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¢ Quiénes pueden acceder al alquiler en Cérdoba?

Un andlisis desde el derecho a la ciudad y la perspectiva de género
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Introduccién

El alquiler residencial es la forma de tenencia que més crecié en Argentinay los paises de
la regién en las dltimas décadas, llegando a alcanzar cerca del 30% de los hogares en la
ciudad de Cérdoba (Censo 2010), lo que revirtié una tendencia histérica de acceso a la
vivienda en propiedad (Blanco, Fretes y Mufoz, 2014; Ferndndez Wagner, 2014).
Distintxs autorxs explican este proceso en funcién de la brecha que se pronuncié entre
el valor del suelo y los salarios, lo cual repercutié en un aumento de la necesidad de
alquilar una vivienda en detrimento de las oportunidades de compra (Cosacov, 2012;
Reese, 2014; Rodriguez, Rodriguez y Zapata, 2015). En forma paralela, un nimero
importante de personas no pueden acceder al alquiler por limitaciones que el mercado
impone, agravadas por las desigualdades en las relaciones entre propietarixs e inquilinxs
(Habitar Argentina, 2016).

La ciudad de Cérdoba se encuentra atravesada por la dindmica espacial mercantilizadora
caracteristica del contexto urbano desigual latinoamericano (CEPAL, 2018). Frente al
marcado proceso de inquilinizaciéon y déficit habitacional, la politica publica local
continud dirigida a la construccién de viviendas “llave en mano”, ligada a la dinamizacién
econdmica, sin abordar los marcos regulatorios tendientes a pensar nuevas modalidades
mas alld de la propiedad privada, con procesos de segregacion y expulsién (Elorza, 2016;
Monayar, 2016). Las dificultades paraacceder a la vivienday la ciudad se complejizan con
las multiples desigualdades culturales, raciales, étnicas, de géneros, y por la persistencia
de un abordaje patriarcal en la planificacién urbana (Fald, 2017). Las mujeres y la
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poblacion LGTBIQ+ afrontan mayores dificultades al momento de alquilar, en gran parte
por la brecha salarial y laboral, y también por restricciones de indole legal y socio-cultural.

El presente trabajo se enmarca en el desarrollo de una investigacion de maestria que tiene
como objetivo general indagar sobre el acceso a la vivienda en alquiler en la ciudad de
Cérdoba, profundizando desde el derecho a la ciudad y la perspectiva de género. Se
plantea dar cuenta de la situacién del alquiler de vivienda, la relacién valor/
salario/localizacién y las dificultades de acceso con foco en la cuestién de género, a partir
del analisis de datos censales, relevamiento de clasificados, indices salariales y mapeos.
A la vez, se mostraran avances a partir de una encuesta realizada en articulacién con la
organizacion Inquilinxs Cérdoba.

Inquilinizacién y caracterizaciéon del alquiler de vivienda en la ciudad

El Cuadro 2 muestra el proceso de inquilinizacién de la ciudad de Cérdoba entre periodos
censales. Segtin el Censo del afio 2010, 111 mil son los hogares conformados por inquilinxs
en la ciudad de Cérdoba, lo que representa un 27% del total de hogares de la ciudad y
verifica un aumento considerable en relacién al Censo 2001. Las cifras de la Encuesta
Permanente de Hogares- EPH- de 2018 dan cuenta de méas de 150 mil hogares
conformados por inquilinxs. El aumento porcentual de hogares inquilinos en el periodo
2010-2018 esinferior al de 2001-2010. En paralelo, se puede comprobar un decrecimiento
de los hogares propietarios entre todos los periodos intercensales en términos
porcentuales del total de hogares. En el tltimo periodo, también se aprecia un aumento
en la condicién de acceso a la vivienda por estrategias de ocupacion.

Censo 2001 Censo 2010 EPH 2018
Hogares Cantidad Porcentaje Cantidad Porcentaje Cantidad Porcentaje
Propietarios 238.261 67% 260.05062% 209.036 58%
[nquilinos 73.381 20% 110.88027% 152.096  29,5%
Ocupantes 47.762 13% 43.30711% 64.447 12,5%

Cuadro 1. Incremento de hogares inquilinos y decrecimiento de hogares propietarios en la Ciudad de
Cérdoba entre periodos censales. Fuente: Elaboracién propia en base a censos nacionales.

En cuanto a la conformacion de los hogares que alquilan, de los 110.880 que habia en la
ciudad en 2010 el 60% tenian jefatura masculinay el 40% jefatura femenina. En el 2018,
los porcentajes son del 52% y 48% respectivamente mostrando un incremento de
hogares inquilinos a cargo de mujeres en el periodo 2010-2018. Es de mencionar que el
porcentaje de hogares con jefatura femenina es mayor en inquilinxs que en propietarixs
tanto en datos del Censo 2010 y de la EPH 2018. En relacién a las edades, en el censo
2010 se indica que la edad promedio de inquilinxs ronda entre los 25 y los 39 afios en
hogares con jefatura masculina y entre los 20 y los 35 afios en hogares con jefatura
femenina.

Los hogares inquilinos en la ciudad de Cérdoba estan concentrados mayoritariamente en
algunos sectores de la capital, entre los cuales alcanzan la mitad del nimero total de
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hogares. Seglin el Censo 2010, los barrios con mas de 1.000 hogares inquilinos son
Nueva Cérdoba (13.744), Alberdi (9.528), Centro (9.267), Alta Cérdoba (4.870),

Alto Alberdi (3.247), Giiemes (3.240), Gral. Pueyrredén (2.704), General Paz (2.223),
San Vicente (1.779), San Martin (1.771), General Bustos (1.647), Villa El Libertador
(1.214), Jardin (1.139) y Observatorio (1.031). Dentro de los catorce mencionados, son
cinco los barrios donde es mayor el niimero de hogares inquilinos que el de propietarios
y con mas del 50% de hogares conformados por inquilinxs- Nueva Cérdoba, Centro,
Alberdi, Giiemes y General Paz.

Los barrios con més del 50% de hogares inquilinos corresponden al 4rea central de la
ciudad y son, a la vez, los sectores de alta densidad donde hubo mayor inversién
inmobiliaria en las Gltimas décadas, lo que incrementé la cantidad de viviendas en
alquiler, generando también un proceso de especulacién y aumento del valor del suelo
urbano que se traduce en aumento del valor de los alquileres. En esta ciudad
mercantilizada, las caracteristicas de empleo y el nivel de ingresos de la poblacién son
preponderantes en la definicion de las posibilidades de acceso a la vivienda y los servicios
urbanos, por lo que conocer el valor de los alquileres es fundamental para definir sus
posibilidades y limitaciones.

Para el relevamiento de precios, los barrios con mayor cantidad de hogares inquilinos se
han agrupado en funcién de promedios similares de valores de alquiler y, a la vez, segln
caracteristicas semejantes en cuanto a densidades, tipos de viviendas, provisién de
servicios e infraestructuras y acceso a equipamientos y espacios ptblicos de calidad. Los
datos de los precios surgen de promedios realizados a partir del relevamiento de
clasificados de alquileres de 2018 de diarios y portales web de venta y alquiler de
inmuebles (ver Cuadro 2). En el anélisis de han considerado las tipologias de vivienda
mas predominantes en el mercado de alquileres (departamentos y casas), ofrecidas
mayoritariamente por inmobiliarias y por propietarixs.

Barrios Departamento Departamento Departamento  Alquiler Casa
de 1 dorm. de 2 dorm. de 3 dorm.
$8.500 $13.000  $14.000 -
$7.500 S10.500  $12.000 $12.500
Alto Alberdi - San Martin - $6.200 $9.000  $10.500 $11.000
Gral. Pueyrredén
Villa Libertador - G. Bustos - $5.000 $8.000 - $9.000

San Vicente - Jardin

Cuadro 2. Valor mensual del alquiler segtin tipo de vivienda por barrios de Cérdoba (2018). Fuente:
Elaboracién propia en base a relevamiento de clasificados y portales web de inmuebles en alquiler.

Los departamentos de un dormitorio copan el mercado inmobiliario cordobés; un anélisis
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de los Clasificados de La Voz (2017) muestra que estos inmuebles representan casi el 60
por ciento de la oferta en barrios del area central y pericentral. La segunda opcién
predominante son los departamentos de dos dormitorios y en escasa cantidad se
encuentran departamentos de tres habitaciones y las casas. Esta preponderancia de la
tipologia de un dormitorio en la vivienda en alquiler es una gran restriccién para el acceso
a la misma para hogares integrados por mas personas. Solo un 27% de hogares inquilinos
son unipersonales, otro 27% estan conformados por 2 personas, un 19% por 3, un 14%
por 4 y el 13% restante por hogares de mas de 4 integrantes (Censo 2010).

N _ | 2

Valor promedio de los alquileres por barrios A

a2

: General Bustos
San Martin — $5.500

Alta Cordoba

~ ___ Gral. Pueyrredén
$6.500

Alberdi General Paz

4 : Centro
- Observatorio ‘ San Vicente
$5.500 .. $5.500
Giiemes ; Nueva Cérdoba g
$ 'ss.noo .
Ruta 20 Av. Sabatini ‘

UNC

Jardin
$5.000

Alquileres deptos. de
1 hab. en pesos (2018)

Entre 4,500y 5.750
Entre 5.750 y 7.000
Entre 7.000 y 8.000

Entre 8.000 y 9.000

Villa El Libertador
$4.500

Gréfico 1. Valores del alquiler de departamentos de 1 dormitorio en los barrios donde se concentra la mayor
cantidad de inquilinxs en la Ciudad de Cérdoba. Fuente: Elaboraciénpropia.

Dentro del alquiler de casas, es importante mencionar que en la ciudad existen 1884
casas de tipo B, 92 ranchos y 81 casillas (Censo 2010), es decir viviendas que presentan
condiciones deficitarias, construidas con materiales de baja calidad o son provisién de
servicios basicos. La mayoria de estas viviendas se encuentran en barrios pericentrales o
de la periferia de la ciudad, donde se encuentran los valores més bajos de alquiler
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(anaranjadoy amarillo del Cuadro 2 y Grafico 1). Otros tipos de viviendas en alquiler son
los monoambientes, las piezas en inquilinatos y hoteles-prensién y los locales
construidos para habitacién, en la mayoria de los casos ofrecidos en el mercado informal
de alquileres. Segtin el Censo referenciado anteriormente (2010), en la Ciudad de
Cérdoba existen 1959 piezas en inquilinatos, 609 piezas en hoteles familiares o
pensiones ubicadas mayoritariamente en el area central y 1231 cuartos construidos como
habitaciones en diversos barrios pericentrales y periféricos.

Dificultades de acceso en el mercado de alquileres

El mercado de alquileres presenta situaciones variadas y complejas en la ciudad de
Cérdoba al igual que en el contexto nacional. En lineas generales, la clasificacién del
mercado de alquileres se establece en funcién del grado de formalidad existente en la
contrataciéon y de la tenencia del inmueble por parte de propietarixs y por la
intermediacién o no de agentes inmobiliarios, existiendo situaciones de formalidad,
informalidad e intermedias (Reese, 2014). En las grandes ciudades argentinas, si bien
existen estructuras empresariales que concentran propiedades, “la gran mayoria de la
oferta de alquileres estd conformada por pequefios y medianos rentistas, para quienes
el alquiler es una forma de complemento de sus ingresos. En esta misma linea, un grupo
menor estd constituido por familias que alquilan espacios construidos en sus lotes de
residencia o directamente habitaciones en sus propias casas” (Reese, 2014, p. 102).

Seglin una encuesta realizada en la ciudad de Cérdoba en el marco de esta tesis (2018-
9), dos tercios de las operaciones de alquiler se realizan mediante la intermediacién de
empresas inmobiliarias. Mas alld del porcentaje mencionado, un estudio de la
organizacion Inquiinxs Cérdoba muestra que en el afio 2019 hubo un descenso del
nuimero de personas que alquilan a través de inmobiliaria y muchas recisiones anticipadas
de contratos de alquiler (30% de las personas encuestadas), lo que significa un
corrimiento a situaciones de informalidad. Las principales dificultades en el acceso a la
vivienda en alquiler se deben a las limitaciones que el sistema impone como la comisién
inmobiliaria, las garantias (sueldos elevados, escrituras propietarias, depdsitos) y
exclusion por causales injustificadas (hijxs, familias numerosas). Este panorama se
dificulta ain mas con el escenario de la crisis econémico-politica actual y la no
correspondencia de aumento de los precios de los alquileres con las paritarias nacionales,
lainflacién y el incremento de las tarifas de los servicios basicos.

Analizando los precios promedio del alquiler en la ciudad en funcién del Salario Minimo,
Vital y Mévil (SMVM), el cual era de 10.000 pesos a mediados de 2018, podemos
obtener algunas sugerencias al respecto de qué sectores y qué tipos de hogares pueden
alquilar en cada barrio (ver Cuadro 3). Para este analisis se anadié el valor de las expensas
al valor de alquiler neto, ya que en general representa gastos ligados a la vivienda y la
propiedad en si, muchos de los cuales deberian ser afrontados por propietarixs segtn el
Cédigo Civil y Comercial de la Nacién. La Camara de Corredores Inmobiliarios fijé en
2017 en 1.700 pesos el “valor orientativo” de las expensas para departamentos de un
dormitorio y en 2.500 pesos para las unidades de dos dormitorios.
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18.000
16.000
14.000
12.000

10.000 SMVM 2018

8.000 Media ingr.

mujeres

4.000

2.000

Depto 1 dorm Depro 2 dorm Depro 3 dorm o Casa

H Nva Cba - Gral Paz m Centro - Guemes - Alberdi
Alta Cba - Alto Alberdi m Villa EL - San Vicente

Cuadro 3. Relacion entre el valor mensual de la vivienda en alquiler por barrios de Cérdobay el SMVM de
2018 y promedio de ingresos de hogares con jefatura femenina. Fuente: Elaboracion propia.

De esa relacién, se pueden realizar consideraciones varias; en general, un gran impacto
de lo que se tiene que destinar de un salario para alquilar una vivienda. A la vez, se hace
obligatorio contar con un SMV M o més para alquilar en barrios céntricos, lo cual ya limita
a las grandes mayorias de la poblacién a escoger la localizacién para vivir, teniendo
mayores repercusiones en hogares monoparentales y principalmente en madres solteras
y mujeres jefas de hogar, dadas las diferencias salariales entre hombres y mujeres y ante
la imperante divisién sexual del trabajo. Segtin la EPH 2018 existe una diferencia del 28
por ciento entre el promedio de ingresos totales de los varones en funcién del percibido
por las mujeres. El promedio de ingresos de los hogares con jefatura femenina es de
$6.500 (promedio trimestres, EPH 2018) lo cual implica menores posibilidades de
acceso al alquiler formal e informal.

Desde la Federaciéon de Inquilinos Nacional (FIN) difundieron los resultados de
encuestas que realizaron en todo el pais para conocer la situacién actual. Segtin el informe
(2019), Ixs inquilinxs destinan el 47% de sus ingresos en el pago del alquiler, lo que
representa un aumento interanual de 6 puntos porcentuales. El dato surge a partir del
seguimiento que vienen haciendo a través de las encuestas. Anteriormente habian
sefalado que en febrero de 2018, el resultado fue que los inquilinosdestinaban

—en promedio- el 41% de sus ingresos en el pago del alquiler. Seis meses después, en
agosto 2018, esa cifra ascendia a 45%. De la tltima encuesta, realizada en todo el pais en
enero de 2019, se desprende que los grupos etarios mas afectados son Ixs jévenes y Ixs
adultxs mayores, quienes destinan el 55% y 53% de sus ingresos en el pago del alquiler
respectivamente, sin incluir expensas, impuesto y tarifas de servicios publicos. Si se le
suman estos Gltimos, la cifra llega al 70 por ciento del salario.

Al respecto de la cuestién de género, un dato interesante de la encuesta realizada (2019)
da cuenta que de los casos de alquileres sin contrato en el 90% de los casos son mujeres
inquilinasy se trata de piezas en inquilinatos, pensiones o casas y algunos departamentos
y monoambientes. Vinculado a esto, cuando se consulta sobre las principales
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dificultades para alquilar el 50% responde que no cuenta con las garantias exigidas o no
puede afrontar los gastos de contratos, comisiones y depésitos. Un 35% responde que
fue cuestionada por sus ingresos, un 10% que no admiten nifixs y un 5% que no puede
alquilar porque no hay un varén formando parte del nicleo familiar. Esto, ademéas de
constituirse en hechos de violencia o discriminacién por género, permite explicar en parte
el desplazamiento hacia el mercado informal de alquileres.

Reflexiones finales

Como se menciond, las principales dificultades en el acceso a la vivienda en alquiler se
deben a las exigencias establecidas por el CCCN y el mercado inmobiliario como la
comisién, los depdsitos y las garantias, que dependen del grado de seguridad laboral, y
por la no correspondencia entre el aumento de los precios de los alquileres y los salarios,
que repercute en el acceso de los hogares con menores ingresos. A su vez, las mujeres y
disidencias afrontan mayores dificultades al momento de alquilar, en gran parte por la
brecha salarial y laboral, y también por restricciones de indole socio- cultural como las
demostradas en la encuesta realizada. Para concluir, estas dificultades existentes para
acceder al alquiler vuelve fundamental el considerar los hogares inquilinos como un
nuevo sujeto demandante de derechos. Las organizaciones de inquilinxs vienen
impulsando un proyecto de Ley Nacional de Alquileres en el Congreso Nacional (con
media sancién de noviembre de 2019) que contempla que los alquileres aumenten a
través de un indice promedio entre inflacién y salarios, que el contrato minimo sea de
tres afos y regular los requisitos de ingreso a la vivienda. Una politica integral de
alquileres debiera ser parte articulada de las politicas habitacionales y urbanas,
incluyendo medidas que faciliten el acceso a garantias y un sistema de subsidio para los
grupos de escasos recursos, contemplando la multiplicidad de desigualdades como las
por razones de género.
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