuales son las principales disponibles?
¢Cumplen las viviendas ofertadas en alquiler con las condiciones minimas de

cambia este costo en el tiempo? ;Observa algun cambio desde el lado de la
? ¢ Cuadles son los principales impulsores de estos cambios? ;Cual es



o

(3
>

A

¢Cuales son las para que las poblaciones afectadas acce-
dan a una vivienda adecuada a corto, mediano y largo plazo? ;Durante cuanto
tiempo puede permitirse pagar una vivienda adecuada por si mismo sin volver
a los mecanismos de adaptacidon negativos o correr el riesgo de ser desalo-
jado? ;Cémo el contexto/situacién local esta definiendo dénde, cdmo, (por y
hasta) cuando y a quién alquila la poblacién?

¢Cuales son los programas liderados por el gobierno a los que la poblacién de
interés puede acceder en relacion con el apoyo a la vivienda en alquiler? ;Cua-
les son las , los estandares de construccion,
los reglamentos y el catastro (propiedad de la tierra), y como el entorno regu-
latorio permite o limita el acceso a una vivienda adecuada?

¢Cuales sonlas en el mercado de alqui-
ler de vivienda y cédmo posibilitan o limitan el acceso a una vivienda adecuada
a la poblacién afectada?

¢Cuales son los a los que se enfrentan las poblaciones mas vulnera-

bles para acceder a una vivienda adecuada a través del alquiler y cuales son
las actividades/medidas que podemos poner en marcha para mitigarlos?

o

Cada dimension analitica puede desencadenar multiples preguntas para comprenderse
en su totalidad. Refiérase a Herramienta:
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NOTA: Es muy importante que abarque las 9 dimensiones de forma integral y
que en todo momento se reflexione sobre cada una de ellas:
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DETERMINACION DEL ALCANCE DE LA EVALUACION

El equipo de evaluacién debera definir el para

Para definir el alcance de la evaluacion, se identifican 4 ambitos para
tener en cuenta:

22 0 X Q)

(definicion de la (area de interés para (periodo de ejecu-
poblacion de inte-  la evaluacion, puede cion y validez de (identificacién del
rés, inquilinos), ser un limite admi- la evaluacion) y, alojamiento con
nistrativo o social), mayor demanda y/o
preferido/accesible
pory para la

poblacién meta),

Asimismo, el andlisis del alcance permite identificar las brechas de informacion, aquello que
hace falta conocer del mercado, y confirmar o redefinir el alcance. Se sugiere documentar
todo el proceso de toma de decisiones.

&

Un mercado de viviendas de alquiler comprendera una variedad de submercados, que
estan interconectados, pero tienen diferentes actores y dinamicas. Por ejemplo, los sub-
mercados pueden incluir diferentes barrios, una vivienda de diferentes calidades, dife-
rentes dimensiones, y/o una vivienda para diferentes niveles de ingresos.

La segmentacion de los mercados es una etapa importante porque llevara al equi-
po a tomar diferentes rutas para llevar a cabo la evaluacion del mercado - Refiéra-

sea
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ALCANCE POBLACIONAL
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Basandose en las evaluaciones de necesidades de alojamiento y vulnerabilidad socioe-
condémica, resuma la informacion clave sobre cémo el alquiler es fundamental para que
la poblacién afectada satisfaga sus necesidades de vivienda y como la falta de ingresos
es una barrera importante para acceder a una vivienda asequible (refiérase a las pregun-
tas guias en la etapa de “JUSTIFICACION”).

Cuantos mds datos desglosados (cuantitativos y cualitativos) tenga, mejor podra perfilar a los
(potenciales) inquilinos, para entender sus caracteristicas, situacion, preferencias, barreras,
riesgos y posibilidades a la hora de alquilar. Puede complementar con el mapeo de actores.

¢Qué hay que tener en cuenta?

MIRAR A TRAVES DE UN LENTE DE INTERSECCIONALIDAD

Kimberlé Williams Crenshaw (1989) acufé el término Interseccionalidad como
el “fenomeno por el cual cada individuo sufre opresion u ostenta privilegio en
base a su pertenencia a multiples categorias sociales”. Se pueden analizar va-
rios criterios como la edad, género, discapacidad, la etnicidad, entre otros; asi
como la manera en que tales intersecciones pueden conducir a riesgos de pro-
teccion mas complejos (Enfoque edad, género y diversidad -EGD).

tuacion de vivienda. Las necesidades son diferentes, los riesgos pueden

E LA EDAD puede influir en la experiencia que una persona tiene sobre su si-
variar y las preferencias y prioridades pueden cambiar. .

Ejemplo: Las personas mayores pueden tener dificultades para vivir en edificios altos, los
ninos pequenos pueden necesitar espacio para jugar.

EL GENERO también es un factor importante para evaluar cuando se ana-
lizan las necesidades de vivienda.

Ejemplo: la experiencia de un hombre, una mujer o una persona miembro de la COMUNIDAD LGB-
TQl + puede ser muy diferente al percibir las condiciones de privacidad y seguridad en su vivienda

DISCAPACIDAD. La discapacidad - fisica, psicosocial, intelectual, visual, au-
ditiva y multiple, debe tenerse en cuenta a la hora de evaluar el mercado.

Ejemplo: ;Existen barreras para que las personas con discapacidad utilicen algunas ha-
bitaciones o accedan a las zonas comunes? ;Como esta afectando esto a su capacidad
para participar en las decisiones con el resto de la familia?

nencia de sus tierras tradicionales, y las alternativas de vivienda ofrecidas

E ETNICIDAD. Los indigenas a menudo experimentan inseguridad en la te-
por las autoridades son a menudo culturalmente inapropiadas (ACNUDH).

Ejemplo: ;Los espacios de la vivienda responden a las necesidades cotidianas de la
familia, como por ejemplo la cocina? ;Los materiales y técnicas de construccion repre-
sentan la identidad del hogar que lo habita?
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¢Quién toma las decisiones?

Es importante hacer un seguimiento de quién toma las decisiones en el hogary
cudles son los factores que las personas priorizan sobre su situacion de vivien-
da. Para ello, es importante definir los roles dentro del hogar y ver como afectan
a la situacion de la vivienda.

Algunos roles frecuentes son:

- Jefe/a de familia (también proveedor/a)

- Miembros del hogar financieramente independientes

- Cuidador/a de nifios ancianos, enfermos o personas con discapacidad.
- Miembros dependientes del hogar (financieramente dependientes)

NOTA: las personas pueden tener mas de un rol dentro del hogar.
Qué buscar (algunas ideas):

- ¢Quién/Como se eligid la vivienda?

- ¢Las necesidades de quién fueron priorizadas? (es decir: ;la casa esta cerca
del trabajo? ;escuelas?)

- ¢Es seguro para todos?

- ¢ Quién contribuye a pagar la vivienda? ; Cémo afecta esto las decisiones sobre
como usar los espacios?

Otros filtros importantes

Tamano y composicion del hogar: la experiencia de vivienda puede ser diferen-
te dado el nimero de personas que componen el hogar. Podria ser interesante
observar a los inquilinos (potenciales) y su experiencia en funcién de cuantos
de ellos son, asi como el nimero de dependientes, o adultos con capacidad de
generar ingresos, por ejemplo.

Dinamica del hogar (s): En algunos casos, diferentes hogares pueden decidir vi-
vir en la misma vivienda en funcién de las necesidades, preferencias y adecua-
cion cultural; o podrian estar experimentando un conflicto basado en la necesi-
dad de compartir un espacio. Las experiencias y necesidades pueden variar, por
lo que podria ser bueno observar qué diferencias existen en funcién de quién
esta compartiendo un espacio.

También hay que destacar las vulnerabilidades desde una situaciéon de multiple
afectacion, por ejemplo: Poblacion refugiada que llega a un pais en conflicto
donde los propietarios fueron victimas del conflicto y también pueden ser "po-
blacién de interés" y sumado a su condicién de adulto mayor, estar expuesto a
posibles ejercicios de poder o abuso en sentido inverso al juicio inicial desde
las organizaciones humanitarias.
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REFLEXIONE: ;Qué mecanismo ha puesto en marcha para escuchar y contar con las
opiniones y perspectivas de los (potenciales) inquilinos durante la evaluacion?

Los mecanismos pueden ser establecidos por las autoridades locales, pueden ser esta-
blecidos formal o informalmente por las Organizaciones de la Sociedad Civil u Organiza-
ciones No Gubernamentales o incluso pueden ser espontaneos de acuerdo con cémo lo
establezca la propia comunidad.

Evaluar esto podria dar informacién sobre quienes estan actualmente incluidos en los
espacios de retroalimentacién (y como consecuencia en la toma de decisiones) y quie-
nes podrian tener barreras en el acceso a dichas plataformas. Piense especialmente en
el filtro EGD y observe las barreras existentes para la participacion que podrian afectar la
experiencia que las personas tienen en relacién con su capacidad para alquilar viviendas.

RECUERDE: Si desea tener una perspectiva amplia y enfoque en las poblaciones
afectadas en general, es importante recopilar algunos datos demograficos so-
bre ellos. De esta manera podra comparar las distintas experiencias de grupos
diferentes y definir, por ejemplo, los diferentes riesgos, prioridades, preferencias
de los diferentes grupos. Puede descubrir necesidades diversas en términos de
accesibilidad, por ejemplo, o que los riesgos son diferentes segun el grupo en el
que esté pensando. Esto podria tener un impacto en su programa en términos de
objetivo, criterios de elegibilidad, establecimiento de objetivos realistas y lograr
garantizar que la respuesta sea relevante y se base en la evidencia.

Ejercicio con poblacién migrante venezolana, febrero, 2022,
| Bogota, Colombia.

D
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Zona norte de la ciudad de Quito en el sector Calderon, Etapa E-Bajo, Cruz Roja Ecuatoriana, 2022

Identifique la lista de unidades clasificadas administrativamente (por ejemplo distritos o
barrios) segun la percepcién social (por ejemplo, “el barrio mds alla de la cancha es mas
inseguro”’, “las 3 cuadras cerca del puente son las mas baratas”), que estaran dentro del
alcance general de la poblacién identificada. El alcance geografico de la evaluacién de
mercado se definira para informar las zonas geograficas que priorizara para su evalua-
cién del mercado de alquiler.

o

Defina el periodo de tiempo en el que se enmarcara la evaluacién de mercado. Siendo el
periodo de evaluacién el HOY; “hace 12 meses” o “antes de la crisis” el PASADO; y “cuan-

n u

do empiece el programa”, “en los siguientes 6 meses” el FUTURO.

Evento critico/estacionalidad. A la hora de determinar el alcance, es importante com-
prender si el mercado se vera influido por la estacionalidad o por un acontecimiento o
situacion critica existente. Es importante entender los resultados de la evaluacién en un



periodo de tiempo, asi como para comprender hasta qué punto los datos recolectados
hoy, seran fiables mas adelante o requeririan de un actualizacion o monitoreo.

Por ejemplo, la crisis de COVID-19 fue extremadamente influyente para el mercado de
alquiler en general; una situacion de desplazamiento que puede conducir a un aumento
puntual de la demanda, mientras que la oferta no puede ajustarse inmediatamente; o
cualquier impulsor del retorno de la poblacién puede estar influenciado por la época del
afo en que se produce. Se sugiere construir un calendario con el equipo e incluir referen-
cias temporales concretas.

@t

TIPO DE ALOJAMIENTO

A la hora de determinar el alcance, es
importante comprender:

¢Cual es el tipo de vivienda en alquiler
predominante en la zona de interés?

¢Qué tipos de alojamiento/vivienda
alquila la mayoria de la -poblacion de
interés- en la zona de interés?

¢Cuales serian las principales carac-
teristicas que la poblacién busca en
un alojamiento para alquilar?

Ejercicio con poblacion migrante venezola-
na, febrero, 2022, Bogota, Colombia.
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NOTA: Caracteristicas. Ubicacion, precio, tamafio (m?2), nimero de habitaciones,
numero de bafios, cocina, acceso al agua, acceso a la red eléctrica publica, acce-
S0 a internet, acceso a la red publica de gas/calefaccion, acceso a los servicios
de gestidn de residuos, ascensor/escaleras, mobiliario, tipo de construccion o
materiales, precio, costo de los servicios, otros (especificar).

En base a esta informacidn rapida, identificar un maximo de 3 a 5 tipos de vivienda para
explorar. Esto le permitira, analizar rapidamente si algunos tipos de vivienda conforman
un submercado diferente; por ejemplo: alojamientos que se paga diariamente (paga dia-
rios), o viviendas adecuadas a personas con movilidad limitada, o viviendas adecuadas
que no superen el pago mensual de un monto definido como asequible previamente.

Refiérase a la herramienta:
En ella podra encontrar una matriz de decision disefiado como un instrumento grafico

que apoya a grupo de personas a tomar decisiones ante diferentes alternativas posibles
y colectivamente definir el alcance de la evaluacion.

DIMENSIONES ANALITICAS CON PREGUNTAS FO-
CALIZADAS SEGUN EL ALCANCE DEFINIDO

En esta etapa es donde consolidaremos las preguntas guias para saber por qué, donde,
cuando, con quién y para qué tipo de alojamiento vamos a hacer esta evaluacién de
mercado. En especifico, focalice las , segun el alcance definido. Por
ejemplo: ;Ha cambiado la demanda de habitaciones por parte de mujeres migrantes ve-
nezolanas con estatus migratorio irregular en los ultimos 6 meses en la municipalidad?
¢Se han enfrentado a situaciones de desalojo? ;Existen relaciones violentas o conflictos
entre las partes? ;Cumplen las viviendas ofertadas en alquiler en la Zona "Y" con las
condiciones minimas de habitabilidad?
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METODOLOGIA Y PLANIFICACION DE LA EVALUACION

Las siguientes herramientas estan disponibles previo al arranque de la evaluacion

o o o o

o

En el manual encontrara plantillas con preguntas orientadoras para cada dimension
analitica que le guiaran a través de la revision de informacion secundaria. Refiérase a
Herramienta:

AVISO: Muchas preguntas pueden abordarse en mas de una dimensién. Aunque
esto pueda ocurrir, es bueno que los equipos trabajen juntos y empiecen a enten-
der las interrelaciones del mercado. Puede asignar "puntos focales" para iniciar
el estudio de cada pregunta guia, pero al final, todas las dimensiones analiticas
deben abordarse conjuntamente, centrandose en el grupo de poblacion de interés
y el area geografica definidos.
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DETERMINAR LAS NECESIDADES DE INFORMACION

( iPor qué este estudio de mercado? ]

v
( ¢Qué hay que averiguar? J

: Otra revision

M de informacion

( ¢Algun dato secundario disponible? J secundaria sobre
experiencias

similares y temas

S| e, Yoo, NO metodolégicos.
Y Y
Puede que no necesite Cualquier otra evaluacion en
datos primarios si la curso o planificada que recoja
informacion es fiable esta informacion
Q| ceeeeeeeeeces | NO
v v
Puede que no necesite datos Necesita la
primarios si la informacion es fiable recopilacion de datos

El resultado de esta fase debe ser un conjunto claro, concisoy alcanzable de objetivos

de investigacién, basado en la justificacion y las necesidades de informacion
identificadas. Fuente: REACH, 2021

El andlisis de brechas: Es el ejercicio conjunto de analizar cudl es la informacion que
tenemos segun la revision de datos secundarios; cudl es la informacién que requiere
ser recolectada a través de datos primarios, ya sea para complementar la informacion,
verificar técnicamente (ej. Condiciones de habitabilidad), o recoger las perspectivas de
la poblacion, asi como sus opiniones para encontrar soluciones en forma participativa.

EL PROCESO DE LA EVALUACION DE MERCADO
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Haga una lista de las partes interesadas, describalas (es decir, perfil, interrelaciones e
influencia/poder); haga un mapa de ellas y decida: ;qué informacién queremos obtener
de este actor y como debemos preguntarle? ;Debemos involucrar a otras partes intere-
sadas en la evaluacion?

¢Qué posicion tienen dentro del sistema de mercado? ;Como se interrelacionan entre
ellos? ;Qué cantidad de actores hay? ;Cuanto se paga por el alquiler de este tipo de
vivienda? ;Qué infraestructura y servicios apoyan esta cadena? ;Qué factores externos
impactan en la cadena (politicas y marco regulatorio)? ; Qué limitaciones, bloqueos, dis-
rupciones se observan después de la crisis?

Esta herramienta guia brevemente el proceso de elaboracion de un mapa del sistema
de mercado de alquiler. Encontrara los actores "genéricos", por lo que debera adaptar y
localizar su mapa a su realidad. Asegurese de mantener actualizado con revisiones pe-
riédicas (es un sistema vivo, en movimiento). Tener una version en linea puede ser una
buena opcion®.

e

Refiérase a Herramienta:

Para disefiar la metodologia, tenga en cuenta que este manual ha disenado su plan de
anadlisis de datos y herramientas basado en las 9 dimensiones analiticas propuestas. La
metodologia debera ser ajustada al contexto, y al analisis de brecha de informacién y el
mapeo de mercado (el total de nimero de actores, perfil y diversidad influye en el disefo,
por ejemplo); asi como los recursos disponibles para llevar a cabo la evaluacién.

Puede encontrar algunos consejos practicos para definir la metodologia de la evalua-
cion- refiérase

La profundidad y el alcance del analisis deben adaptarse al contexto especifico, incluir
la segmentacion del mercado y pueden requerir técnicas innovadoras de recogida de
datos. Algunos elementos clave de cualquier planificacion: revision de informacion se-
cundariay analisis de brechas; definir la metodologia de recoleccién de datos primarios;
metodologia cuantitativa; metodologia cualitativa; unidad de medida; disefio muestral;
periodo de evaluacion; limitaciones, supuestos, justificacion; consideraciones especifi-
cas (por ejemplo, COVID- 19); composicién del equipo; recursos necesarios, logistica,
disefio y adaptacion de herramientas y cuestionarios (véase siguiente punto).
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l RECOLECCION DE DATOS

Todas las herramientas disponibles son complementarias, tanto desde el punto de vista
metodoldgico como de los actores a involucrar. Si identifica actores que no estan contem-
plados en este manual, puede desarrollar herramientas guiandose por las preguntas orien-
tadoras (por ejemplo, para un actor clave que provee acceso a agua potable o servicios
financieros en un barrio). Como puede verse en HOJA DE CONSEJOS PARA METODOLOGIA,
el equipo tendra que tomar decisiones en terreno, que influiran tanto en el disefio muestral,
asi como informaran la etapa de definicion de alcance (ejercicio continuo), que nos dira si

debemos visitar mas u otras zonas.

Las siguientes herramientas estan disponibles para la recoleccion de datos:

Lx5 L6

Lx7

HERRAMIENTA DE ARBOL DE “YO, M1 VIVIENDA Y
PUNTAJE- ENTREVISTA PROBLEMAS - SESION MI VECINDARIO” -
EN EL HOGAR (PASO 1) CON UNO 0 MAS SESION EN EL HOGAR

HOGARES

{8 £¥ 0

Lx10

GRUPO FOCAL ENTREVISTA ENTREVISTA INDIVIDUAL
DE INQUILINOS/ INDIVIDUAL A A PROPIETARIOS/AS -
AS - SESION CON INQUILINOS/AS- REUNION O LLAMADA (*)

INQUILINOS/AS LLAMADA INDIVIDUAL

£x 11

ENTREVISTA INDI-
VIDUAL A ENTIDAD
GUBERNAMENTAL -

REUNION O LLAMADA

(*) Adaptacidn para entrevista a agentes inmobiliarios

£ 12

GRUPOS FOCALES

CON LiDERES/AS

COMUNITARIOS -
SESION
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I ANALISIS, INFORMES Y COMENTARIOS

Como esta ilustrado en el formato de informe, puede analizarse los datos por herra-
mienta, pero las conclusiones deben ser presentadas basadas en las 9 dimensiones
analiticas para responder a la pregunta investigacion final. Esto permitira que las re-
comendaciones del equipo de evaluacién de mercado sean holisticas e integradoras, y
respondan a las complejidades de las situaciones de vivienda en alquiler de la poblacion
identificada.

Las siguientes herramientas estan disponibles para el analisis de datos

£x 13 £x14

HERRAMIENTA DE FORMATO DE

PUNTAJE - ANALISIS INFORME RAPIDO
SEGUN PUNTAJE DE
ACCESO A VIVIENDA
ADECUADA (PASO 2)

Ejercicio con poblacién migrante venezolana, febrero, 2022, Bogota, Colombia.
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CONCLUSIONES DEL EJERCICIO

Se espera que el manual de campo le sea de utilidad. Fue construido gracias a personas que
trabajan con una cobertura regional de América Latina y el Caribe, con un especial aporte
a partir de las iteraciones desarrolladas en Colombia y Ecuador. Se han codesarrollado las
herramientas en campo con equipos de terreno. Se ha capacitado a mas de 40 profesiona-
les. Se ha disefiado el manual pensando en equipos multidisciplinarios que ejecuten eva-
luaciones de mercado en un periodo de emergencia (por ejemplo, que tomen 5 a 10 dias), o
para periodos de crisis prolongadas, en donde segun el tamaio de la zona geografica pueda
llevar un periodo mas largo o requerir de varias iteraciones. Esta pensado como ejercicio
colaborativo, para poder seguir apuntando a informar respuestas integradas, sostenibles y
que apoyen y refuercen, en lugar de socavar, los mercados de alquiler existentes. Utilizando
una programacion basada en mercados y el derecho al acceso a la vivienda adecuada como
punto de partida de analisis, los programas de asistencia al alquiler en América Latina y el
Caribe podrian ser una solucion de alojamiento transitoria y a largo plazo para contribuir
hacia la autosuficiencia de la poblacion mas vulnerable de la region.

CONCLUSIONES DEL EJERCICIO
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ANEXOS

Anexo 1. Referencias clave.

Intervenciones basadas en Mer- Introduccion al programa Consejos para la Derecho a una Vivien-
cado de Alquiler-inglés, Informe de ayuda al alquiler- For- programacion de asis- da adecuada- espafiol
de buenas practicas y hoja de macion en linea - Inglés tencia para el Alquiler | UN Habitat - OAC-
consejos | Sector de Alojamien- | FICR - Espafiol | FICR NUDH

to con el apoyo de CashCap’ y
Webinars del Sector de Aloja-
miento y el GTM Regional.

-
ova = BB o ==y
4CALP

© NETWORK

NORMA MINIMA
PARA EL ANALISIS
DE MERCADO

Introduction to Market
Analysis

© s eSS —

Introduccién a andlisis de merca- Guia y caja de MISMA- Norma minima para al ana-
do- inglés | CaLPy IRC herramientas para la lisis de Mercado-espaiiol | Estanda-
evaluacion de mercados res Humanitarios y CaLP
multisectorial - espaiiol
| ACNURy NRC

Anexo 2.

Acceso a enlace /
QR con
herramientas.
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https://www.sheltercluster.org/resources/library/rental-market-interventions
https://www.sheltercluster.org/resources/library/rental-market-interventions
https://www.sheltercluster.org/resources/library/rental-market-interventions
https://www.youtube.com/channel/UChkhh3_TFS8B2s5bG85rdoA/featured
https://www.ohchr.org/es/publications/fact-sheets/fact-sheet-no-21-rev-1-human-right-adequate-housing
https://ohchr.org/Documents/Publications/FS21_rev_1_Housing_en.pdf
https://ohchr.org/Documents/Publications/FS21_rev_1_Housing_en.pdf
https://kayaconnect.org/course/info.php?id=515
https://kayaconnect.org/course/info.php?id=515
https://www.nrc.no/globalassets/pdf/toolkits/msma/msma-es.pdf
https://www.nrc.no/resources/toolkit/multi-sector-market-assessment-guidance-and-toolkit/
https://www.calpnetwork.org/wp-content/uploads/2020/03/calp-mismaespanol.pdf
https://www.calpnetwork.org/wp-content/uploads/2020/03/calp-mismaespanol.pdf
https://www.calpnetwork.org/wp-content/uploads/2020/03/calp-mismaespanol.pdf
https://www.sheltercluster.org/shelter-cash-and-markets-community-practice/2021-10-12/new-training-ifrc-introduction-rental
https://www.sheltercluster.org/shelter-cash-and-markets-community-practice/2021-10-12/new-training-ifrc-introduction-rental
https://www.sheltercluster.org/shelter-cash-and-markets-community-practice/2021-10-12/new-training-ifrc-introduction-rental
https://www.ifrc.org/document/tip-sheet-rental-assistance-programming
https://www.ifrc.org/document/tip-sheet-rental-assistance-programming

https://www.ifrc.org/document/tip-sheet-rental-assistance-programming

https://www.ifrc.org/document/tip-sheet-rental-assistance-programming

https://drive.google.com/drive/u/0/folders/1ZF9F25Zgg6xrfKyYgmv9F6h6swZkPKiC

NOTAS

1 Para mas detalle, referirse a TDR (enlace)

2 ACNUDH, Folleto Informativo No. 21 (Rev. 1): El derecho humano a una vivienda adecuada
(enlace)

3 Vivienda y ODS en México, Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Hu-
manos, ONU-Habitat, 2018. VIVIENDA_Y_ODS.pdf (publicacionesonuhabitat.org)

4 La comunidad de practica de “Mercados en crisis” (MiC, por sus siglas en inglés) lo de-
sarrollé en 2015y lo actualizé en 2017 y 2022 (enlace). También se adapta basado en Inter-
venciones basadas en Mercado de Alquiler-inglés, Informe de buenas practicas y hoja de
consejos | Sector de Alojamiento con el apoyo de CashCap, 2020.

5 Las 3 reflexiones han sido adaptadas de la Guia para las discusiones de grupos focal e
informantes clave, Presentacion, GIMAC, 2021

6 Market System Mapping Tool | EMMA Toolkit (enlace)
7 Estas hojas de consejos fueron escritas por Julia Lewis- de CashCap y han sido revisadas

y editadas por el Comité Directivo de Orientacion sobre el Mercado de Alquiler con el apoyo
especial de NRC y CRS.

Ejercicio con poblacién migrante venezolana, febrero, 2022,
Bogot4, Colombia.

ANEXO 35


https://drive.google.com/file/d/1CdUdWLnhe2TcalWvf_NmTubCF2kJwtg9/view?usp=sharing
https://www.ohchr.org/es/publications/fact-sheets/fact-sheet-no-21-rev-1-human-right-adequate-housing
https://www.youtube.com/channel/UCBKF0JoM7OysH94zYoD7fDQ 
http://emma-toolkit.org
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