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Resumen

El alquiler residencial es la forma de tenencia que mas crecid en Argentina y en otros paises de la region
en los ultimos afios, alcanzando cerca del 30% de los hogares en las grandes ciudades argentinas. En forma
paralela, un nimero importante de personas no pueden acceder al alquiler por las exigencias que el
mercado impone, las cuales se profundizan por las relaciones desiguales entre propietarixs e inquilinxs y
por multiples desigualdades sociales, econdmicas, culturales, raciales, de géneros. La Ciudad de Cérdoba
no es ajena a la dindmica espacial mercantilizadora caracteristica del contexto latinoamericano, con
procesos de expulsidn, fragmentacién y segregacion de poblacién, y con una politica habitacional
focalizada en la vivienda en propiedad sin abordar otros marcos regulatorios. El presente trabajo propone
comprender la situacién del alquiler de vivienda en la Ciudad de Cérdoba, estableciendo relaciones desde
las conceptualizaciones del derecho a la ciudad y el urbanismo feminista. Se plantea profundizar el estudio
sobre el acceso a la vivienda en alquiler, partiendo del supuesto de las mayores dificultades para los
sectores de bajos ingresos y haciendo foco en la asimetria estructural de géneros. Se analizan leyes,
politicas y experiencias de organizaciones existentes al respecto del alquiler, en la busqueda de una
politica local enfocada en una ciudad mas inclusiva y equitativa. La tesis se estructura en cuatro capitulos,
ademads de la introduccién y las conclusiones, que buscan dar respuesta a los objetivos planteados y
organizan los resultados obtenidos.

Palabras clave | Vivienda en Alquiler; Acceso al Habitat; Politica habitacional; Desigualdad Urbana;
Derecho a la Ciudad; Géneros.

Abstract

Residential rental is the form of tenure that grew the most in Argentina and other countries in the region
in recent years, reaching nearly 30% of households are tenants in large Argentine cities. In parallel, a
significant number of people cannot access the rent due to the demands imposed by the market, which
are deepened by the unequal relations between property owners and tenants and by multiple social,
economic, cultural, racial and gender inequalities. The City of Cérdoba is no alien to the mercantile space-
dynamics of the unequal Latin American urban context, affecting the growth of the housing deficit with
processes of expulsion, fragmentation and segregation, and with a housing policy focused on owned
housing without addressing other regulatory frameworks. The present work proposes to understand the
housing rental situation in the City of Cérdoba, establishing relationships from the conceptualizations of
the right to the city and feminist urbanism. The study focuses on access to rental housing, starting from
the assumption of the greatest difficulties for low-income sectors and focusing on the structural
asymmetry of genders. In parallel, existing movements, laws and experiences in the region are analyzed
to think about a local rent policy that led to a more inclusive city. The thesis is divided into four chapters
besides the introduction and conclusions, seeking to respond to the objectives and organize the results.

Key words | Rental housing; Access to habitat; Housing policies; Urban inequality; Right to the City;
Gender.
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Esta tesis esta dedicada a todas las personas que alquilan y a quienes luchan por los
derechos de inquilinxs y de quienes no pueden acceder a la vivienda y la ciudad.

Un agradecimiento a quienes contribuyeron en este proceso de reflexidn, en particular a
Ana Laura Elorza y Ana Falu y a mis compafierxs del INVIHAB, de la MGDH y de CISCSA.

Nota: En este documento se hace uso de la x para reemplazar cualquier marca gramatical que
denomine el género de sustantivos y pronombres personales, excepto en informacion
especifica sobre alglin género o cuando se trate de una cita literal sobre otro texto. El lenguaje
constituye una herramienta politica para nombrar y visibilizar y, en este sentido, la x permite
hacer referencia a todos los géneros mas alla de una légica binaria.
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INTRODUCCION

La presente tesis se enmarca en el desarrollo de la Maestria en Gestion y Desarrollo habitacional
de la Facultad de Arquitectura, Urbanismo y Disefio de la Universidad Nacional de Cérdoba-
UNC. El plan de trabajo de la investigacidn se llevd a cabo con apoyo econdmico de la Secretaria
de Ciencia y Tecnologia en el Instituto de Investigacién de Vivienda y Habitat de la UNC durante
el periodo 2018-2020.

Planteo del problema y antecedentes

América Latina, ademas de ser el continente con la mayor desigualdad de ingresos, es una region
urbana, con un 82% de poblacion viviendo en ciudades (CEPAL, 2018). Si bien las ciudades se
consideran centros de oportunidades y crecimiento, los desafios estructurales de las economias
urbanas como la concentracidn de la tierra y las riquezas y la precariedad laboral, dificultan la
inclusion social y el acceso universal al suelo urbano, la vivienda y los servicios asociados, y por
consiguiente, la efectivizacion del derecho a la ciudad (Harvey, 2013). De hecho, en esta region,
en las ultimas décadas se habla de una “urbanizacién de la pobreza”, lo cual junto a los nuevos
modos de apropiacion del espacio y a la creciente internacionalizaciéon de la economia de
mercado, han repercutido en una ciudad mas extensa, dispersa y menos densa (Abramo, 2012)
y han puesto de manifiesto diversos procesos de expulsién de sectores socioecondmicos de bajo
nivel (Sassen, 2015).

El alquiler residencial es la forma de tenencia que mas crecid en Argentina y en otros paises de
la regién en los ultimos afos. Segun censos, cerca del 16% de los hogares argentinos es inquilino;
en las grandes ciudades se registran cifras de entre el 25 y el 30%>. Este proceso significativo de
“inquilinizaciéon” de los hogares que se verificéd en el ultimo decenio revirtié una tendencia
histdrica creciente de acceso a la vivienda en propiedad. Algunxs autorxs explican este proceso
en funcion de la brecha que se pronuncid en la Ultima década entre el salario y valor del suelo
en las ciudades, lo cual tuvo sus efectos en un aumento en la necesidad de alquilar una vivienda,
en detrimento de las oportunidades de compra (Cosacov, 2012; Rodriguez, Rodriguez y Zapata,
2015).

En forma paralela, un nimero importante de personas no pueden acceder al alquiler por las
limitaciones que el sistema impone, agravadas por las fuertes desigualdades y abusos en las
relaciones entre propietarixs e inquilinxs, tanto en el mercado formal como en el informal
(Reese, 2014; Habitar Argentina, 2016). Entre las condicionantes para acceder al alquiler
establecidas por el Cédigo Civil y Comercial de la Nacién- CCCN-y por los agentes intermediarios
del mercado se puede mencionar la comisidn inmobiliaria, las garantias (recibos de sueldo o
escrituras propietarias), los depdsitos de adelanto y los timbrados de contrato, y la exclusion por
causales injustificadas (tenencia de hijxs, familias numerosas), ademas de la no correspondencia
entre los aumentos de los precios de los alquileres, la inflacién y los salarios. Esto explica, por
un lado, el aumento significativo de los casos de hacinamiento y el crecimiento la tenencia
precaria o informal para los hogares de menores ingresos.

2 Informacion extraida del Censo Nacional de Poblacién y Hogares, Argentina, 2010.
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Estas dificultades para acceder a la vivienda y la ciudad se ven agravadas por las multiples
desigualdades culturales, raciales, étnicas, de géneros, identitarias, y por la persistencia de un
abordaje colonial y patriarcal en la planificacidn urbana (Segato, 2007, 2016; Falu, 2017)3. “Las
mujeres, junto a diversos grupos, han sido omitidas en calidad de sujetos del derecho a la ciudad
y al conjunto de sus politicas, siendo subsumidas a conceptos neutros, tales los de familia y
poblacion” (Fala, 2014, p. 12). Los datos actuales dan cuenta de una “feminizacién de la pobreza”
y de mayores desigualdades, vinculadas principalmente a la divisién sexual del trabajo, la brecha
salarial entre géneros y la mayor precariedad e informalidad laboral en las mujeres e identidades
sexo-genéricas diversas (Federici, 2018).

La Ciudad de Cérdoba no es ajena a esta dindmica espacial mercantilizadora. En ese sentido, la
orientacién de las politicas urbanas y habitacionales del Estado Municipal y Provincial- desde
hace mas de diez afios- y el avance de la especulacion inmobiliaria, han promovido la
relocalizacién de asentamientos informales hacia las afueras de la ciudad y la “revitalizacion”
estratégica de barrios pericentrales (Boito, 2014), lo cual ha repercutido en procesos de
expulsién, segregacién y gentrificacion (Falu y Marengo, 2014; Elorza, 2016; Monayar, 2016). En
la Ciudad de Cérdoba existe un déficit habitacional que afecta al 45% de los hogares (Censo,
2010), generado por problemas de hacinamiento, necesidad de mejoras sustanciales o viviendas
nuevas, de acceso a servicios bdsicos, o porque no cuentan con titulos formales de propiedad.

Al igual que en otras grandes ciudades argentinas y de la region, el alquiler residencial es la
forma de tenencia que mds crecio en las Ultimas dos décadas en la Ciudad de Cérdoba. Segun el
mismo Censo del afio 2010, 111 mil son los hogares conformados por inquilinxs en la ciudad, lo
gue representa un 27% del total de la ciudad. Las cifras de la Encuesta Permanente de Hogares-
EPH- de 2018 dan cuenta de mas de 150 mil hogares conformados por inquilinxs en el Gran
Cordoba (29,5%). Existe poblacion inquilina en todos los sectores de la ciudad, con mayor
concentracién en las dreas central y pericentral y en barrios especificos de la periferia.

En paralelo a este proceso de inquilinizacién, la politica publica estatal argentina ha estado
dirigida a la construccidn de viviendas “llave en mano”, vinculada a la dinamizacién econdmica,
sin abordar los marcos regulatorios tendientes a desmercantilizar la cuestién habitacional.
Fernandez Wagner (2014) realiza una revisién histdrica sobre esta tematica y en relacion al
alquiler y otras formas cooperativas y colectivas plantea: “esto —en un pais con tan profunda
raigambre conservadora respecto a la propiedad— interpela sobre la posibilidad de que los
planes del Estado adopten otras modalidades, mds allé de la propiedad comun individual y la
propiedad horizontal que, hdbiles para determinadas circunstancias, en otras muestran sus
limitaciones para expresar acabadamente el derecho al habitat y la vivienda” (p. 57).

En los ultimos afios, las resistencias de las organizaciones sociales adquieren cada vez mas
protagonismo y visibilidad en Argentina y la regidn, problematizando las criticas condiciones del
acceso a lavivienda a través del alquiler y la necesidad de nuevos marcos de derechos y politicas
publicas, como es el caso de la Federacién de Inquilinos Nacional- FIN®, plataforma que nuclea
organizaciones de inquilinxs de todo el pais. Al decir del Consenso Nacional para un Habitat

3 Las mujeres y otros sectores de poblacién 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.
4 En este frente participa Inquilinos Cérdoba, como la agrupacion que encabeza la teméatica en Cérdoba.
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Digno® (2016), “el alquiler social debe ser parte articulada de las politicas habitacionales y
urbanas del pais y debe incluir medidas que faciliten el acceso a garantias y un sistema de
subsidio social para los hogares no propietarios de escasos recursos que presenten un alto nivel
de vulnerabilidad, entre otros mecanismos” (p. 5). La FIN y Habitar Argentina vienen impulsando
desde 2016 en el Congreso de la Nacidn Argentina una Ley de Alquileres, la cual gracias a las
movilizaciones y la sensibilizacion lograda fue aprobada en junio de 2020.

En este marco, el presente trabajo propone comprender el proceso de inquilinizacién vy la
situacion del alquiler de vivienda en la Ciudad de Cdérdoba, estableciendo relaciones con el
contexto urbano desigual latinoamericano y analizando desde el derecho a la ciudad vy la
perspectiva de género. Se plantea profundizar el estudio sobre el acceso a la vivienda en alquiler,
partiendo del supuesto de las mayores dificultades para los sectores de bajos ingresos devenidas
de la localizacidn territorial y haciendo foco en la asimetria estructural de géneros, que amplifica
esas dificultades para las mujeres y las identidades de género disidentes.

La pregunta que motiva esta investigacién es: {Quiénes, cdmo y donde pueden alquilar en la
ciudad de Cérdoba y qué posibilidades existen para pensar una politica local de vivienda en
alquiler para sectores de bajos ingresos y desde una perspectiva de género? El resultado
esperado es aportar en la compresién del fendmeno de la inquilinizacion en la ciudad de
Cdrdoba, cuestidon que no ha sido abordada desde la investigacién en el contexto local, lo cual
represente un aporte para el disefio de politicas de viviendas en alquiler, en especial, para las
mujeres y la poblacion LGBTIQ+. Asimismo, también se prevé generar acciones de articulacion
con la agrupacion “Inquilinos Cérdoba”, que ha impulsado la visibilizacion de la problematica y
el tratamiento de la nueva ley, para contribuir en la produccién de conocimiento.

Objetivos y metodologia

El presente trabajo tiene como objetivo general comprender la situacion del alquiler de vivienda
en la Ciudad de Cérdoba, estableciendo relaciones con el contexto urbano desigual y las
dificultades de acceso al habitat y analizando desde el derecho a la ciudad y la perspectiva de
género. Del mismo, derivan los siguientes objetivos especificos:

I Caracterizar y describir el proceso de inquilinizacidn en la Ciudad de Cérdoba de las ultimas
décadas, y la situacion de los hogares inquilinxs y las légicas de funcionamiento del mercado de
alquileres actual, en el marco del acceso a la vivienda y el derecho a la ciudad.

I Identificar las dificultades y posibilidades de acceso a la vivienda en alquiler en la Ciudad de
Cdordoba haciendo foco en las desigualdades de género.

IAnaIizar y revisar leyes, herramientas y experiencias de politica de viviendas en alquiler desde
la inclusion social y de géneros, interpelando el modelo de propiedad privada de Argentina y la
region.

5 El Consenso Nacional para un Habitat Digno (2016) refleja el posicionamiento de las organizaciones integrantes del
colectivo multisectorial Habitar Argentina respecto a instrumentalizar el enfoque de derechos en las politicas de
habitat rural y urbano en Argentina, realizado en el proceso hacia la conferencia de Habitat Ill.
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Se trata de una investigacién de caracter descriptivo y exploratorio, con una metodologia de
triangulacién de datos cuanti-cualitativos. A continuacidon se detallan las actividades y métodos
a desarrollarse en funcion de los objetivos especificos y preguntas:

Objetivos especificos

Actividades y métodos

-Revisién bibliografica y desarrollo de marco
tedrico y contextual.

Obj.
inquilinizacion en la Ciudad de Cérdoba de las

1: Caracterizar y describir el proceso de

ultimas décadas, y la situacion de los hogares
inquilinos y las légicas de funcionamiento del
mercado de alquileres actual, en el marco del
acceso a la vivienda y el derecho a la ciudad.

Pregunta eje: iQuiénes, como y ddonde pueden
alquilar en la ciudad de Cérdoba en un marco de
mercantilizacion de las cuestiones habitacionales?

-Anilisis del crecimiento de hogares inquilinos en
relacién al nimero de propietarios de las ultimas
décadas (2001-2010-2018) a partir de censos.
-Mapeo de la concentracién de hogares inquilinos
por barrios en la Ciudad de Cérdoba (2010).
-Reconocimiento de las condiciones generales de
acceso a la vivienda en alquiler en el mercado, a
través de informes inmobiliarios y clasificados
periodisticos.

-Relevamiento y mapeo general del valor de los
alquileres en la Ciudad de Cérdoba (2018) vy
relacién con el SMVM e ingreso promedio.

Obj. 2: Identificar las dificultades y posibilidades
de acceso a la vivienda en alquiler en la Ciudad de
Cordoba, haciendo foco en las desigualdades de
género.

Pregunta eje: ¢Cudles son las dificultades que
tienen inquilinxs en la Ciudad de Cordoba,
teniendo en cuenta las desigualdades socio-
econdémicas y de géneros?

-Andlisis de la situacion de los hogares inquilinos
segun jefatura femenina o masculina a partir de
datos de la Encuesta Permanente de Hogares
(2010-2019) y vinculacién con resultados del
mapeo.

-Encuesta virtual junto a organizaciones de
inquilinxs para visibilizar la asimetria de géneros y
el impacto en el acceso al alquiler de vivienda.
-Sistematizacidn de los resultados de la encuesta
e identificacidn de las principales dificultades.

Obj. 3: Analizar y revisar leyes, herramientas y
experiencias de politica de viviendas en alquiler,
interpelando el modelo de propiedad privada de
Argentinay la regién, que contemplen la inclusion
social y de géneros.

Pregunta eje: ¢Qué posibilidades existen para
pensar el alquiler como una politica alternativa de
acceso a la vivienda en nuestros contextos con
fuerte arraigo a la vivienda en propiedad?

-Re-construccién  histérica de la politica
habitacional argentina desde una mirada critica
de la propiedad privada.

-Revisién de leyes, politicas, instrumentos y
experiencias existentes sobre la vivienda en
alquiler para sectores de bajos ingresos y con
perspectiva de género de Argentina, la region
latinoamericana y del caso europeo.

-Entrevistas con referentes de agrupaciones de
inquilinxs para conocer los fundamentos y el

proyecto de ley de alquileres.

-Correccién, compilaciéon y presentacion del

documento final.

Cuadro 1. Objetivos especificos y metodologia. Fuente: Elaboracién propia para presentacion de

proyecto de beca de maestria en la Secretaria de Ciencia y Tecnologia UNC (2018).
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La estrategia metodoldgica desarrollada consistid, en una primera instancia, en el analisis de
fuentes secundarias como datos censales, estadisticas, encuestas de agrupaciones, reportes
inmobiliarios y clasificados de periédicos, para luego proceder con mapeos, encuestas y
entrevistas para obtener informacién primaria. En relacidn a las estadisticas, se combinan datos
de los hogares inquilinos del Censo 2010 de la Ciudad de Cérdoba donde la informacién se
encuentra desagregada por barrios y de la Encuesta Permanente de Hogares- EPH- que
considera el aglomerado Gran Cérdoba en su totalidad pero permite tener cifras progresivas de
la Ultima década y recientes. Una consideracidon conceptual es que en el desarrollo del trabajo
se hace referencia a vivienda en alquiler para nombrar los distintos tipos de locaciones
residenciales que se encuentran en alquiler (departamentos, casas, habitaciones de casas,
inquilinatos y pensiones, etc.) y a hogares inquilinos para la persona o grupo de personas que
habitan una vivienda en alquiler.

La realizacion de la investigacién, correspondiente al desarrollo de la Tesis de la Maestria en
Gestién y Desarrollo Habitacional, se previd en un plazo de dos afios. El proyecto tuvo
factibilidad de ser ejecutado satisfactoriamente dado que se insertd en el Instituto de
Investigacion de Vivienda y Hdabitat- INVIHAB- de la FAUD UNC, espacio abocado a la
investigacion cientifica en la temdtica urbana y habitacional local, donde asientan sus
investigaciones becarixs e investigadoras del CONICET y donde se llevan a cabo diversos
proyectos de la SeCyT UNC. Especificamente en relacién a la tematica de género, se contd con
articulacién con la ONG CISCSA, con una larga trayectoria en materia de planificacidon urbana
con perspectiva feminista y en el derecho de las mujeres a la ciudad, y la guia experta de la
codirectora de esta tesis, Ana Falu.

Estructura de la tesis

La tesis se estructura en cuatro capitulos, ademds de la introduccién y las conclusiones, que
buscan dar respuesta al objetivo general y los objetivos especificos planteados.

El primer capitulo busca dar cuenta de las discusiones tedricas y de contexto al respecto del
tema-problema, comenzando con el analisis sobre el contexto urbano desigual de América
Latina, la mercantilizacion de las cuestiones habitacionales y el incremento de los hogares
inquilinos en Argentina y la regidn de las ultimas décadas- inquilinizacidn. Se realiza una breve
descripcién de las clasificaciones y caracteristicas del mercado de alquileres y los debates al
respecto del alquiler como alternativa de acceso a la vivienda. Se abordard de manera sintética
la historia de la politica habitacional argentina y el lugar que tienen alquileres e inquilinxs en ese
proceso. Ademas, se desarrolla sobre el derecho a la ciudad y de la perspectiva de género que
seran categorias de analisis centrales en el desarrollo de la tesis.

El segundo capitulo busca caracterizar y describir el proceso de inquilinizacion en la Ciudad de
Cdordoba de las ultimas décadas, y las logicas de funcionamiento del mercado del alquiler actual,
en el marco del acceso a la vivienda y el derecho a la ciudad. La pregunta que guia el desarrollo
del mismo es: ¢Quiénes, como y dénde pueden alquilar en la ciudad de Cérdoba en un marco
de mercantilizaciéon de las cuestiones habitacionales? Se dara cuenta del crecimiento de los
hogares inquilinos de los Ultimos afos, la localizaciéon en la ciudad y su relacion con el precio

10
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segln tipo de vivienda y condiciones de acceso en el mercado de alquileres, respondiendo al
objetivo especifico 1 mencionado.

En el tercer capitulo de la tesis se identifican las dificultades de acceso a la vivienda en alquiler
haciendo foco en la asimetria estructural de géneros, vinculadas al objetivo especifico 2. En un
primer apartado, se analiza la situacidn de los hogares inquilinos con jefatura femenina de la
ciudad de Cérdoba a partir de datos censales y, en un segundo apartado, se muestran resultados
de una encuesta dirigida a mujeres e identidades de género disidentes que identifica dificultades
para alquilar, tomado casos representativos como mujeres jefas de hogar, madres solteras,
adultas mayores y personas trans, travestis e identidades no binarias.

El cuarto capitulo estd centrado en el objetivo especifico 3 y recoge leyes, herramientas y
experiencias de politica de viviendas en alquiler, interpelando el modelo de propiedad privada
de Argentina y la regién, que contemplen las desigualdades socio-econdmicas y de géneros
analizadas en los capitulos anteriores. Se comenzara con un analisis critico del proyecto de ley
que las organizaciones de inquilinxs de Argentina vienen impulsando para modificar
desigualdades, para luego continuar con la revision de las politicas nacionales, regionales y del
caso europeo y el planteo de posibilidades para el contexto local.

Para finalizar, se presentan algunas reflexiones derivadas de los resultados obtenidos que
buscan dar respuestas al objetivo general, y se plantean nuevas preguntas y posibles lineas
futuras de investigaciéon en la tematica.
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CAPITULO 1
ALQUILERES E INQUILINXS, ACGESO A LA VIVIENDA'Y DESIGUALDAD URBANA

Marco tedrico y estado de la cuestion

Este primer capitulo buscara dar cuenta de las discusiones tedricas y de contexto al respecto del
tema-problema. Teniendo en cuenta el estrecho vinculo que tienen el acceso a la tierra, la
vivienda y los servicios asociados con las multiples desigualdades se comenzara con el analisis y
la conceptualizacidn que hacen autorxs sobre el contexto urbano desigual de América Latina, la
mercantilizacién de las cuestiones habitacionales y el incremento de los hogares inquilinos en
Argentina y la regidon de las ultimas décadas- inquilinizacidn. Se hara una breve descripcion de
las clasificaciones y caracteristicas del mercado de alquileres y los debates al respecto del
alquiler como alternativa de acceso a la vivienda. Luego de esto se abordara de manera sintética
la historia de la politica habitacional argentina centrada en la vivienda como propiedad y el lugar
gue tienen alquileres e inquilinxs en ese proceso. Ademds, en el marco de la tensién
derecho/mercancia existente en la concepcion de las cuestiones habitacionales se hard mencidn
del derecho a la ciudad y de la perspectiva de género que seran categorias de andlisis centrales
en el desarrollo de la tesis.

La metodologia de abordaje de este capitulo fue la revision de antecedentes bibliogréficos, con
vinculacion a datos estadisticos generales y documentos vinculados a leyes o marcos juridicos.
En los distintos apartados del texto se combinan el marco tedrico, el estado de la cuestidn sobre
el problema y el marco contextual del trabajo en las escalas regional, nacional y local.

Contexto urbano desigual: el alquiler como alternativa de acceso a la vivienda

Como se mencionaba en la introduccién, América Latina, ademas de ser el continente con la
mayor desigualdad de ingresos, es una regidn altamente urbanizada, con un 82% de su poblacién
viviendo en ciudades (CEPAL, 2018). Si bien las ciudades se consideran centros de oportunidades
y crecimiento, los patrones de produccion, distribucidn y consumo, sumados a antiguos desafios
estructurales de las economias urbanas como la concentracién de la tierra y las riquezas y la
precariedad laboral, dificultan la inclusién social y el acceso universal al suelo urbano, la vivienda
y los servicios asociados.

De hecho, en esta regién en las Ultimas décadas se habla de una “urbanizacién de la pobreza”,
lo cual ha repercutido en la configuracién de ciudades mas extensas, dispersas y menos densas
y ha puesto de manifiesto diversos procesos de fragmentacion, segregacion y expulsién de
sectores socioecondmicos de bajo nivel (Abramo, 2012; Harvey, 2013; Pradilla, 2013; Sassen,
2015). Sassen (op cit.) analiza la relacidn directa entre esos procesos de expulsién social y la
internacionalizacién de la economia de mercado. Rolnik (2017) sefala que la apropiacién del
sector habitacional por el sector financiero con el incentivo de “la ideologia de la casa propiay
de la socializacidon del crédito”- representd la apertura de una nueva frontera para la
acumulacién de capital, tratdndose de una forma peculiar de relacionar directamente la
macroeconomia global con la economia de las personas y los hogares.

12



Tesis MGDH | Alejandro Brunelli Giorgis

En relacion al acceso a la vivienda y la ciudad, Di Virgilio (2012) plantea que las estrategias
habitacionales de los hogares se definen en funcién de las necesidades y expectativas y otras
condiciones estructurales. En estas ciudades desiguales, las caracteristicas de empleo y el nivel
de ingresos de la poblacién son preponderantes en la definicién de las posibilidades de acceso
a bienes y servicios urbanos, por lo que “la reproduccion de vida queda asi supeditada a la
capacidad de pago” (Rodriguez, Rodriguez y Zapata, 2018, p. 129). Sumadas a los factores del
contexto social, econémico y cultural, la vivienda y su localizacién constituyen elementos
intrinsecos del proceso de producciéon, construccién y reproduccion de la vida social de las
ciudades (Rolnik, 2017). Retomando a Di Virgilio (op cit.):

“por un lado, las familias eligen una vivienda y su localizacion con base en su situacion
econdmica actual, su autopercepcion y la del entorno barrial, la evaluacion de sus
capacidades econdmicas para hacer frente a los gastos que esa vivienda impone, etc. Por
el otro, los factores del contexto —entre ellos, las politicas sociohabitacionales, la dindmica
del mercado de trabajo e inmobiliario— definen, en parte, el universo de opciones en
funcidn del cual las familias toman decisiones y se plantean objetivos que les permiten dar
respuesta a sus necesidades de vivienda” (p. 160).

Las dificultades para acceder a la vivienda y la ciudad se ven agravadas por las multiples
desigualdades culturales, raciales, étnicas, de géneros, identitarias, y por la persistencia de un
abordaje colonial y patriarcal en la planificacion urbana (Segato, 2007, 2016; Falu, 2017),
cuestiones que serdn abordadas en el ultimo apartado de este capitulo. Los datos actuales dan
cuenta una “feminizacién de la pobreza” y de mayores desigualdades, vinculadas principalmente
a la divisidon sexual del trabajo, la brecha salarial entre géneros y la mayor precariedad e
informalidad laboral en las mujeres e identidades sexo-genéricas diversas (Federici, 2018).

El alquiler residencial es la forma de tenencia que mas crecié en Argentina y los paises de la
regidon en las Ultimas décadas, llegando a alcanzar entre el 25 y 30% de los hogares en las
ciudades medianas y grandes, lo que revirtié una tendencia histdrica de acceso a la vivienda en
propiedad (Blanco, Fretes y Mufioz, 2014). Distintxs autorxs explican este proceso en funcion de
la especulacion inmobiliaria y la brecha que se pronuncié en las Ultimas décadas entre el salario
y valor del suelo en las ciudades, lo cual incrementd la necesidad de alquilar una vivienda, en
detrimento de las oportunidades de compra (Cosacov, 2012; Reese, 2014; Rodriguez et al.,
2015).

En paralelo a este proceso de inquilinizacion y déficit habitacional, la politica publica estatal en
América Latina continud dirigida a la construccién de viviendas “llave en mano”, ligada a la
dinamizacién econdémica, sin abordar los marcos regulatorios tendientes a pensar nuevas
modalidades mas alld de la propiedad privada y a desmercantilizar la cuestién habitacional
(Fernandez Wagner, 2015; Rolnik, 2017). El boom de la construccidn, la presiéon o demanda
sobre el suelo urbano y la no regulacion del precio del suelo de las Ultimas décadas derivan en
un extendido proceso especulativo que, en relacidn a la vivienda en alquiler, se traduce en
dificultades de acceso por parte de muchos sectores de poblacion y por un desplazamiento al
mercado inmobiliario informal.
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El hecho de ser inquilinx o propietarix de la vivienda en la que se habita tiene percepciones y
vivencias diferenciadas en las ciudades latinoamericanas ya que, como sefala Cosacov (2012)
estas categorias facilitan u obstruyen el acceso a otros recursos.

“En Argentina, la propiedad privada de la vivienda tiene un valor muy extendido y estd
fuertemente ligado a estrategias de consolidacion familiar y de la propia posicion social.
En este sentido, al momento de hablar sobre alquileres es fundamental contemplar que
somos parte de un contexto socio-cultural donde el valor estd puesto en ser propietario de
la vivienda (...) Sin embargo, no sucede lo mismo en otras ciudades del mundo, donde el
alquiler no es concebido como una estrategia residencial “paliativa”, “transitoria”, sino
que es visto como una estrategia que les permite a los hogares mayor movilidad y les evita

anclar un volumen de dinero que pueden destinar a otras inversiones®” (op cit., p.2).

Blanco, Fretes y Mufioz (2014) expresan razones por las que el alquiler es vital, tales como: (a)
no existe correlacidn entre el nivel de desarrollo de un pais y su estructura de tenencia de la
vivienda; (b) en los ultimos afos, las tasas de propiedad han venido disminuyendo en la regién;
(c) aungque LAC es una region de propietarios, el alquiler continda representando una proporcion
relevante de la tenencia e incluye todos los grupos de ingreso; (d) la vivienda en renta es mas
central, densa y accesible y su oferta es diversa, privada y de pequefia escala; (e) existe un
porcentaje considerable de vivienda vacante en la region, que podria utilizarse para aumentar
la oferta de vivienda en alquiler.

Al hablar de alquiler residencial, dentro de las discusiones tedricas existen dos grandes
tipificaciones: formal e informal, division que responde a parametros juridicos y a las ldgicas de
funcionamiento del mercado inmobiliario.

Por alquiler formal es entendida la relacion entre inquilinxs y propietarixs regida por un contrato
con garantias en el marco del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién- CCCN- (2015)7, vinculo que
puede contar con un organismo intermediario encargado de la gestidn y articulacion entre las
partes. De esto se desprenden dos modalidades de arreglo de este tipo de alquiler: a través de
inmobiliaria o por contacto directo con propietarix.

Por alquiler informal se entiende aquella relacién entre inquilinxs y propietarixs existente por
fuera de contratos, garantias y del CCCN y sin organismos intermediarios. Quienes estudian el
mercado inmobiliario informal asocian mayoritariamente los alquileres informales a los barrios
populares, villas y asentamientos de las ciudades (Abramo, 2008; Cravino, 2008).

Autores como Reese categorizan situaciones de formalidad, informalidad e intermedias (2014),
en relaciéon al grado de formalidad existente en la contratacion y de la tenencia del inmueble
por parte de propietarixs. Si bien dentro del mercado inmobiliario argentino existen grandes
empresas que concentran un gran nimero de propiedades urbanas, lo que les permite vender
o alquiler segun su rentabilidad, la gran mayoria de la oferta de alquileres esta conformada por
pequefios y medianos rentistas, con hasta ocho propiedades, para quienes el alquiler es una

6 Jaramillo e Ibafiez (2002) describen algunas redefiniciones al respecto en el contexto regional.

7 El mercado formal del alquiler en Argentina se regia por la Ley 23.091 de 1984 hasta la modificacion del CCCN de
2015, a lo cual se le suman las modificaciones introducidas por la Ley Nacional de Alquileres aprobada en junio de
2020 que seran detalladas en el Capitulo 4.
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forma de complemento de sus ingresos. En esta misma linea, “un grupo menor estad constituido
por familias que alquilan espacios construidos en sus lotes de residencia, ubicados en barrios
formales o informales, o directamente habitaciones en sus propias casas” (p. 112).

El CCCN de Argentina considera el alquiler como una relacién de igualdad entre las partes,
definiendo que “hay contrato de locacion si una parte se obliga a otorgar a otra el uso y goce
temporario de una cosa, a cambio del pago de un precio en dinero” (Art. 1187). En este trabajo,
retomando los analisis tedricos al respecto del derecho a la ciudad, se parte de la base de que
existen fuertes desigualdades en las relaciones entre propietarixs e inquilinxs, lo que hace que
un numero importante de personas no puedan acceder al alquiler por las rigidas limitaciones
que el sistema impone, tanto en el mercado formal como en el informal. Entre estos
condicionantes se pueden mencionar: la comisidon inmobiliaria, las garantias (sueldos elevados
y escrituras propietarias), timbrados de contrato y exclusidn por causales injustificadas (hijxs,
familias numerosas), la no correspondencia entre los precios de los alquileres y servicios basicos
de la vivienda y los salarios, cuestiones que serdn abordadas en el Capitulo 2y 3.

Historia de la politica habitacional argentina, vivienda en propiedad e inquilinxs

En el proceso de formacion del Estado Argentino hasta principios del siglo XX, los diferentes
gobiernos tuvieron poca intervencion en la produccién de viviendas para sectores de bajos
ingresos, dado que respondian a una concepcion liberal que delegaba en el mercado la
resolucidn del problema (Cravino, 2016). A inicios del siglo XX, gran parte de la poblacion que
residia en centros urbanos alquilaba, con precios elevados y generalmente viviendas o
habitaciones en condiciones precarias. La sancién en 1915 de la ley 9.677 que creaba la Comision
Nacional de Casas Baratas y proyectos de limitacion de precios de los alquileres y suspensién de
desalojos de inquilinxs presentados en 1919 fueron algunas de las iniciativas surgidas para dar
una respuesta al problema habitacional (Liernur, 2000).

A comienzos de 1880 en Buenos Aires habia 1.770 conventillos, en los que vivian 51.915 personas
repartidas en 24.023 habitaciones de material, madera y chapas. Para mediados de 1890, ya eran
2.249 para 94.743 inquilinos. El costo de vida aumentaba dia a dia y el salario iba teniendo casi un
sentido testimonial para los miembros de los sectores populares. Uno de los rubros que habia
sufrido mayores aumentos frente a los eternamente rezagados salarios era el de los alquileres, que
se llevaban un buen porcentaje de los ingresos familiares.

La situacion exploté a mediados de 1907 cuando se produjo una novedosa huelga de inquilinos. Los
habitantes de los conventillos de Buenos Aires, Rosario, La Plata y Bahia Blanca decidieron no pagar
sus alquileres frente las pésimas condiciones de vida en los inquilinatos y al aumento desmedido
aplicado por los propietarios. La represion policial no se hizo esperar y comenzaron los desalojos.
En la Capital estuvieron a cargo del jefe de Policia, quien desalojo a las familias obreras en las
madrugadas del crudo invierno de 1907 a manguerazos de agua helada con la ayuda del cuerpo de
bomberos.

Fuente: Felipe Pigna, La huelga de inquilinos de 1907.
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Grafico 1. Huelga de inquilinxs de 1907, Buenos Aires. Fuente: El Historiador (consultado en 2019)

Durante los gobiernos peronistas (1945-1955), se desarrollan politicas publicas de construccion
de viviendas y un conjunto de disposiciones juridicas de regulacién, con lo cual se mejoré el
acceso al suelo urbano de las clases medias y sectores de bajos ingresos (Fernandez Wagner,
2014). Al respecto de los alquileres, se declaré la emergencia, se congelaron los precios y se
prohibieron los desalojos, en un tiempo donde el 63% de la poblacién era inquilina, mediante
un conjunto de decretos y leyes, que conjuntamente con la Ley de Expropiaciones, constituyeron
una limitacion a la propiedad privada. En este periodo se aprueban también la Ley 13.512 de
Propiedad Horizontal (1948) y la Ley de venta de lotes en mensualidades (14.005 de 1950), y se
incorpora la funcidn social de la propiedad privada en la reforma de la Constitucion de 1952,
anulada por la dictadura que derrocd a Perén en 1955.

Analizando la evolucién de la poblacién inquilina en Argentina (ver Cuadro 2), se observa un
decrecimiento abrupto desde mediados del siglo XX hasta 1980, ligado al acceso de los sectores
medios a la vivienda en propiedad con las politicas del Estado de Bienestar. Esto, si bien podria
ser critico desde la concepcidn tradicional de lo privado, significd una mejora en las condiciones
de vida de las grandes mayorias, volviéndose una cuestién problematizada con el inicio del
neoliberalismo, los procesos de concentracion de la riqueza y de la tierra y la financiarizacion de
la vivienda. De hecho, en la fase de las dictaduras, neoliberalismo y crisis “se agravé
paulatinamente el acceso al suelo urbano de los sectores populares, como consecuencia de la
represion y las politicas pro-mercado” (Fernandez Wagner, op cit., p. 56).

Finalmente, en la etapa posterior al 2003, se va a producir una redistribucidn de la riqueza
basada en el reconocimiento de un conjunto de derechos para los sectores populares y medios.
Pero ello conlleva una preocupante paradoja con el acceso al suelo, dada por el hecho que esta
fase de desarrollo también genera un extendido proceso especulativo. La politica habitacional
de estas ultimas décadas focaliza en la dinamizacion de la economia local y la generacién de
empleo, dejando de lado aspectos como la regulacién del precio de suelo urbano (Baer, 2012;
Reese, 2014) y, mas alld de algunas innovaciones en materia de mejoramiento, subsidios de

16



Tesis MGDH | Alejandro Brunelli Giorgis

completo y créditos para personas con terreno, reproducen la légica “viviendista” de la solucion
al problema habitacional o la “ideologia de la casa propia” como define Rolnik (2017).
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Cuadro 2. Evolucion de la poblacion inquilina en Argentina y en las ciudades de Buenos Aires y Cérdoba. Valores
expresados en porcentajes (%). Fuente: Elaboracion propia basada en Censos y Blanco et al (2014), BID.

El alquiler residencial es la forma de tenencia que mds crecid en Argentina y en otros paises de
la regién en los Ultimos afios. Segln censos, cerca del 16% de los hogares argentinos era inquilino
en el afio 2010y en las grandes ciudades se registraron cifras de entre el 25 y el 30%, cifras que
continuaron aumentando en la década posterior. Este proceso significativo de “inquilinizacién”
de los hogares que se verificd a partir del afio 2000 revirtié una tendencia histérica de acceso a
la vivienda en propiedad. Distintxs autorxs lo explican en funcidn de la brecha que se pronuncié
en la ultima década entre el salario y valor del suelo en las ciudades, lo cual tuvo sus efectos en
un aumento en la necesidad de alquilar una vivienda, en detrimento de las oportunidades de
compra (Cosacov, 2012; Rodriguez et al., 2015; Vera Belli, 2018).

El proceso especulativo, como consecuencia del boom de la construccién y la presiéon o demanda
sobre el suelo que generd la inversién inmobiliaria de las ultimas décadas en las grandes
ciudades, repercutid en restricciones de acceso al suelo para gran parte de la poblacién. Ademas
del desplazamiento al mercado de alquiler en los sectores de ingresos medios, se produce un
aumento de la demanda de alquiler en el mercado informal y un aumento de las estrategias de
ocupacion en las periferias urbanas (Baer, 2012; Fernandez Wagner, 2014). En palabras de
Rodriguez et al. (2015):

“Este proceso de “inquilinizacion” en el mercado inmobiliario formal presiond hacia un
recrudecimiento de las condiciones de locacion —en la mayoria de los casos, excesivas y
abusivas— y provocoé muchas veces un proceso de expulsion de familias de la formalidad
habitacional hacia la informalidad. Se produjo una consolidacién del mercado inmobiliario
informal; decenas de familias se vieron obligadas a residir en inquilinatos, hoteles-pension,
villas y asentamientos” (p. 75).

En referencia al alquiler por piezas en inquilinatos, hoteles, residencias, pensiones y cuartos de
viviendas, como sefiala Marcus (2017), el hecho de que estos establecimientos tengan la
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condicidn legal de hoteles hace que sus habitantes no sean considerados inquilinxs sino
“pasajerxs” o “huéspedes” y, por lo tanto, no puedan acogerse a la proteccién de las leyes de
alquileres, con mayores situaciones de desalojos. Ademds, los precios de arriendo de las
habitaciones pueden ser aumentados sin que rija un control de precios por parte del Estado, lo
gue supone un aumento de la especulacidn urbana, dado que se extrae una renta elevada de
edificios generalmente deteriorados aprovechando su ubicacidén en zonas céntricas de las
ciudades.

El hecho de que histéricamente la planificacién urbana y habitacional estatal no haya generado
politicas o formas de regulacién del alquiler, salvo las excepciones mencionadas que no tuvieron
continuidad, y dadas las exigencias del CCCN al respecto del alquiler devino en diversas
dificultades para la poblacién inquilina. Los requisitos vinculados a las garantias, comisiones y
adelantos junto con los precios que establece el mercado, hacen que la formalidad y seguridad
laboral y el nivel de ingresos de la poblaciéon determinen las posibilidades de acceso. Las
problematicas habitacionales, incluidas las derivadas del acceso a la vivienda a través del
alquiler, se incrementaron con la crisis de los ultimos afios (2016-2019), donde la pobreza
alcanzé el 40% en el pais (UCA), el desempleo superd el 10% (EPH 2019) y se produjo una caida
de mas del 20% del salario real, incrementando las dificultades de acceso al alquiler.

Derecho a la ciudad, perspectiva de género y urbanismo feminista

La dimension tedrica y politica de la vivienda como derecho o como mercancia ha sido objeto
de debate desde fines del siglo XIX. Diversos autores (Proudhon, Engels, Marx)?, ante el
crecimiento de los centros urbanos por la industrializacion, comenzaron a analizar lo que

|ll

llamaron el “problema de la vivienda” en el marco del sistema de produccién capitalista. Ya
comenzado el siglo XXy como resultado de numerosas huelgas, los estados nacionales empiezan
a intervenir en la cuestion habitacional instalando la concepcion del derecho al respecto del
acceso de la clase trabajadora a la tierra y la vivienda, con las politicas descriptas en el apartado

anterior.

El derecho a la vivienda es un concepto complejo con implicaciones de gran alcance para la
concrecion de otros derechos como la salud, la educacién, y por lo tanto del sostenimiento de
la vida (Peralta y Falu, 2017). El concepto ha evolucionado desde 1948 con la Declaracion
Universal de Derechos Humanos donde se reconoce el derecho al techo, hacia la definicion de
“vivienda adecuada y digna” en la narrativa de los Derechos Econémicos, Sociales y Culturales-
DESC- de Naciones Unidas (1976) y acufiada en las conferencias de Habitat 1 (Vancouver, 1976)
y Hébitat Il (Estambul, 1996)°.

El derecho a la vivienda como tal fue incorporado en la Constituciéon Argentina en 1994, que en
su articulado 14 bis reconoce que el Estado Nacional otorgara los beneficios para el acceso a una
vivienda digna. Por otra parte, la Constitucién de la Provincia de Cérdoba (1987), dice en su

8 Especificamente, Pierre Proudhon en Idea general para la revolucién (1870) y Fredrich Engels en Contribuciones al
problema de la vivienda (1873) tienen diversos intercambios al respecto de la situacion de los alquileres en las
ciudades con periferias obreras crecientes de fines del siglo XIX.

9 La observacidn general N2 4 del Comité DESC (1991) definen algunos requisitos minimos para que una vivienda sea
adecuada, entre ellos: seguridad juridica de la tenencia, gastos soportables, habitabilidad, accesibilidad, ubicaciény
adecuacion cultural.

18



Tesis MGDH | Alejandro Brunelli Giorgis

articulo 58, titulado Vivienda: “Todos los habitantes tienen derecho a disfrutar de una vivienda
digna, la que, junto a los servicios con ella conexos y la tierra necesaria para su asentamiento,
tiene un valor social fundamental”. Ademas, seiala que la politica habitacional de Cérdoba se
rige por los siguientes principios:

1. Usar racionalmente el suelo y preservar la calidad de vida, de acuerdo con el interés
general y las pautas culturales y regionales de la comunidad.

2. Impedir la especulacion.

3. Asistir a las familias sin recursos para facilitar su acceso a la vivienda propia.

El enfoque de derechos en el campo de los temas urbanos es iniciado por Henri Lefebvre (1969)
con el término el derecho a la ciudad. Bajo este concepto, cuestiona la mercantilizacion de los
bienes en el proceso de urbanizacién de las ciudades, sujetos éstos mds al valor de cambio que
al valor de uso, y plantea rescatar el derecho de sus habitantes a construir, decidir y crear la
ciudad como critica a la enajenacidon promovida por el urbanismo moderno.

Al respecto de la mercantilizacidon urbana Lefebvre (1974) afirmaba que “es el espacio y por el
espacio donde se produce la reproduccion de las relaciones de produccion capitalista. En
consecuencia (...) el espacio deviene cada vez mds un espacio instrumental para tales relaciones”.
Estos andlisis son retomados por Harvey (2013) quien elabora sobre la conexion intima entre el
desarrollo del capitalismo y la urbanizacién y al respecto del derecho a la ciudad interroga: “¢De
qué derechos hablamos? ¢Y de la ciudad de quiénes?” (Falu, 2014, p. 11).

Mas alla de no estar incorporado en nuestra legislacion, en el campo de la investigacion el
concepto derecho a la ciudad permite comprender otras dimensiones urbanas, socio-culturales
y simbdlicas que exceden la mera idea de acceso a la tierra o la vivienda y dan visibilidad a otrxs
sujetxs. A la vez, desde los movimientos sociales, se comenzé a interpelar el sentido del derecho
a la vivienda como insuficiente y a integrar el derecho a la ciudad en sus agendas de lucha. Un
ejemplo de ello es La Carta por el Derecho a la Ciudad promovida en el Foro Urbano Mundial
(2004) y Foro Social Mundial (2005), que en su introduccion afirmaba:

“El Derecho a la Ciudad amplia el tradicional enfoque sobre la mejora de la calidad de vida
de las personas centrado en la vivienda y el barrio hasta abarcar la calidad de vida a escala
de ciudad y su entorno rural, como un mecanismo de proteccion de la poblacion que vive
en ciudades o regiones en acelerado proceso de urbanizacion. Esto implica enfatizar una
nueva manera de promocion, respeto, defensa y realizacion de los derechos civiles,
politicos, econémicos, sociales, culturales y ambientales garantizados en los instrumentos
regionales e internacionales de derechos humanos” (p.2).

La Nueva Agenda Urbana- NUA- desarrollada en el proceso de Habitat Il (Quito, 2016) avanzd
en hacer mencidn del Derecho a la Ciudad en su texto. Mas alla del compromiso, la voluntad
politica y la disposicién de recursos de algunos gobiernos locales, la aplicaciéon de estandares
internacionales ha sido bastante escasa. Tedeschi (2016) establece que las dificultades de
atribucién de los derechos a nivel local se centran en: la variedad interpretativa del contenido
del derecho a la vivienda y la ciudad, la vision privatista hegemdénica influenciada por las
corporaciones y los grandes propietarios, el escaso acceso a la justicia por parte de la poblacion
pobre y las tendencias neoliberales globales.
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En nuestro pais, el colectivo multisectorial Habitar Argentina trabaja para instrumentalizar el
enfoque de derechos en las politicas de habitat rural y urbano. En este sentido y como parte de
ese colectivo, las organizaciones de inquilinxs nucleadas en la Federacién de Inquilinos Nacional-
FIN-, visibilizan las criticas condiciones del acceso a la vivienda a través del alquiler y la necesidad
de nuevos marcos regulatorios. La FIN y Habitar Argentina vienen impulsando desde 2016 en el
Congreso de la Nacion Argentina una Ley de Alquileres, la cual fue aprobada en junio de 2020y
sera analizada en el Capitulo 4.

Teniendo en consideracidn las multiples desigualdades que atraviesan nuestra sociedad ademas
de la socio-econémica y en funcidn del planteo de la investigacion, en el desarrollo empirico de
la tesis se intersectan las dificultades desde una perspectiva de género.

Al hablar de perspectiva de género nos referimos a una herramienta tedrica, politica y
metodoldgica para comprender procesos sociales. El género como categoria cuestiona la
preeminencia de la visibilidad social de los varones como representativa del colectivo social y
permite comprender las desigualdades de las mujeres y la poblacién LGBTIQ+! respecto a los
hombres, construida histéricamente a partir de las diferencias biolégicas (Falu, et al., 2012).

Por un lado, el término sexo refiere a diferencias bioldgicas, anatdmicas o cromosémicas de las
personas, y por otro, género, es el conjunto de caracteristicas socioculturales construidas
(practicas, subjetividades, comportamientos) que cada sociedad asigna a los cuerpos sexuados
en funcién de las diferencias bioldgicas. El género como concepto sinérgico, “al dejar de lado la
idea de naturaleza, desmonta el entramado de desigualdades culturales existente, y posibilita
comprender los procesos por los que en cada sociedad se produce una apropiacion desigual de
riqueza, poder politico, status y prestigio entre mujeres y varones” (Falq, et al, op cit., p. 8).

La divisién sexual del trabajo entre hombres y mujeres y el valor diferenciado de las actividades
constituye lo central del sistema de sexo-género sobre el que se sustenta el sistema capitalista
y patriarcal. Este concepto ha permitido la comprensidn del aporte de la funcién naturalizada,
por lo tanto no bioldgica, del cuidado en acumulacién de capital y riquezas (Federici, 2013;
Duran, 1998). Doreen Massey, Franchoisse Collin, Dolores Hayd, Jane Jacobs, entre otras,
conceptualizaron la relacién existente entre esa division sexual y las construcciones simbdlicas
de lo masculino y lo femenino en el espacio. Los aportes de estas autoras permitieron interpelar
el concepto derecho a la ciudad desarrollado por Lefebvre en clave de “hombre universal”, con
lo cual se invisibilizaba en las ciudades a una pluralidad de sujetos, que recién a fines del siglo
XXy comienzo del XXI seran legitimados en calidad de tales (Falu, 2019a).

Reforzando estas ideas, autoras hablan de la persistencia del abordaje hetero-patriarcal en la
planificacién territorial y en el mismo Estado (Segato, 2016; Avila, 2019) y sobre la omisién de
las mujeres y diversidades como sujetxs del derecho a la ciudad y al conjunto de sus politicas,
con la utilizacion de conceptos neutros, tales los de familia y poblacién (Falu, 2014, 2017). El
Urbanismo Feminista interpela estas desigualdades urbanas desde el marco del derecho de las
mujeres a la ciudad, es decir, “parte de considerar que nuestras ciudades y nuestros barrios se

10 | eshianas, Gays, Bisexuales, Transexuales, Travestis, Intersexuales y Queer. El simbolo + refiere a la existencia de
otras identidades no representadas en la sigla precedente, como asexuales, pansexualesy las identidades no binarias,
entre otras. Ademas, se utilizan términos coloquiales o regionales; en el caso de Argentina: tortas, putxs, bi, trans,
travas, maricas, no binaries, etc.
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han configurado a partir de los valores de una sociedad androcéntrica, patriarcal y de fuertes
desigualdades, en las cuales la materializacion y la forma urbana contribuyen a reproducir estos
valores” (Falu, 20194, p. 5).

Esta mirada sobre el urbanismo en construccién coloca a la vida cotidiana en el centro de la
planificacién, recuperando los conceptos de proximidad de Jane Jacobs (1961) y de ciudad
vivible y compartida de Duran (2008) con un abordaje integrador de lo reproductivo y lo
productivo. Diversas académicas y profesionales vienen trabajando sobre el tema desde la
realidad latinoamericana (Fald, 2002; Rainero y Dalmazzo, 2011; Rico y Segovia, 2017)*. Mas
recientemente, el grupo de trabajo sobre género de la Plataforma Global por el Derecho a la
Ciudad ha desarrollado un Manifiesto por el Derecho de las Mujeres a la ciudad (2018) que
remarca distintos elementos indispensables para garantizar ese derecho.

En Argentina ha habido avances en las ultimas décadas al respecto de la igualdad de género
como la ratificacion de la Convencién Contra Toda Forma de Discriminacién Contra las Mujeres,
que adquirid rango constitucional en 1994, proponiendo la transversalizacién de los derechos
de las mujeres en distintas tematicas. De implementacién actual, la Ley Micaela aprobada en el
afno 2018, establece la capacitacion obligatoria en género y violencia de género para todas las
personas que se desempefan en la funcidn publica. Si bien estos sefialamientos demuestran
avances juridicos notables, persisten deudas sociales con las mujeres y la poblaciéon LGTBIQ+, en
particular cuando nos referimos al derecho a la vivienda y la ciudad.

Ana Falu (2019b) senala que, para incorporar la dimension de género en las politicas urbanas y
habitacionales, es central por un lado considerar las transformaciones socio-demograficas de la
sociedad, es decir, los tipos de hogares, nimero de personas dependientes y arreglos familiares
diversos, priorizando los hogares a cargo Unico de mujeres, responsables por excelencia del
cuidado. En segundo lugar considerar la dimensidn sexual del trabajo que se omite en las
politicas y afecta al uso de las ciudades y las viviendas y a la vez, se reproduce en la planificacion
de las ciudades. En esta misma linea, un trabajo de la organizacién CISCSA que trabaja esta
temadtica en la Ciudad de Cérdoba y con impacto en la regién agrega:

“La perspectiva de género vinculado al derecho de las mujeres y los cuerpos disidentes a
vivir la ciudad, supone asumir, como marco de reflexion y accion, el conjunto de derechos
humanos reconocidos internacionalmente. Se refiere a contribuir a una perspectiva de
abordaje sobre el habitat urbano que dé cuenta del respeto construido al pleno ejercicio
de ciudadania, basadas en la igualdad, incluyendo el derecho a la tierra, a los medios de
subsistencia, al trabajo, la salud, la educacion, la cultura, la vivienda, la proteccion social,
la seguridad, el medio ambiente, el saneamiento, el transporte publico, entretenimiento y
la informacion” (2016, p. 15).

Otra cuestién central desde esta perspectiva es incorporar las voces y la participacion de las
mujeres en los procesos de investigacion asi como en el planteo y la definicidn de las politicas
habitacionales y urbanas. Bajo este marco, el derecho a la ciudad de Ixs sujetxs omitidxs se erige
en categoria no solo tedrica o juridica, sino politica, la cual avanza como parte de los procesos
de resistencia impulsados desde los distintos movimientos sociales y feministas.

11 También existen desarrollos y estudios en Espafia de Muxi (2018) y Ortiz Escalante (2017), entre otras.

21



Tesis MGDH | Alejandro Brunelli Giorgis

22



Tesis MGDH | Alejandro Brunelli Giorgis

CAPITULO 2

CARACTERIZACION DE LA VIVIENDA EN ALQUILER EN LA CIUDAD DE CORDOBA:
RELACIONES ENTRE VALOR, LOCALIZACION Y SALARIOS

Este segundo capitulo busca caracterizar y describir el proceso de inquilinizacién en la Ciudad
de Cérdoba de las ultimas décadas y las légicas de funcionamiento del mercado del alquiler
actual, en el marco del acceso a la vivienda y el derecho a la ciudad. La pregunta que guia el
desarrollo del mismo es: ¢Quiénes, cdmo y dénde pueden alquilar en la ciudad de Cérdoba en
un marco de mercantilizacién de las cuestiones habitacionales? Se dara cuenta del crecimiento
de los hogares inquilinos de los ultimos afios, la localizacién de las viviendas alquiladas en la
ciudad y su relacion con el precio del alquiler segln tipo de vivienda y condiciones de acceso en
el mercado. Especificamente, se analizara la relacion entre el valor promedio de los alquileres
segun barrios de la ciudad y los salarios para identificar las principales dificultades de acceso.

La pregunta planteada busca responder y verificar el supuesto de las mayores dificultades de
acceso a la vivienda, en este caso a través del alquiler, para los sectores de bajos ingresos
devenidas de la localizacion territorial en la ciudad. A través del quiénes se pretende focalizar en
los sujetos, la poblacidn inquilina, y su relacidn con la oferta de viviendas en alquiler existentes
en el mercado inmobiliario. Se analizard el proceso de inquilinizacion en la ciudad durante las
ultimas décadas (2001-2019) y la situacion de los hogares y caracterizacion de las viviendas
vinculando datos de 2010 y 2018/9. A través del cdmo se indagara en los mecanismos y los
requisitos de acceso en el mercado del alquiler y a través del dénde se buscara situar los analisis,
en particular la relacién entre valores de alquileres e ingresos de los hogares, es decir, los
principales condicionantes dado el grado de mercantilizacién habitacional.

La metodologia empleada para abordar lo mencionado fue el analisis de datos del Censo 2001 y
2010 de la Ciudad de Cérdoba, que posee la informacidon desagregada por barrios, y de la
Encuesta Permanente de Hogares- EPH- del Gran Cérdoba del periodo 2010-2019. Se toman los
datos del Gran Cérdoba de la EPH para tener cifras actualizadas en relacidn al Censo 2010 y
porque son representativos de la Ciudad de Cérdoba, ya que el 95% de las personas encuestadas
son del Distrito Capital. El relevamiento de precios de alquileres se realizé mediante la consulta
y la revisidn de clasificados y portales web de periddicos de Cérdoba durante el afio 2018 y a
partir del andlisis de informes de organizaciones de inquilinxs y de la Cdmara de Corredores
Inmobiliarios de Cérdoba- CACIC- del periodo 2015-2019. Los datos de ingresos son tomados de
la EPH y del Salario Minimo Vital y Movil- SMVM- oficial segln afio.

Se utiliza el mapeo de informacidn como herramienta para espacializar el analisis realizado, con
informacidn de la concentracién de hogares inquilinos, viviendas en alquiler y precios de alquiler
desagregada por barrios de la ciudad. Se realizaron consultas y entrevistas a organizaciones de
inquilinxs para conocer dificultades vinculadas al acceso en el mercado de alquileres, las cuales
son vinculadas en el analisis a encuestas ya realizadas por las organizaciones al respecto de las
formas de alquilar y la capacidad de pago de los alquileres.
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Situacion de los hogares inquilinos y del proceso de “inquilinizaciéon”

La Ciudad de Cdérdoba es la segunda ciudad mds poblada del pais después de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, con 1.329.604 habitantes seguin el Censo Nacional 2010 y una
proyeccion de 1.438.492 en 2018. Su configuracidén urbana se caracteriza por una estructura
radio-concéntrica, atravesada por el rio Suquia y la Cafiada, que se manifiesta en la distribucidn
de la poblacién en anillos de crecimiento, denominados como: area central, drea pericentral,
drea intermedia y drea periférica’. Debido a su dindmica demografica y de extensidn urbana, la
ciudad se encuentra en un proceso de metropolizacion (Fald y Marengo, 2014; Diaz Terreno,
2006). El aglomerado Gran Cérdoba supera los 1.540.000 habitantes segun la EPH 2018.

La Ciudad de Cdrdoba no es ajena a la dinamica espacial mercantilizadora que describiamos en
el capitulo anterior al respecto del contexto desigual latinoamericano. Las politicas urbanas y
habitacionales del Estado Municipal y Provincial -desde hace mas de diez afios- han estado
orientadas a facilitar el desarrollo del mercado inmobiliario, lo cual ha resultado en la
configuracién de la ciudad con mayores desigualdades socioterritoriales. En este sentido, se ha
promovido la relocalizacion de asentamientos informales hacia las afueras de la ciudad y la
“revitalizacidn estratégica” de barrios pericentrales (Boito, 2014), lo cual repercute en procesos
de expulsidn, segregacién y gentrificacion (Elorza, 2016, Monayar, 2016)*. En el municipio existe
un déficit habitacional que afecta al 45% de los hogares (Censo, 2010), generado por problemas
de hacinamiento, necesidad de mejoras sustanciales o viviendas nuevas, de acceso a servicios
basicos, o porque no cuentan con titulos formales de propiedad.

Si bien luego de la crisis de 2001 hubo una reduccién significativa de la pobreza, la indigencia y
la desocupacién, que acompanaron las tendencias nacionales, esto no tuvo su correlato en la
mejora de las condiciones de acceso a la tierra, la vivienda y la ciudad. La politica publica estatal
continud dirigida a la construcciéon de viviendas “llave en mano”, sin abordar los marcos
regulatorios tendientes a pensar nuevas modalidades y desmercantilizar la cuestion
habitacional. Las problematicas habitacionales en la ciudad se incrementaron con la crisis de los
ultimos afios (2016-2019), donde la pobreza alcanzé el 37,6% en el Gran Cérdoba, el desempleo
el 13,1% (EPH 2019) y se pronuncid la caida del salario real como consecuencia del proceso de
inflacion de los precios de bienes y servicios.

Al igual que en las otras ciudades de la regién, el alquiler residencial es la forma de tenencia que
mas crecid en las Ultimas décadas en la Ciudad y el Gran Cdrdoba. Este proceso revirtidé una
tendencia histérica de acceso a la vivienda en propiedad y es explicado en funcién de la
especulacién y la presidon sobre el suelo que generd la inversion inmobiliaria y, en consecuencia,
la brecha que se pronuncid en los ultimos afios entre el salario y el valor del suelo urbano, lo
cual tuvo sus efectos en un aumento de la necesidad de alquilar una vivienda, en detrimento de
las oportunidades de compra (Cosacov, 2012; Fernandez Wagner, 2014; Rodriguez et. al., 2015).

El Cuadro 3 muestra el proceso de inquilinizacién de la Ciudad de Cérdoba entre periodos
censales. Segun 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

12 g| Plan Director de la ciudad “Cdrdoba 2020” define cuatro areas, anteriormente se consideraban tres.
13 Frente a esta disyuntiva, la produccion social del habitat fue consolidandose como estrategia de acceso a sueloy a
la vivienda por parte de los sectores pobres (Elorza y Marengo, 2009; Monayar, 2016).

24



Tesis MGDH | Alejandro Brunelli Giorgis

aumento considerable en relacién al Censo 2001. Las cifras de la Encuesta Permanente de
Hogares- EPH- de 2018 dan cuenta de mads de 130 mil hogares conformados por inquilinxs. El
aumento porcentual de hogares inquilinos en el periodo 2010-2018 es inferior 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 Ultimo 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% 260.050 62% 260.039 58%
Inquilinos 73.381 20% 110.880 27% 132.261 29,5%
Ocupantes 47.762 13% 43.307 11% 56.043 12,5%

Cuadro 3. Incremento de hogares inquilinos y decrecimiento de hogares propietarios en la Ciudad de Cérdoba entre
periodos censales. Fuente: Elaboracion propia en base a Censos Nacionales de Poblacién y Hogares.

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 masculina y 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 relacidn a las edades, los hogares son mayoritariamente conformados por jovenes de
entre 20 y 39 afos, existiendo también un porcentaje significativo en la poblacién mayor a 60
afios (12%). Al considerar el nimero de integrantes de estos hogares, en el afio 2018 el 37% son
unipersonales, un 30% estan conformados por 2 personas, un 14% por 3 y el porcentaje restante
por hogares de 4 o mas integrantes.

Los hogares en condicion de inquilinxs en la ciudad de Cdrdoba estdn concentrados
mayoritariamente en algunos sectores (ver Grafico 2), entre los cuales alcanzan la mitad del
numero total de los mismos. Segun el Censo 2010, los barrios con mdas de 1.000 hogares
inquilinos son Nueva Cérdoba (13.744), Alberdi (9.528), Centro (9.267), Alta Cérdoba (4.870),
Alto Alberdi (3.247), Gliemes (3.240), Gral. Pueyrreddn (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 nimero de hogares inquilinos que el de propietarios, con mas del 50% de hogares
conformados por inquilinxs- Nueva Cérdoba, Centro, Alberdi, Gliemes y General Paz*®.

14 Las categorias de hogares segln régimen de tenencia se han agrupado en tres grupos: Propietarios (propietarios
de vivienda y terreno y propietarios vivienda sola), Inquilinos (Inquilinos) y Ocupantes (ocupantes por pago de
impuestos, ocupantes en relacion de dependencia, ocupantes de hecho con o sin permiso y otras situaciones). Las
categorias usadas son las mismas en los censos y la EPH.

15 Dado que la EPH tiene datos de Gran Cérdoba, la cantidad de hogares se ha ajustado segun las proyecciones del
afio 2018 para la Ciudad de Cérdoba para que los datos sean comparativos con los censos.

16 Sj bien las cifras de la EPH de 2018 dan cuenta de més de 130 mil hogares conformados por inquilinxs, para la
elaboracidn del grafico se han utilizado los datos de 2010 para obtener los hogares diferenciados barrios.
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Grafico 2. Barrios donde se concentra la mayor cantidad de hogares inquilinos en la Ciudad de Cérdoba en términos
absolutos y porcentuales. Fuente: Elaboracidn propia en base a Censo 2010.

Los barrios con mas del 50% de hogares inquilinos corresponden al area central y pericentral de
la ciudad (rojo y anaranjado oscuro del Gréfico 2) y son, a la vez, los sectores de alta densidad
donde hubo mayor inversién inmobiliaria en las Ultimas décadas, lo que incrementé la cantidad
de viviendas en alquiler, generando también un proceso de especulacidon y aumento del valor
del suelo urbano que se traduce en aumento del valor de los alquileres. A la vez, por la cercania
a la Universidad Nacional de Cérdoba han sido histéricamente barrios con gran cantidad de
poblacién estudiantil, lo que incentivé el crecimiento de la oferta de vivienda y habitaciones en
alquiler.

Asimismo, existe poblacion inquilina en la gran mayoria de barrios de la ciudad. En las areas
amarillas del grafico 2 se muestran los sectores que tienen entre un 15 y un 30% de hogares
inquilinos. Solo 11 de los barrios censados en el afilo 2010 no poseian hogares en condicidn de
inquilinxs, generalmente barrios cerrados de la periferia.
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Tipo, valor y localizacidn de la vivienda en alquiler en la ciudad

En esta ciudad mercantilizada, las caracteristicas de empleo (formal o informal) y el nivel de
ingresos de la poblacion son preponderantes en la definicién 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. Esto a su vez, tiene una relacién directa con la
localizaciéon de esos bienes y servicios urbanos en la ciudad.

Para el relevamiento de precios de alquileres, 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 publicos 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 4). En
el andlisis se han considerado las tipologias de vivienda mas predominantes en el mercado de
alquileres (departamentos y casas), ofrecidas mayoritariamente por inmobiliarias y por
propietarixs.

Departamento Departamento Departamento

Barrios Alquiler Casa
de 1 dorm. de 2 dorm. de 3 dorm. q

Centro - Gliemes - Alberdi -

) $7.500 $10.500 $12.000 $12.500
Alta Cérdoba
Alto Alberdi - San Martin -
: $6.200 $9.000 $10.500 $11.000
Gral. Pueyrredon

Villa Libertador - G. Bustos -

$5.000 $8.000 - $9.000

San Vicente - Jardin

Cuadro 4. Valor mensual del alquiler segun 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 tipos de vivienda mds predominantes en el mercado de alquileres son los departamentos,
con una proporciéon del 63% de las viviendas alquiladas en el afio 2018 (EPH), seguidos por las
casas en una relacién del 34%, cifras que se mantienen constantes en la Ultima década si
consideramos los porcentajes del Censo 2010. Dentro de los departamentos, aquellos de un
dormitorio son mayoritarios y representan casi el 60 por ciento de la oferta en barrios del area
central y pericentral, seglin un andlisis de los Clasificados de La Voz del Interior (2017). La
segunda opcién mdas numerosa 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 restriccidon para el acceso a la
misma para hogares integrados por mds personas, que eran el 63% del total de hogares
inquilinos en al afio 2018 y considerando que el promedio de integrantes es de 2,4 personas?’.

17 Célculo realizado en base a datos de la EPH del afio 2018, con promedio del nimero de integrantes de los hogares
inquilinos en los cuatro trimestres.
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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 sin provision 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 mds bajos de alquiler (anaranjado y amarillo del Cuadro 3 y
Grafico 3). Otros tipos de viviendas en alquiler son los monoambientes, las piezas en inquilinatos
y hoteles-prension y los locales construidos para habitacidn, en la mayoria de los casos ofrecidos
en el mercado informal de alquileres. Dentro de estos tipos de vivienda, las residencias
universitarias son numerosas en el area central de la ciudad por la cercania con el campus de la
Universidad Nacional de Cérdoba. Segun 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.
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Grafico 3. Valores del alquiler de departamentos de 1 dormitorio en los barrios donde se concentra la mayor
cantidad de inquilinxs de la Ciudad de Cérdoba. Fuente: Elaboracién propia.
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Nueva Cérdoba y General Paz, que tienen los valores mas elevados de alquileres son las areas
de mayor densidad en altura de la ciudad, provision de todos los servicios basicos, alta
frecuencia de transporte publico, espacios publicos y equipamientos de calidad y de mucha
inversion publica y privada. Mas del 90% de la vivienda en alquiler de estos barrios son
departamentos, fundamentalmente departamentos de un dormitorio en Nueva Cérdoba, donde
se encuentra el valor del suelo mas alto de la ciudad. Si bien se puede asociar el desarrollo de la
tipologia de un dormitorio a la gran cantidad de poblacion universitaria que reside en el area
central, también tiene una relacién directa con rentabilidad que obtienen las empresas del
sector inmobiliario con la construccién de edificios de estas viviendas.

Los barrios que tienen los segundos valores mas elevados de alquileres- Centro, Gliemes, Alberdi
y Alta Cérdoba- son areas con mayor diversidad tipolégica con densidades bajas, medias y altas
donde se realizaron muchas inversiones inmobiliarias en las Ultimas décadas en sectores
especificos y donde coexisten alquileres de departamentos, casas y piezas. En relacidn a estas
inversiones sectoriales, acompafiadas de algunos proyectos y politicas municipales, en algunos
de estos barrios como Gliemes y Alberdi autorxs hablan de procesos de gentrificacién (Peraltay
Liborio, 2014; Faraci, 2015; Pereyra, 2015) donde el incremento de los alquileres es un aspecto
fundamental a considerar ante los desplazamientos o la expulsidn de poblacion.

Grafico 4. Imagenes de las situaciones mencionadas. De izquierda a derecha: Nueva Cdrdoba, General Paz, Centro,

Glemes, Alberdi, Alta Cérdoba, Barrio Jardin, Villa El Libertador y San Vicente. Fuente: Clasificados La Voz.

Alto Alberdi, General Pueyrredén y San Martin también tienen una diversidad tipolégica similar
a los barrios mencionados en el grupo anterior, pero en este caso el valor de los alquileres es
inferior. Son dreas con menor inversidon inmobiliaria y menor infraestructura y servicios publicos
en cantidad y calidad. Los valores mas bajos de alquileres, dentro de los barrios con mas hogares
inquilinos, se encuentran en San Vicente, Jardin, Observatorio, General Bustos y Villa El
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Libertador, que son barrios con mayores carencias de infraestructuras y servicios publicos de
calidad, donde la oferta de vivienda en alquiler se concentra en casas, conjuntos habitacionales
de baja densidad y piezas o habitaciones, con acuerdos realizados en general sin contratos
registrados®®,

Condiciones, logicas y 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 clasificacion del mercado de alquileres
se establece en funcion del grado de formalidad del contrato y de la tenencia del inmueble por
parte de propietarixs y por la intermediacién o no de agentes inmobiliarios. Dentro del mercado
de alquileres, existen grandes estructuras empresariales, que concentran un gran nimero de
propiedades en la ciudad, lo que les permite vender o alquiler segin su rentabilidad. En otros
casos el alquiler es una forma de complemento o incremento de los ingresos de un hogar; como
sefialan Reese et al. (2014):

“la gran mayoria de los arrendadores argentinos (sean propietarios formales o poseedores
de inmuebles sin titulo perfecto) son pequefios y medianos rentistas sin estructura
empresarial formal y que tienen en promedio de una hasta ocho propiedades (...) Un grupo
menor estd constituido por familias que alquilan pequefios espacios construidos en lugares
libres de sus lotes de residencia, ubicados en barrios formales o informales, o directamente
habitaciones en sus propias casas” (p. 102).

Segun la EPH del afio 2018, 19.807 hogares en el Gran Cérdoba respondieron haber vivido de
algun alquiler de su propiedad (vivienda, terreno, oficina, etc.) como Unico ingreso, lo que
representa un 3,7% de la cantidad total de hogares y un 6,5% de Ixs propietarixs. Si bien la
estrategia econdmica es variada, por las diferencias entre alquilar una pieza en Villa El Libertador
o un departamento en Nueva Cérdoba, permite inferir una concepcidn mercantilista de la
vivienda en distintos sectores sociales.

Los organismos intermediarios- corredores o inmobiliarias-, a través de un contrato de acuerdo
con propietarixs, publicitan el alquiler de inmuebles, se encargan de su exhibicién y del estudio
de antecedentes y garantias para la seleccidn de inquilinxs. El pago de estas tareas es delegado
a las personas que alquilan, en general, un monto igual a uno y hasta dos meses de alquiler en
concepto de comisién (lo cual implica entre el 5% y el 7% del total del contrato), eximiendo a
propietarixs de pago por ese concepto. A ese monto se suma el depdsito es la garantia
equivalente a un mes de alquiler por afio de contrato.

Las principales dificultades en el acceso a la vivienda en alquiler se deben a algunas limitaciones
derivadas de lo establecido en el CCCN tales como: la comisidon inmobiliaria a pagar por Ixs
inquilinxs, la exigencia de garantias de sueldos que cubran mas alld del valor del alquiler,
escrituras que demuestren propiedad de inmuebles, depdsitos de adelanto. Significativas son
las exclusiones por causales injustificadas que establecen inmobiliarias o propietarixs y que

18 Vinculando el alquiler de cuartos, Boccolini (2017) describe un proceso de “microdensificacion” en los barrios
pericentrales de Cdérdoba, que consiste en incorporar nuevas unidades habitacionales en parcelas ocupadas
originalmente con una vivienda unifamiliar.
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niegan las condiciones de la reproduccién social, tales como: hijxs y familias numerosas. Este
panorama se dificulta ain mas ante los escenarios de crisis socio-econémica, como la de los
afos 2016-2019, y la variacidn y aumento del valor de los alquileres que no se corresponden con
las actualizaciones salariales, la inflacion o el incremento de las tarifas de los servicios basicos.

Si consideramos la variacion de precios de alquiler de los ultimos anos, durante el periodo 2016-
2019 (ver Cuadro 5), se mantiene un promedio de 25 a 30% de aumento interanual, inclusive en
los periodos donde la inflacién estaba por encima de ese valor. Al consultar a la CACIC y diversos
agentes inmobiliarios, comentaron que en la mayoria de los casos los contratos de ese periodo
se establecian con un 15% de aumento semestral, es decir 30% anual. Es importante tener en
cuenta que en este periodo, la caida del salario real fue del 20%.
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Cuadro 5. Variacion interanual del valor de alquileres de viviendas o departamentos de 1 dormitorio por barrios de
Cordoba (2016-2019). Fuente: Elaboracidon propia en base a fuentes secundarias.

Seguln encuestas de la organizacién Inquilinos Cérdoba y de la Federacion de Inquilinos Nacional
(2018-9), dos tercios de las operaciones de alquiler se realizan mediante la intermediacion de
empresas inmobiliarias en la ciudad. Mas alla del porcentaje mencionado, uno de los estudios
realizados muestra que en los ultimos afios hubo un descenso del nimero de personas que
alquilan a través de inmobiliaria y muchas recisiones anticipadas de contratos de alquiler, lo que
significa un corrimiento a situaciones de informalidad. Ademas de los altos precios de alquiler,
los hogares inquilinos afrontan otras situaciones desfavorables o practicas abusivas e ilegales
por parte de propietarixs y de intermediarios inmobiliarios. Algunas de las relevadas a través de
entrevistas con las organizaciones de inquilinxs son las siguientes:

I El plazo minimo legal de contrato de alquiler para vivienda es de dos afos lo cual obliga a los
hogares a enfrentar situaciones de incertidumbre en cada renovacidn, que incluyen
actualizaciones desmedidas del precio del alquiler.

I Cobro de altas comisiones inmobiliarias todas a cargo de inquilinxs, acompafiado de otros
cobros por gastos administrativos, averiguacion de garantias y certificaciones de firmas.
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I Discriminacion en la consideracion del respaldo de garantias solicitando que las mismas sean
de familiares directos y/o con exigencia de que la misma proceda de la misma ciudad o provincia
donde se alquila, lo cual genera dificultades para personas de otras provincias y migrantes.

I Solicitudes de pago de alquileres anticipados por periodos mayores a un mes, que es lo que
establece el CCCN.

I Practicas discriminatorias al condicionar el alquiler de una vivienda segun el tamafo vy
composicion del hogar, como la tenencia de hijxs o de mascotas.

I Imposicién del pago a inquilinxs de las expensas extraordinarias y del impuesto inmobiliario
gue debieran estar a cargo de duefixs.

I Exigencia de firma de contratos abusivos en los cuales inquilinxs renuncian al derecho que
establece que propietarixs deben efectuar todas las reparaciones del inmueble o problemas de
estructurales o de instalaciones.

I Plazos de actualizaciones en el valor del alquiler sujetas a voluntad de propietarixs, llegando
en algunos casos a periodos de 3 meses.

Considerando que el nivel de ingresos y la formalidad laboral de la poblacién es fundamental al
momento de analizar el acceso a la vivienda y los servicios urbanos, dado el grado de
mercantilizacion de estos elementos en el contexto neoliberal actual (Di Virgilio, 2012;
Rodriguez, et al., 2018), se realizaron comparaciones del valor de los alquileres con el Salario
Minimo Vital y Mévil- SMVM- de Argentina, y el nivel de ingresos por deciles de la Ciudad de
Cérdoba del afio 2018. El analisis permitié ademas relacionar las posibilidades y limitaciones de
los hogares con las localizaciones, los tipos de vivienda en alquiler y las légicas del mercado
inmobiliario, retomando los planteos sobre el derecho a la ciudad (Rolnik, 2017; Fald, 2018).

Analizando los precios promedio del alquiler en la ciudad en funcién del SMVM?, el cual era de
10.000 pesos en 2018, podemos obtener algunas sugerencias al respecto de qué sectores y qué
tipos de hogares pueden alquilar en cada barrio (ver Cuadro 6). Para este andlisis se afiadié 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
segun el Cédigo Civil y Comercial de la Nacidn. La Cdmara de Corredores Inmobiliarios fijé en
1.700 pesos el “
2.500 pesos para las unidades de dos dormitorios®.

valor orientativo” de las expensas para departamentos de un dormitorio y en

19 Monayar (2016) realiza una comparacion de los SMVM necesarios para acceder al suelo en la Ciudad de Cérdoba,
mostrando las restricciones en aumento durante las ultimas décadas.

20 Gargantini (2019) analiza la relacién entre el valor promedio de los alquileres en la ciudad y el salario promedio en
el marco de proyecto de investigacion sobre alquileres del Centro Experimental de Vivienda Econdmica- CEVE.
Informacién extraida del encuentro “Gobiernos locales y acceso al habitat: la vivienda de alquiler como alternativa”
organizado en noviembre de 2019 en la Universidad Catdlica de Cérdoba.

32



Tesis MGDH | Alejandro Brunelli Giorgis

16.000
14.000

12.000
SMVM 2018

10.000

8.000 Decil de ingreso 3

6.000
4.000

2.000

Depto 1 dorm Depto 2 dorm Depto 3 dorm o Casa

B Nva Cba - Gral Paz ® Centro - Guemes - Alberdi Alta Cba - Alto Alberdi Villa EL - San Vicente

Cuadro 6. Relacion entre el valor mensual de la vivienda en alquiler por barrios de Cérdoba y el SMVM vy los deciles
de ingreso de los hogares de 2018. Fuente: Elaboracidn propia en base a relevamiento de alquileres y estadisticas.

Estas intersecciones y relaciones expuestas posibilitan realizar consideraciones varias; en
términos generales, que existe un gran impacto sobre el salario o ingreso familiar de lo que se
destina para alquilar una vivienda. A la vez, se hace obligatorio contar con un SMVM o mds para
alquilar en barrios céntricos, lo cual ya limita a las grandes mayorias de la poblacion a escoger la
localizacién para vivir, teniendo mayores repercusiones en hogares monoparentales vy
principalmente en madres solteras y mujeres jefas de hogar, dadas las diferencias salariales
entre hombres y mujeres y ante la division sexual del trabajo, cuestiones que seran
profundizadas en el siguiente capitulo. Un hogar que solo poseia hasta un SMVM como ingreso
en el afio 2018 llegaba a alquilar un departamento de un dormitorio en los barrios de precios de
alquiler mas bajos, gastando el 60% de los ingresos, lo que demuestra las dificultades de una
gran cantidad de poblacion.

A modo de ejemplo, para alcanzar el valor promedio del alquiler de un departamento de 3
dormitorios o una casa de similar cantidad de dormitorios, en los sectores de la ciudad con
valores mas bajos del mercado, era necesario contar con 1,2 SMVM, sin considerar los otros
costos inherentes al mantenimiento de un hogar (ver Cuadro 5). A la dimensién econémica para
acceder al alquiler de una unidad habitacional, se suma el aspecto fisico-espacial- la mayoria de
viviendas o departamentos son de 1 dormitorio-, lo que hace aun mas restrictiva la opcién de
alquiler. En efecto, la escasez de viviendas en alquiler de mas de dos habitaciones y la no
regulacion estatal de este mercado hace aumentar desproporcionadamente el valor del alquiler
de las tipologias de tres habitaciones o mas.

Desde la Federacién de Inquilinos Nacional- FIN- difundieron los resultados de encuestas que
realizaron en todo el pais para conocer la situacién actual. Segun el informe (2019), Ixs inquilinxs
de Cérdoba destinaban el 47% de sus ingresos en el pago del alquiler, lo que representaba un
aumento interanual de 6 puntos porcentuales. El dato surge a partir del seguimiento que vienen
haciendo a través de las encuestas. Anteriormente habian sefialado que en febrero de 2018, el
resultado fue que Ixs inquilinxs destinaban —en promedio- el 41% de sus ingresos en el pago del
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alquiler. Seis meses después, en agosto 2018, esa cifra ascendia a 45%. De la Ultima encuesta,
realizada en todo el pais en enero de 2019, se desprende que los grupos etarios mas afectados
son Ixs jovenes 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 ultimos, la cifra llega al 70 por ciento del salario (La Nueva Mafiana, 2019).

Sianalizamos la situacién de acceso segun deciles de ingreso de los hogares, se puede dar cuenta
que en el tercer trimestre de 2018 los dos deciles de ingresos mas bajos (1 y 2) no alcanzaban el
valor mas bajo de alquileres de un dormitorio (ver Cuadro 6). Esto quiere decir que
aproximadamente un 40% de los hogares de la Ciudad de Cérdoba no tenia la posibilidad de
acceder a la vivienda a través del alquiler. Otro dato significativo es que los cuatro deciles de
ingresos mas bajos no llegan al valor mas bajo de alquileres de dos dormitorios, lo cual limita
aun mas las posibilidades de los hogares de bajos ingresos conformados por mas de dos
personas. Estos elementos también permiten explicar el corrimiento hacia las situaciones de
informalidad para acceder al alquiler o el incremento de estrategias de ocupacién de la tierra.

En el mercado informal abunda el alquiler por piezas en inquilinato y hoteles-pension en el drea
central y el alquiler de cuartos de viviendas en el area intermedia y periférica. Si bien en este
trabajo no se pudo hacer un andlisis en profundidad de los valores de estos alquileres, al
consultar los precios de algunas residencias y pensiones, estos se encontraban apenas por
debajo del alquiler de un inmueble de un dormitorio en el afo 2018. Como senalan Marcus
(2017) y Toscani (2018), al tener la condicién legal de hoteles, los habitantes de estos
establecimientos no son considerados inquilinxs sino pasajerxs o huéspedes, quedando exentos
de la legislacion de alquileres y afrontando aumentos de precios sin que rija un control. Este tipo
de locaciones de alquiler tiene gran vinculacidn con la cuestion de género, que sera profundizada
en el siguiente capitulo.

Reflexiones preliminares sobre inquilinxs y vivienda en alquiler en Cérdoba

Como quedd demostrado en el desarrollo de este capitulo, el alquiler de vivienda se ha
incrementado en las Ultimas décadas en la Ciudad de Cdérdoba, en consonancia con las
tendencias nacionales y regionales. Este aumento es mas pronunciado en la década del 2000 y
menor en la década 2010. Podemos concordar con los autorxs que explican este proceso de
“inquilinizacién” por el aumento desregulado del valor del suelo urbano y la brecha con el nivel
de ingresos promedio de la poblacién, diferencia que se sostiene incluso en los periodos de
estabilidad econdmica o recuperacion del salario, ademas de los periodos de crisis. La diferencia
entre estos periodos para los hogares inquilinos estad dada por el aumento de las dificultades en
el acceso al propio mercado de alquileres.

Si bien existe poblacién en condicidn de inquilinxs en todos los barrios de la ciudad, se verifica
una mayor concentracion en el area central y pericentral y en algunos sectores del area
periférica, generalmente de bajo nivel socio-econdmico cuando se trata de la periferia. La gran
cantidad de hogares inquilinos en los barrios céntricos puede ser explicada por un lado, por la
cercania con la ciudad universitaria que incrementé el asentamiento de la poblacién estudiantil

21 Resultados de las encuestas mencionadas: https://www.inquilinosagrupados.com.ar/encuestas/
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en esas areas, y por otra parte, por la inversidon inmobiliaria de las uUltimas décadas, lo que
incrementd la cantidad de viviendas en alquiler, generando también un proceso de especulacion
y aumento del valor de los alquileres. En estas areas la cantidad de inquilinxs es mayor que la de
propietarixs.

La situacidon de la vivienda en alquiler es compleja y diversa. Los tipos de vivienda en alquiler
predominantes son los departamentos de uno y dos dormitorios, y en menor cantidad
departamentos de tres habitaciones y las casas. La preponderancia de la tipologia de un
dormitorio en la vivienda en alquiler es una gran restriccion para el acceso a la misma para
hogares integrados por mds personas, si bien el promedio de integrantes de los hogares
inquilinos es de 2,4. Otros tipos de viviendas en alquiler son los monoambientes, las piezas en
inquilinatos, hoteles-prensién y casas particulares, en la mayoria de los casos ofrecidos en el
mercado informal de alquileres.

Con el andlisis de los precios de alquiler segln tipo de vivienda y segun barrio se pudo cotejar
una relacidn directa entre los precios y las condiciones de esa localizacién en la ciudad en
términos de acceso a servicios e infraestructuras (servicios basicos, transporte, proximidad de
espacios y equipamientos publicos). A la vez, se puede inferir en las légicas de funcionamiento
del mercado en cada sector de ciudad.

Sin dudas, las principales dificultades en el acceso a la vivienda en alquiler se deben a las
exigencias del mercado inmobiliario (comisiones, garantias, depdsitos), algunas establecidas por
el CCCN que no contempla las desigualdades de la relacidn propietarix/inquilinx y otras practicas
abusivas e ilegales, y los valores elevados de alquiler, que estan directamente relacionadas con
la formalidad laboral y el nivel de ingresos de la poblaciéon. Este panorama se ha dificultado con
la crisis econdmico-politica de los ultimos afios (2016-2019) ante la no correspondencia de
aumento entre los precios de los alquileres con las paritarias nacionales, la inflacién y el
incremento de las tarifas de los servicios basicos de la vivienda.

Analizando la relacion entre los precios de alquileres y los salarios, se detectd el gran impacto
de lo que se destina de ingresos para alquilar una vivienda. Esto es corroborado por los informes
de las organizaciones de inquilinxs. A la vez, se hace obligatorio contar con un SMVM o m3s 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, mujeres jefas de hogar o mujeres solas o con dependientes.
En sintesis, el valor del alquiler y las condiciones del mercado de alquiler son condicionantes de
la calidad de vida urbana.

Dado que las localizaciones con alquileres “mas accesibles” son las que tienen carencias de
servicios publicos e infraestructuras, es de interés avanzar en el marco de una futura
investigacion en un andlisis cuantitativo de algunos sectores de ciudad, para dar cuenta de los
tipos de alquiler, las condiciones de acceso, la relacidn mds precisa con salario, tipologias
comunes y relacidn con tipos de hogares. Es decir, poder analizar la situacidon de los hogares
inquilinos, la vivienda en alquiler y las |dgicas de mercado desde la segregacion.

En resumen, estas dificultades existentes para acceder al alquiler vuelve fundamental el
considerar los hogares inquilinos como un nuevo sujeto demandante de derechos.
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CAPITULO 3

DIFICULTADES DE ACCESO A LA VIVIENDA EN ALQUILER EN LA CIUDAD DE
CORDOBA DESDE UNA PERSPECTIVA DE GENERO

El acceso a la vivienda en alquiler en la Ciudad de Cérdoba esta condicionado por el valor del
mismo y las condiciones de acceso establecidas por el mercado de alquileres, con una relaciéon
directa a las localizaciones en la ciudad y un mayor impacto en las posibilidades de eleccién de
esas localizaciones para habitar para los sectores de bajos ingresos, como se analizé en el
capitulo anterior. Teniendo en consideracion las multiples desigualdades que atraviesan nuestra
sociedad y en funciéon del planteo de la investigacién, en esta tercera seccidén de la tesis se
identifican las dificultades de acceso a la vivienda en alquiler haciendo foco en la asimetria
estructural de géneros. Las mujeres y la poblaciéon LGBTIQ+ afrontan mayores dificultades al
momento de alquilar, en gran parte por la brecha salarial, la division sexual del trabajo, por
restricciones de indole legal y socio-cultural y por el sesgo patriarcal y heteronormativo que
mantiene la planificacién urbana habitacional (Segato, 2016; Falu, 2014, 2017).

La pregunta eje que orienta el desarrollo del capitulo es: ¢ Cudles son las dificultades que tienen
inquilinxs en la Ciudad de Cérdoba, teniendo en cuenta las desigualdades de géneros? En un
primer apartado, se analiza la situacidn actual de los hogares inquilinos con jefatura femenina
de la ciudad de Cérdoba a partir de datos censales y su evolucién en la dltima década y, en un
segundo apartado, se muestran resultados de una encuesta virtual dirigida a mujeres e
identidades de género disidentes que identifica dificultades para alquilar realizada durante el
afio 2019.

En la primera parte, la metodologia empleada es el analisis de datos de la Encuesta Permanente
de hogares- EPH- del Gran Cérdoba del periodo 2010-2019 y en particular del afio 2019. Se
toman los datos del Gran Cordoba de la EPH para tener cifras actualizadas en relacién al Censo
2010 y porque son representativos de la Ciudad de Cérdoba, ya que el 95% de las personas
encuestadas son del Distrito Capital. En relacidn a los géneros, los datos se comparan en un
sentido binario (varén/mujer) ya que es asi como se vienen realizando los censos y encuestas
oficiales, pero teniendo en cuenta que existen diversidades entre esos grupos homogéneos y
otras identidades omitidas. Para caracterizar y comparar los hogares inquilinos segun jefatura
se han tenido en cuenta distintas variables como el rango etario de la persona a cargo, la
composicion del hogar (tipos de hogar y nimero de integrantes), los tipos de viviendas
alquiladas y los ingresos promedio y segun deciles.

En la segunda parte del capitulo, para profundizar en la identificacion de las dificultades de
mujeres e identidades de género disidentes para acceder al alquiler, se utiliza la encuesta digital
mencionada realizada a mediados del afio 2019. Ademds de incluir otros géneros no
contemplados en las estadisticas oficiales, la encuesta buscaba territorializar las dificultades en
la ciudad, reconocer cuestiones estructurales vinculadas a la formalidad en el empleo y la brecha
salarial, identificar otras dificultades y situaciones de discriminacion vinculadas al género o a la
identidad de género, y conocer posturas al respecto de cémo mejorar el acceso al alquiler.
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Situacion de los hogares inquilinos con jefatura femenina

En los ultimos diez afos, la jefatura femenina viene creciendo en el Gran Cérdoba. En el afo
2019, residian en la ciudad 280 mil hogares con jefatura femenina, un 52% del total de los
hogares, mientras que en el 2010, el 39,5% de los hogares se relevaron con una mujer como jefa
de hogar. Esta tendencia de crecimiento también se verifica en los hogares que alquilan, ya que
son 76.736 hogares inquilinos a cargo de mujeres en el afio 2019, lo que representa un 49,6%
del total de hogares inquilinos, en relacién a los 54.478 hogares que habia en el afio 2010, lo
cual representaba un 42,6%. Este incremento se intensifica a partir del afio 2016 (ver totales
Cuadro 7), con estrechas relaciones a la profundizacidn de la crisis socio-econdmica y el aumento
de la pobreza de los ultimos afios?2.

Las mujeres a cargo de los hogares inquilinos son mayoritariamente jovenes de entre 18 y 39
afios (60%) en el afio 2019, mientras que un 28% son personas de entre 40 y 59 afios y un 12%
mayor a 60 afios. La proporcién es similar en el caso de los varones, a diferencia de que en la
franja etaria de jovenes hay mas jefas de hogar de entre 18 y 29 afios y en el caso de los jefes el
numero se incrementa entre los 30 y 39 afios. Esta mayoria de jefatura femenina de los hogares
mas jévenes es importante a considerar teniendo en cuenta las mayores dificultades relevadas
para el pago de los alquileres por las organizaciones de inquilinxs, al igual que el segmento de
adultxs mayores, y por la precarizacion laboral que afecta a la juventud.

En esta Ultima década, en relacion a los tipos de hogares inquilinos, se observa un incremento
de los hogares monoparentales con jefatura femenina, en particular cuando se agudiza la crisis
de los ultimos afios. En 2019, el 83,5% de los hogares inquilinos monoparentales estan a cargo
de mujeres mientras que solo el 16,5% a cargo de varones, y esto representa un 21% (16.728
hogares) y un 4% (3.330 hogares) del total en cada caso (ver Cuadro 7). A la vez, en ese mismo
afio, el 25% de los hogares inquilinos con jefatura femenina cuentan con una pareja mientras
que el 43,5% de los hogares con jefatura masculina presentan pareja o cényuge. También se
observa una mayor cantidad de jefas mujeres en los hogares extendidos, ensamblados o con
familiares no directos.

Composicion del 2010 201> 2015
hogar Hogares Hogares Hogares Hogares Hogares Hogares
Jef. Masc. Jef. Fem. Jef. Masc. Jef. Fem. Jef. Masc. lef. Fem.
Extendido 9.166 10.120 6.463 11.576 6.792 12.298
Monoparental 1.892 11.583 2.120 11.374 3.330 16.728
No familiar 4.366 2.571 4.556 1.554 3.006 1.376
Nuclear 31.860 4.292 30.146 3.454 22.209 9.758
Pareja 11.688 3.808 8.075 4.408 11.605 9.471
Unipersonal 14.224 22.105 22.264 21.898 31.063 27.105
Total 73.198 54.478 73.624 54.262 78.006 76.736

Cuadro 7. Evolucion de la composiciéon de los hogares que alquilan en la Ciudad de Cérdoba. Fuente: Elaboracién
propia en base a datos de la EPH 2010, 2015 y 2019.

22 Estos datos y los que siguen a continuacion, son promedios de los trimestres de cada afio.
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En relacién al nimero de integrantes de los hogares a cargo de mujeres que alquilan el 35,5%
estan conformados por una integrante, el 36% por 2 personas, el 11% por 3, el 9% por 4, un 4,5%
por 5y un 4% por 6 o mas personas. No hay diferencias significativas en relacion a los hogares
con jefatura masculina, a excepcién de en los hogares con 6 0 mas integrantes donde el nimero
es mayor en los que tienen jefas mujeres (EPH, promedio 2019). También es de considerar que
el tamafio promedio de los hogares inquilinos con jefas (2,23 integrantes) esta por debajo del
promedio general de los hogares con jefatura femenina de la ciudad (3 integrantes).

En relacién a los tipos de vivienda en alquiler, en todos los casos y periodos mas del 90% de los
hogares inquilinos se encuentran en casas o departamentos. Especificamente en el afio 2019,
los hogares inquilinos con jefatura femenina alquilan casas en un 30,5%, departamentos en un
67% y piezas en inquilinatos, pensiones u otros locales en un 2,5% (ver Cuadro 8). No obstante,
es importante sefalar el incremento de estas Ultimas tipologias mencionadas hacia el afio 2019,
ya que en general estdn vinculadas al mercado informal del alquiler. Ademds en ese afio, el
numero de mujeres que alquilan en hoteles, pensiones y otros locales es mayor que el de

varones.
Hogares segun jefatura 'y 2010 2015 2019
tipo de vivienda Vardn Mujer Varén Mujer Varén Mujer %
Casa 28.966 14.168 34.208 19.452 29.834 23.516 30,5
Departamento 42.873 39.692 38.626 34.810  46.582 51.163 67
Pieza de inquilinato, en
hotel/pensidon u local no 1.358 618 789 430 1.590 2.057 2,5
construido para habitacién
Total 73.198 54.478 73.624 54.262 78.006 76.736

Cuadro 8. Tipos de vivienda alquiladas segtin hogares inquilinos con jefatura masculina/femenina en la Ciudad de
Cdérdoba. Fuente: Elaboracion propia en base a datos de la EPH 2010, 2015 y 2019.

El promedio de ingresos de Ixs jefxs de hogares inquilinos es superior al promedio general de la
ciudad, inclusive en el periodo 2016-2019 donde los niveles de pobreza se incrementan, pero la
desigualdad entre deciles de ingreso es superior. En todos los casos, se verifica una brecha que
permite dimensionar la desigualdad de géneros; segun la EPH 2019 existe una diferencia del 24
por ciento entre el promedio de ingresos totales de los jefes varones en funcidn del percibido
por las mujeres (ver Cuadro 9). Esa brecha se verifica en todos los segmentos educativos, pero
varia en funcidn del nivel de instruccidn alcanzado, asciende al maximo de 46,7 por ciento en el
caso de las personas con secundario incompleto.

Ingresos 2016 2017 2018 2019

promedio Varon Mujer Varon Mujer Varon Mujer Varén Mujer

Ingreso total

14.440 10.101 16.626 13.028 22.116 18.918 29.086 22.365
del Jefe/a (S)

Brecha aprox. 24%

Cuadro 9. Ingresos promedio de los hogares inquilinos segun jefatura masculina/femenina en la Ciudad de Cérdoba.
Fuente: Elaboracidn propia en base a datos de ITJ de la EPH.
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En relacidén a los niveles de pobreza de los hogares a cargo de mujeres que alquilan, se constata
para el afio 2019, que el 16% del total de hogares, se encuentran por debajo de la linea de
pobreza (8.805) y un 4,5% en la indigencia. Los hogares que se encontraban por debajo de la
linea de pobreza en ese afio tenian ingresos inferiores a los 10.300 pesos?, infiriendo
condiciones de precariedad en el acceso al alquiler, ya sea por el contrato o la situacién
habitacional de las viviendas alquiladas. Asimismo, interesa mencionar dos factores claves: la
condicidn informal del trabajo femenino, que se mantiene en una relacién aproximada de 40%
alolargo de la ultima década y la mayor desigualdad en la distribucidn del ingreso (Falu, 2019b).
Esto es central dado que las garantias exigidas para el acceso al mercado de alquileres dependen
en gran parte de la demostracion de formalidad y seguridad laboral.

Al analizar el monto de los ingresos por hogar se observa que los hogares del primer y segundo
decil (mds pobres), con jefatura femenina, se encuentran entre el 20% y 10% por debajo de los
ingresos percibidos por los hogares con jefatura masculina. En este periodo, el 40% de los
hogares con jefatura femenina no alcanzaban el salario minimo vital y mévil que era de 14.125
pesos en agosto de ese afio. Esta situacidon ademas se agrava al contemplar las horas de trabajo
no remunerado que generalmente se encuentran asignadas a la figura femenina (Rico y Segovia,
2017). El 95,5% de las mujeres a cargo de hogares inquilinos realiza tareas domésticas en
relacién al 72,5% de participacidn que tienen los jefes de hogar (ver Cuadro 10).

Ao 2019
éRealiza tareas del hogar? - - - -
Jefe vardn Porcentaje Jefa mujer Porcentaje
No 21.436 27,5% 3.458 4,5%
Si 56.570 72,5% 73.278 95,5%
Total 78.006 100% 76.736 100%

Cuadro 10. Realizacion de tareas domésticas segln jefatura en hogares inquilinos de la Ciudad de Cérdoba. Fuente:
Elaboracion propia en base a datos de la EPH (2019).

Si analizamos la capacidad de acceso al alquiler segin deciles de ingreso de los hogares con
jefatura femenina, se puede dar cuenta que en el aino 2018 los dos deciles de ingresos mas bajos
(1, y 2) no alcanzaban el valor mas bajo de alquileres de un dormitorio y el tercer decil apenas
alcanzaba ese valor. Al sumar la cantidad de hogares correspondientes a esos deciles se puede
inferir que aproximadamente un 16% de esos hogares (11.624) no tenia la posibilidad de acceder
a la vivienda a través del alquiler en la Ciudad de Cérdoba. Otro dato significativo es que los
cinco deciles de ingresos mas bajos no llegan al valor mas bajo de alquileres de dos dormitorios,
lo cual limita aun mas las posibilidades de los hogares de bajos ingresos a cargo de mujeres
conformados por mas de dos personas (cerca del 30% del total de hogares).

23 Definida por el INDEC en base a la Canasta Bésica de la Region Pampeana.
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Relacién entre alquileres y deciles de ingreso
$45.000,00
$40.000,00
$35.000,00
$30.000,00
$25.000,00

$20.000,00

$15.000,00 Alquiler mas bajo
Depto 2 dorm.

$10.000,00

$5.000,00 Alquiler mas bajo
[} I Depto 1 dorm.
1 2 3

Cuadro 11. Relacién entre el valor mensual de la vivienda en alquiler y los deciles de ingreso de los hogares
inquilinos a cargo de mujeres de la Ciudad de Cordoba en 2018. Fuente: Elaboracidn propia en base a datos de
deciles seguin ITJ de la EPH 2018 Gran Cérdoba.

En relacién a los datos analizados es importante sefialar el crecimiento de la jefatura femenina
de los hogares inquilinos en la ultima década, un incremento y mayor nimero de los hogares
monoparentales y extendidos con jefatura femenina, en particular cuando se agudiza la crisis de
los ultimos afios. Teniendo en cuenta las tipologias alquiladas no hay marcadas diferencias entre
varones y mujeres, a excepcion del mayor nimero de jefas de hogar que alquilan en hoteles,
pensiones y otros locales en 2019, vinculados al alquiler informal o precario. Ademas, se puede
verificar una brecha del 24 por ciento entre el promedio de ingresos totales de los jefes varones
en funcion del percibido por las mujeres (2019), lo cual repercute en las posibilidades de alquiler.
A esto se le suma la alta tasa de informalidad del empleo en las mujeres, la mayor dedicacidn a
las tareas de cuidado y la desigualdad de ingresos entre deciles. Dado que los datos de la EPH
no permiten entender la distribucion territorial de los hogares inquilinos en la ciudad y la
diversidad de las mujeres y otras identidades, lo expuesto serd complementado en el siguiente
apartado incorporando otras dimensiones para profundizar el analisis.

Dificultades para alquilar de las mujeres e identidades disidentes

Para profundizar en la identificacion de las dificultades de mujeres e identidades de género
disidentes para acceder al alquiler, se realizd durante 2019 una encuesta a través de redes
sociales, paginas web y mensajeria digital, coordinada conjuntamente con la organizacion
Inquilinxs Cérdoba y con el apoyo en la difusién de la organizacion feminista CISCSA. La encuesta
fue respondida por 380 personas, de las cuales 355 se identificaron como mujeres, 15 personas
como trans o travestis, 7 como no binarixs y 3 prefirieron no aclarar su identidad de género. El
tamanfio de la muestra es acorde a la busqueda de representatividad en relacién al numero de
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hogares inquilinos pero la modalidad de implementacion de la encuesta no cumple con el
requisito de aleatoriedad.

La encuesta se estructuraba en base a los siguientes objetivos:

I Reconocer aspectos estructurales sobre las dificultades de acceso al alquiler por parte de las
mujeres y disidencias vinculadas a la seguridad y formalidad en el empleo, la brecha salarial y Ia
division sexual del trabajo.

I Territorializar las dificultades en la Ciudad de Cérdoba y analizar los componentes fisico-
espaciales de las viviendas alquiladas por mujeres y disidencias.

I Identificar otras dificultades y situaciones de discriminacién o violencia vinculadas al género o
a la identidad de género.

I Conocer posturas y propuestas al respecto de cdmo mejorar el acceso al alquiler desde una
perspectiva de género.

En este sentido, se establecieron un conjunto de preguntas cerradas y abiertas presentadas en
un formulario de encuesta, a través de la herramienta de formularios de Google.

Encuesta: Alquileres y Género en la Ciudad de Cérdoba
1. Indique edad: *

2. Indique género: *
Mujer/Trans/No binarix/Otro

3. Indique responsabilidad en el hogar: *
Responsable Unica/x/Responsabilidad compartida/Persona dependiente/Otro

4. Indique cantidad de personas que habitan la vivienda en alquiler: *
5. En el caso de tener hijxs, indique cantidad:
6. ¢En qué barrio de la ciudad de Cérdoba alquilas? *

7. éDe qué tipo de vivienda en alquiler se trata? *
Departamento de 1, 2 y 3 dormitorios/Casa/Pieza o habitacidn/Inquilinato o pensién/Monoambiente/Otro

8. ¢Qué porcentaje de tus ingresos se destina al pago del alquiler? *

9. Indigue modalidad de arreglo de alquiler: *
A través de inmobiliaria/A través de duefix (con contrato)/A través de duefix (sin contrato)/Otro

10. éTuviste alguna/s de las siguientes dificultades para alquilar? *
No cuento con garantias (recibos de sueldo o propiedades)
Me exigieron comisiones, gastos de contratos y/o depdsitos abusivos
No me quisieron alquilar por ser mujer, travesti, trans, no binarie u otra identidad disidente
No me quisieron alquilar por ser madre soltera
No me quisieron alquilar porque no hay un varén formando parte del nucleo familiar
Cuestionaron mis ingresos
No me quisieron alquilar por tener nifixs
Me discriminaron por estar en pareja con una persona de mi mismo sexo/género
No tuve dificultades, situaciones de violencia o discriminacidn para alquilar
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Otro:

11. ¢Qué otros inconvenientes tuviste para alquilar o en la vinculacién con inmobiliaria, administracion o
propietarix?

12. (Creés que es importante que haya politicas publicas que faciliten el acceso al alquiler? *
Si/No

13. ¢Como pensas que se puede mejorar el acceso de las mujeres e identidades diversas a la vivienda en
alquiler?

14. Si te interesa estar en contacto para el avance de esta investigacion podés dejar tu e-mail o celular
aqui (opcional).

La informacién recolectada a través de la encuesta ha permitido poder aproximarnos a una
caracterizacion de este grupo de hogares inquilinos y reconocimiento de las dificultades para
acceder al alquiler. Las mujeres y disidencias que alquilan en la Ciudad de Cérdoba son en su
mayoria poblacidon joven de entre 18 y 35 afios (ver Cuadro 12). Se observan alquileres en todos
los grupos de edad productiva y menos casos de edad jubilatoria, con la salvedad de que por la
modalidad digital de la encuesta puede haber una preminencia de respuestas de personas con
acceso y manejo a internety TIC.

Inquilinxs por grupos de edad

a0
262

18-25

o
w1
=
o
=
v
N
o
N
(&1

30

M Inquilinxs por grupos de edad

Cuadro 12. Rango etario de las personas encuestadas. Fuente: Elaboracién propia.

En cuanto a la responsabilidad en el hogar un 40% de las encuestadas eran responsables Unicas
(jefas de hogar o hogares unipersonales), un 40% informaron responsabilidad compartida (con
pareja, familiares o compafierxs) y un 15% ser personas dependientes. La cantidad de personas
que habitan la vivienda en alquiler en la mayoria de los casos son 1 (29%) o 2 (35,5%), en menor
cantidad 3 (17%) o 4 (10%), y muy poca cantidad de hogares de 5 personas o mas. Solo el 30%
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de los casos encuestados responde tener y vivir con hijxs, en la mayoria de las respuestas 1 (11%)
y 2 (10%) y en menores respuestas 3 (5%) y 4 (4%).

Los barrios de la Ciudad de Cérdoba donde alquilan las encuestadas corresponden a los barrios
con mads de 1000 hogares inquilinos segin lo mencionado en el Capitulo 2- Nueva Cdérdoba,
Alberdi, Centro, Alta Cérdoba, Alto Alberdi, Gliemes, General Pueyrredén, General Paz, San
Vicente, San Martin, General Bustos, Villa El Libertador, Jardin y Observatorio- y aparecen otras
localizaciones (ver Grafico 5). Estos barrios son: Cofico, Lomas de San Martin, Ducasse, Las
Flores, Las Playas, lpona, Parque Atlantica, Bajo Palermo, Ferreyra, Quebrada de las Rosas,
Lamadrid, Juniors, Pasos de los Andes, Los Platanos, Ampliacién Palmar, Maldonado, Ampliacién
Cerveceros, Residencial Vélez Sarsfield, Santa Isabel, Rosedal, Barrio Parque Futura, Coldn,
Arguello, San Fernando.

N ll |

Barrios donde se concentran las personas encuestadas A
Arglello
T 32
Lomas de SM —
i | General Bustos Amp. Palmar
dg‘l’::’,’g‘:gs gy, San Martin —
Av. Colén y ;
Coficol | Gral. Pueyrreddn
Ducasse
' . Alberdi A\‘ General Paz
" | Maldonado
> [ Centro i
B Juniors
.Observatono E o
. San Vicente
Los Platanos s I
Guemes i Nueva Cérdoba *‘
i , A Sabatini
Rosedal ‘
] Coldn
Las Playas Vélez Sarsfield ‘
Ipona
San Fer. -
Las Flores
Ferreyra

Cantidad de respuestas
Santa Isabel

: : 1 a 5 respuestas
Villa El Libertador I 6a 10 respuestas

11 a 15 respuestas

Parque Futura Mas de 15 resp.

Grafico 5. Barrios donde alquilan las personas encuestadas. Fuente: Elaboracidn propia.

La mayoria de las personas que alquilan se encuentran en los barrios centrales y pericentrales
de la ciudad y en algunos sectores del drea intermedia o periférica. Aparecen mas localizaciones
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en relacion a las indicadas en el Capitulo 2, con la informacién del censo 2010 que es el ultimo
dato por barrio, lo cual permite inferir un incremento de los hogares inquilinos y en particular
aquellos a cargo de mujeres en barrios periféricos. La vinculacién entre vivienda y localizacion
en la ciudad es clave y determinante en el acceso a servicios y bienes urbanos (transporte
publico, espacios publicos, equipamientos educativos, de salud y de cuidados), en particular
para las mujeres que son las que estan mayoritariamente a cargo de las tareas reproductivas
(Fala, 2017; Rico y Segovia , op cit.).

En relacidn a los tipos de vivienda en alquiler, el 90% de las encuestadas se encuentran en casas
o departamentos de 1 a 3 dormitorios (ver Cuadro 13). Es importante sefialar un nimero
importante de casos de alquiler de piezas de inquilinatos, hoteles o casas de terceros y de
monoambientes los cuales representan el 10% del total, porcentaje mas elevado al relevado con
la EPH. Si analizamos la relacién entre la cantidad de ambientes que poseen los inmuebles
alquilados por las encuestadas, la composicidn y el nimero de integrantes de los hogares, se
puede inferir un 10% de casos de hacinamiento. Ademas, un 25% de las personas respondié que
los espacios alquilados se encuentran en malas condiciones, con distintas problematicas edilicias
o de habitabilidad que no han sido resueltas a pesar de los reclamos, o que han sido resueltas
por cuenta propia a pesar de que corresponden a Ixs propietarixs segin el CCCN de 2015.

Tipos de viviendas alquiladas

B Departamento de 1 dorm. B Departamento de 2 dorm. M Departamento de 3 dorm.

M Casa (2 0 3 dorm) Pieza o habitacion Monoambiente

Cuadro 13. Tipos de vivienda alquiladas. Fuente: Elaboracidn propia en base a encuesta.

El promedio de ingresos destinados al pago solo del alquiler es del 50%, 3 puntos porcentuales
por encima del promedio determinado por la encuesta de las organizaciones de inquilinxs
durante 2019 (ver Cuadro 14). Esto constituye una cifra preocupante dado el promedio de
ingresos inferior percibido por las mujeres jefas de hogar en funcidn a los hombres y el gran
porcentaje de hogares que se encuentran por debajo de la linea de pobreza. El 27% de las
encuestadas destina mas del 60% de sus ingresos al pago del alquiler. Al respecto de esto, si bien
no hay un acuerdo entre expertxs, organizaciones e inquilinxs sobre cuanto seria un porcentaje
razonable de lo que se destina del salario al alquiler o cual debiera ser un porcentaje maximo,
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se estima que la cifra de 30% como maximo permitiria el pago del alquiler y la sostenibilidad de
otros gastos de subsistencia y recreacién?*. Si analizamos la situacidn de las personas
encuestadas, solo un 20% destina hasta un 30% de sus ingresos al pago del alquiler®.

Porcentaje de ingresos destinados al alquiler

20-40 %

40-60 %

60-80 %

80-100 %

o
(6]

10 15 20 25 30 35 40 45 50

M Porcentaje de ingresos destinados al alquiler

Cuadro 14. Porcentaje de ingresos destinados al alquiler por las encuestadas. Fuente: Elaboracion propia.

Segun la encuesta realizada, el 52% de las operaciones de alquiler se realizan mediante la
intermediacion de empresas inmobiliarias, un 34,5% a través de un contrato realizado
directamente con propietarixs y un 13,5% sin contrato formal. En el 80% de los casos de
alquileres sin contrato se trata de piezas en inquilinatos, pensiones o casas y algunos
monoambientes, ubicadas en barrios céntricos como Centro y Gliemes y en otros periféricos
como Villa El Libertador y Maldonado.

Cuando se consulta sobre las principales dificultades para alquilar el 50% responde que no
cuenta con las garantias exigidas o no puede afrontar los gastos de contratos, comisiones y
depdsitos. 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 ndcleo familiar. Esto,
ademas de constituirse en hechos de violencia o discriminacion por género, permite explicar en
parte el desplazamiento hacia el mercado informal de alquileres.

La exigencia de la tenencia de propiedad como garantia de acceso al alquiler afecta
diferencialmente en las mujeres ya que las propiedades estan concentradas mayoritariamente
en hombres o en hogares a cargo de hombres, ademas de generar relaciones de dependencia
en la configuraciéon de hogares.

24 Informacidn extraida de los distintos debates por la Ley Nacional de Alquileres en Argentina.
25 Verdnica Gago (2020) explica que existe una expansidon del endeudamiento en los hogares, en los gastos de la

reproduccion de la vida como lo es el alquiler, y que esto repercute particularmente en mujeres y disidencias. Esto se
ha complejizado en los Gltimos afios y con el contexto de la pandemia del covid-19.
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Dificultades para alquilar (%)
No cuento con garantias (recibos de sueldo o
propiedades)

Me exigieron comisiones, gastos de contratos y/o
depdsitos abusivos

Cuestionaron mis ingresos

No me quisieron alquilar por tener nifixs

No me quisieron alquilar por ser mujer, travesti,
trans, no binarie u otra identidad disidente

No me quisieron alquilar porque no hay un varén
formando parte del nucleo familiar

Me discriminaron por estar en pareja con una
persona de mi mismo sexo/género

0 10 20 30 40 50 60

M Dificultades para alquilar

Cuadro 15. Dificultades para alquilar de las personas encuestadas. Fuente: Elaboracion propia.

Cuando se abria la respuesta al respecto de las dificultades a la hora de alquilar, muchas
personas volvian a hacer mencién en la no tenencia de las garantias exigidas y la imposibilidad
de afrontar gastos de comisiones y depdsitos elevados. En relacion a las garantias, en 5 casos se
comenta que no fueron aceptadas garantias de propiedades de otras ciudades o provincias. Se
mencionan también muchos casos donde hay un aumento desmedido en la actualizacion del
valor del alquiler cuando se renueva un contrato.

En relacidn a la informalidad en los contratos y vinculos con las inmobiliarias, una de las mujeres
encuestadas comenté:

“No me dieron nunca factura o comprobante alguno por la comision inmobiliaria. Tardan
mucho tiempo en confirmarme si renovardn el contrato. Tardan mucho tiempo en resolver
situaciones que tienen que ver con fallas en la estructura de la casa. No me dieron en mano
el dltimo contrato.”

De esta pregunta abierta también surge un caso donde no se acepta como garantia recibir un
subsidio del Polo Integral de la Mujer en situacién de violencia de la provincia de Cordoba. En la
respuesta a la encuesta, la mujer seiald: “No me quisieron alquilar por el hecho de que yo recibia
dinero para pagarlo del Polo de la mujer, no confiaban a pesar de que el ingreso es mensual y
seguro.” Teniendo en cuenta la diversidad de situaciones y la informalidad que existe en el
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mercado laboral, también aparecen situaciones donde no se contemplan las becas?®® como
equivalente de recibos de sueldo al momento de garantias.

Al respecto del alquiler de piezas en hoteles o pensiones, una persona comenta: “Te cobran el
alquiler del colchén por mes aparte del alquiler de la pension”.

También se mencionan situaciones de discriminacion o violencia por razones de género. Otras
de las respuestas fueron las siguientes:

“Me quisieron estafar por ser mujer sola.”

“el antiguo administrador actuaba de forma violenta y tenia prdcticas de acoso, fueron
presentadas quejas y lo cambiaron”

Ademas de los numerosos casos donde las personas comentan sobre las dificultades para que
propietarixs e inmobiliarias resuelvan los problemas edilicios o para reclamar costos que
asumieron al respecto, muchas recibieron malos tratos al momento de efectuar los reclamos.

Denuncia que no le alquilan departamento
por ser madre soltera

Cdrdoba

-

-

La mujer conté que recorrié al menos cuatro inmobiliarias y que en todas se negaron a alquilarla al saber
que vivia s6lo con su hijo. - Imagen ilustrrativa

Grafico 6. Fuente: La Nueva Mafiana (2018).

Las personas trans, travestis y de identidad no binaria que respondieron la encuesta sefialan
algunas situaciones de discriminacidn para alquilar, con incumplimientos de la Ley de Identidad
de Género. Algunas de ellas reportan ademds muchas dificultades para sostener el pago de
alquileres y amenazas frecuentes de desalojo de los espacios que alquilan, en la mayoria de los
casos habitaciones en hoteles o pensiones. El aislamiento preventivo obligatorio por la

26 Desde hace tres décadas, los gobiernos utilizan esta figura de contratacion para las relaciones laborales en
universidades, en el sistema cientifico y en distintas dreas, lo cual implica algunas condiciones de precarizacién.
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pandemia del covid-19 dejé en evidencia la emergencia habitacional y las condiciones precarias
de vida de esta poblacidn, con distintos episodios de desalojos forzosos en Cérdoba y en otras
ciudades argentinas.?”’

Para conocer las voces y las opiniones de las mujeres y disidencias se incorpord una pregunta
abierta al respecto de propuestas para mejorar de acceso a la vivienda en alquiler. EI 98% de Ixs
encuestadxs cree que es importante que haya politicas publicas que faciliten el acceso al
alquiler, en particular para las mujeres y disidencias. La mayoria de las respuestas se centran en:

I Leyes que favorezcan a inquilinxs, con especial atencién a las mujeres y personas LGBTIQ+.

I Regulacién y disminucién de la exigencia de las garantias, con particular consideracion de
quienes no cuentan con un recibo de sueldo de un empleo formalizado. Algunas sugerencias
fueron las garantias estatales y los seguros de caucion.

I Regulacion estatal de los aumentos de precios, de renovacién en los contratos y de las
comisiones inmobiliarias y depdsitos exigidos.

I Ayudas econdmicas especificas para quienes no pueden afrontar los precios, aumentos o
requisitos exigidos.

I Un ente que controle a las inmobiliarias y propietarios, con multas y sanciones para quienes
no cumplan con lo establecido por el CCCN y para quienes discriminen.

IAyudas para alquilar para madres solteras, mujeres jefas de hogar y personas en situacion de
violencia de género.

I Leyes que prohiban la negacidn del acceso al alquiler por tenencia de hijxs o nifixs a cargo.

I Leyes que obliguen a propietarios e inmobiliarias a aceptar inquilinxs sin importar identidad de
género u orientacién sexual.

Algunas reflexiones sobre alquileres y género en Cérdoba

Ademas del proceso de inquilinizacién de las ultimas décadas en la Ciudad de Cérdoba, en este
capitulo se da cuenta del crecimiento de la jefatura femenina de los hogares inquilinos. Se
observa también un incremento y mayor numero de los hogares monoparentales con jefatura
femenina, en particular cuando se agudiza la crisis de los Ultimos afos. También se observa una
mayor cantidad de jefas mujeres en los hogares extendidos o ensamblados y se verifica un
mayor porcentaje de integrantes familiares no directos.

Si bien el promedio de ingresos de los hogares inquilinos es superior al promedio general de la
ciudad, se puede verificar una brecha del 24 por ciento entre el promedio de ingresos totales de
los jefes varones en funcion del percibido por las mujeres (2019). A esto se le suma la alta tasa
de informalidad del empleo en las mujeres, la mayor dedicacién a las tareas de cuidado y la
desigualdad de ingresos entre deciles. Si analizamos la capacidad de acceso al alquiler segun
deciles de ingreso de los hogares con jefatura femenina, se demostré que en el afio 2018 los dos

27 https://agenciapresentes.org/2020/03/30/travestis-y-trans-en-cuarentena-desalojos-y-emergencia-habitacional/
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deciles de ingresos mas bajos no alcanzaban el valor mas bajo de alquileres de un dormitorio y
el tercer decil apenas alcanzaba ese valor, infiriendo condiciones precarias de alquiler de esos
sectores.

La relacién existente entre el nivel de ingresos de los hogares y las posibilidades de alquiler segun
la localizacién en la ciudad es una cuestion muy importante en particular para las mujeres
responsables Unicas de hogares o con personas a cargo. Las localizaciones con valores mas bajos
de alquiler, ademas de la precariedad de las condiciones contractuales y habitacionales, poseen
carencias de servicios e infraestructuras, lo que genera una sobrecarga en el trabajo de cuidados
que las mujeres realizan mayoritariamente.

Vinculando la mayor precariedad laboral y de ingresos, con la encuesta se verificé que el 50% de
las mujeres y disidencias encuestadas no cuenta con las garantias exigidas para alquilar o no
puede afrontar los gastos de contratos, comisiones y depdsitos. La exigencia de la tenencia de
propiedad como garantia de acceso al alquiler afecta diferencialmente en las mujeres ya que las
propiedades estan concentradas mayoritariamente en hombres o en hogares a cargo de
hombres. Ademds, una gran cantidad fue cuestionada por sus ingresos, fue rechazada por la
tenencia de hijxs y/o no pudo alquilar en tanto “no hay un varén formando parte del nucleo
familiar”. Esto, ademads de constituirse en hechos de violencia o discriminacion por género,
permite explicar en parte el desplazamiento hacia el mercado informal de alquileres.

Los andlisis de datos estadisticos y la encuesta realizada permitieron identificar mayores
dificultades para alquilar para algunas personas y hogares en particular, entre ellas mujeres jefas
de hogar, hogares monoparentales y extendidos a cargo de mujeres, jovenes y adultas mayores.
Los resultados de la encuesta no fueron representativos en nimeros para profundizar sobre las
dificultades que identidades de género disidentes, pero se obtuvieron testimonios significativos
de lo que enfrentan algunas personas trans, travestis e identidades no binarias al momento de
alquilar.

Es importante reconocer las opiniones de las mujeres y disidencias sobre cémo mejorar de
acceso a la vivienda en alquiler, donde la mayoria sefialé la necesidad de contar con regulacion
de las garantias exigidas y de los aumentos de precios, ayudas econdmicas especificas para
quienes no pueden alquilar como madres solteras, mujeres jefas de hogar y personas en
situacién de violencia de género, leyes que prohiban la negacidn del acceso al alquiler por
tenencia de hijxs y las discriminaciones por identidad de género u orientacidn sexual.

Si bien el desarrollo empirico de trabajo esta situado en las uUltimas dos décadas y en particular
los aflos 2018 y 2019, es importante sefialar que la pandemia del covid-19 ha generado mayores
dificultades para muchos sectores de poblacidén y en particular para las mujeres y disidencias
(Fald, 2020). Las organizaciones de inquilinxs vienen relevando el aumento familias que no
pudieron pagar sus alquileres desde el comienzo del aislamiento?y algunas autoras como Gago
(2020) explican como esta expansion del endeudamiento para el sostenimiento de la vida
repercute y somete particularmente a las mujeres y la poblacién LGTBIQ+.

28 https://www.inquilinosagrupados.com.ar/cada-vez-mas-inquilinos-se-endeudan-para-pagar-el-alquiler/
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CAPITULO 4

EXPERIENCIAS, HERRAMIENTAS Y POLITICAS DE ALQUILERES PARA PENSAR LO
LOCAL DESDE LA INCLUSION SOCIAL Y DE GENEROS

Como se menciond en capitulos anteriores, histéricamente la politica habitacional argentina
estuvo centrada en la vivienda propia, con algunas excepciones durante el siglo XX que no
tuvieron continuidad con los cambios de gobierno o fueron anuladas por las dictaduras. En
paralelo al proceso de inquilinizacién que se dio en las Ultimas décadas, tanto la politica nacional
como la desarrollada en la Ciudad de Cérdoba reproducen esa légica “viviendista” sin abordar
marcos regulatorios tendientes a pensar nuevas modalidades o dirigidas a otros regimenes de
tenencia, como el alquiler. Ademas, ante el aumento del precio del suelo urbano- que es en
parte lo que produce el incremento del alquiler como forma de acceso a la vivienda-, distintxs
autorxs coinciden en la necesidad de regulacion del mismo y del mercado inmobiliario para
pensar una politica habitacional integral.

Este apartado recoge leyes, herramientas y experiencias de politica de alquiler habitacional que
permitieran pensar un horizonte de politicas orientadas a esta modalidad de acceso a la
vivienda. En primer lugar, se revisara la politica europea de vivienda en alquiler con sus variantes
segun paises, considerando las diferencias en las posibilidades de implementacidon. Luego, se
analizardn casos de la regidn latinoamericana seguidos de politicas municipales desarrolladas en
algunas ciudades argentinas. Y para dar cierre, se dara cuenta del proceso hacia la Ley Nacional
de Alquileres con reciente aprobacion en el Congreso de la Nacidn, que las organizaciones de
inquilinxs de Argentina vienen impulsando para modificar desigualdades derivadas del CCCN y
del funcionamiento del mercado. En el desarrollo se busca vincular lo reflexionado en los
capitulos 2 y 3, al respecto de las dificultades para alquilar en la Ciudad de Cérdoba en relacién
a las desigualdades socio-econémicas y de géneros, para el planteo de posibilidades para el
contexto local.

La metodologia general para la realizacién de este capitulo fue la revision de leyes, programas y
politicas en paginas web gubernamentales y de organizaciones, estudios realizados sobre
politicas habitacionales y de alquiler de Argentina, América Latina y Europa, entrevistas y
consultas a referentes de las organizaciones de inquilinxs para conocer posturas al respecto del
proyecto de ley impulsado. También, se cuenta con informacidn obtenida con la participacion
en seminarios y debates sobre la tematica impulsados por universidades y organizaciones®.
Especificamente en relacién a la perspectiva de género, se vinculara el analisis de politicas
sociales y habitacionales que hayan incorporado algunas dimensiones en la materia y que sean
de relevancia para pensar una politica de alquileres.

29 participacidn en el encuentro “Alquileres. Politicas y estrategias en la agenda de las elecciones 2019” organizado
por Habitar Argentina en julio de 2019 en CABA, el encuentro “Gobiernos locales y acceso al habitat: la vivienda de
alquiler como alternativa” organizado por el Centro Experimental de Vivienda Econédmica en noviembre de 2019 en
la Universidad Catdlica de Cérdoba, diferentes jornadas de capacitacion y difusion desarrolladas por la organizaciéon
Inquilinxs Cérdoba durante 2018 y 2019 y el Seminario Internacional “Vivienda en arriendo en América Latina”
organizado por la Universidad de Sao Paulo en septiembre de 2020.
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Politica europea de vivienda ptblica en alquiler

Uno de los paradigmas de la politica de vivienda en alquiler es el caso de los paises europeos,
las cuales se trae a consideracion con fines de reconocimiento y de posibles traslaciones a
nuestro contexto, ya que “si bien enfrentan la misma cuestion socialmente problematizada (la
vivienda) se desarrollan en relacion a procesos institucionales y de construccion de ciudad muy
diferentes” (Fernandez Wagner 2015, p. 32). El mencionado autor destaca dos factores
esenciales: la débil organizacion juridica del Estado latinoamericano y la extensidn del mercado
informal en los modos de produccién de suelo urbano y vivienda. En Europa, es determinante el
grado de organizacién que tuvo el Estado de Bienestar en el campo habitacional hasta los afios
noventa, el cual en los ultimos afios inicia un camino que fortalece la privatizacion del stock de
viviendas publicas y la debilitacidn del universalismo en materia de derechos.

Jim Kemeny (2006 en Fernandez Wagner, 2015) muestra que algunos paises tienen un mercado
de alquiler dual, donde el Estado protege el mercado de alquiler privado de la competicién del
alquiler social (Inglaterra e Irlanda), de tal modo que una porcién del mercado, que es reservada
para sectores de hogares con bajos ingresos, pueda ser sostenida como una red de seguridad
residual. Otros paises (Holanda, Suecia, Alemania, Dinamarca y Austria) han desarrollado un
mercado integrado de alquiler, cuya principal caracteristica es la eliminacidon de barreras
regulatorias de la competencia entre los proveedores de viviendas del sector comercial y del
sector sin fines de lucro; lo cual se ha logrado mediante el desarrollo de viviendas sociales con
importantes subsidios nacionales, integrando amplios sectores de poblacion con la participacion
incluso de desarrolladores semiprivados y cooperativas. Estos paises son los que mantienen
porcentajes elevados de hogares inquilinos en los ultimos afios, variando el porcentaje de
alquiler privado y alquiler sin fines de lucro o social.

“En general, los paises europeos emplean tres vias de financiacion de las infraestructuras
de vivienda social: Ayudas publicas a la inversion, con el fin de mantener unos alquileres
bajos y asegurar su accesibilidad para la demanda social; préstamos hipotecarios para
financiar la mayor parte de los gastos de inversion (la compra de suelo y la construccidn);
y contribuciones de capital de las empresas de vivienda social, con obligatoriedad de
reinvertir los posibles beneficios obtenidos por la actividad” (Observatorio Vasco de la
Vivienda, 2009, p. 45).

Ademas del sistema de subsidios a empresas sin fines de lucro que ofrecen viviendas en alquiler,
en distintas ciudades europeas se han desarrollado iniciativas para limitar o congelar el aumento
de precio de los alquileres en los Ultimos afios. La capital de Alemania es el ejemplo mas reciente,
ya que partir de 2020 Berlin congelara los precios de los alquileres durante cinco afios®,
manteniendo los importes en niveles acordes a los de referencia en sus respectivas zonas. La
decisidn, tendra una aplicacidn retroactiva para evitar que Ixs propietarixs suban el precio de los
alquileres antes de que la medida entre en vigor. Otras ciudades como Viena, han puesto un
tope al valor del alquiler por metro cuadrado del inmueble (Redaccién RT, 2019).

30 En Argentina, existio una Ley de Congelamiento de Alquileres entre 1945 y 1955, en un tiempo donde el 63% de la
poblacién era inquilina. En 2020, ante el contexto de emergencia habitacional generado por la pandemia, los
alquileres fueron congelados con el decreto 320/20 desde marzo.
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Al decir de Rolnik (2015), de lo expuesto resalta la politica de subsidios a empresas sin fines de
lucro para la construccidn de vivienda a ofrecerse a través del alquiler universal a precios
accesibles, y con subsidios especificos para sectores de bajos ingresos, la cual también es
sugerente al interpelar el modelo hegemdnico de propiedad privada. En el dmbito local,
integrantes del colectivo Habitar Argentina sefialan algunas limitaciones de las politicas dirigidas
a aumentar la oferta de vivienda en alquiler a través de legislaciones o exenciones impositivas.
La Ley 23.091 de 1984 que regulaba el alquiler formal- hasta la modificacién del CCCN en 2015-
introdujo medidas de fomento de la construccion de unidades para alquiler las cuales no
tuvieron efecto o sirvieron para incrementar procesos de especulacién (Reese, 2014).

Programas y politicas de alquiler en la regidn latinoamericana

A pesar de todos los problemas habitacionales en América Latina y el Caribe, con resultados aun
insuficientes en términos cuantitativos y cualitativos, en las Ultimas décadas se construyeron en
la regidn diversos programas y enfoques para democratizar y ampliar el acceso a la tierray a la
vivienda (Rossbach, 2017), incluyendo algunas iniciativas para mejorar la situacién de las
personas que alquilan. En lineas generales, la regulacién del alquiler en todos los paises depende
de los codigos civiles y comerciales al igual que en la Argentina. En este apartado se describiran
politicas de alquiler o vinculadas de los paises de la regidn o de algunas ciudades en particular,
con mayores menciones del caso de Uruguay y Brasil que tuvieron avances significativos.
También se incluirdn programas especificos que vinculen la perspectiva de género a las politicas
habitacionales.

La politica publica de vivienda de Uruguay ya ha avanzado en las ultimas décadas en un marco
regulatorio integral y de soporte para acceder a la vivienda a través del alquiler (Schelotto,
2017). Sin embargo, al igual que en Argentina, no se ha conseguido un impacto significativo en
la regulacidn del mercado del suelo urbano, lo cual implica procesos de especulacién y aumento
de los precios de los inmuebles, la vivienda y los alquileres (Baer, 2012; Fernandez Wagner,
2015). El Plan Quinquenal 2015-2020 del Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y
Medio Ambiente- MVOTMA- de Uruguay tiene entre sus objetivos: “Facilitar el acceso y la
permanencia en la vivienda a través de la modalidad de alquiler”, incluyendo consolidar un
sistema de garantias para alquiler, subsidios para grupos especificos e incentivos para ampliar
la oferta de vivienda en alquiler.

En esta linea, el Fondo de Garantia de Alquiler’? permite obtener un certificado de garantia con
respaldo del Estado uruguayo para acceder a una vivienda en alquiler. La garantia es brindada
por el MVOTMA en convenio con la Contaduria General de la Nacidén- CGN-, a cargo de los
contratos, el seguimiento y las acciones judiciales, y la Agencia Nacional de Vivienda —ANV-, que
ejecuta el programa en todo el pais. El acceso al sistema de alquileres esta destinado a personas,
grupos o familias con ingresos mensuales entre 15 y 100 U.R. (los tres quintiles de ingresos mas
bajos de la poblacidn), pudiendo declararse ingresos formales e informales para la obtencidn.

31 https://www.gub.uy/ministerio-vivienda-ordenamiento-territorial//politicas-y-gestion/garantia-alquiler
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Lxs arrendadorxs de inmuebles en alquiler deben estar inscriptos en la CGN y deben cumplir con
todos los requisitos exigidos por el Estado.

Destaca en este caso, la articulacidn de diversos ministerios, agencias y entes publicos y privados
para la gestién de la respuesta habitacional a través del alquiler, la cual es complementada con
otros subsidios existentes, particularmente para jovenes, adultxs mayores y personas en
situacion de vulnerabilidad. Seguin datos del MVOTMA, en 2014 los contratos vigentes ascendian
a 7.340, superando la meta que habian establecido en un 26.55% y el 90% de los contratos
firmados se habian realizado en la capital del pais, lo cual da cuenta de cierta centralidad en la
difusién del programa (Schelotto, op cit.).

La igualdad de género es sostenida como politica de estado en el pais desde las tltimas décadas,
existiendo diversos programas. Particularmente, en relacidn a las politicas habitacionales, el
Primer Plan Nacional de Igualdad de Oportunidades y Derechos de Politicas publicas hacia las
mujeres (2007-2011), incorpord en sus lineas estratégicas una medida para favorecer el acceso
a la vivienda de las mujeres en general y de las mujeres con personas a cargo y/o en situacion
de violencia doméstica en particular. Ademas, el apartado 23 incluia como objetivos: “incorporar
la variable género a los sistemas de evaluacion y monitoreo de los programas de vivienda, exigir
la doble titularidad para la tenencia y/o usufructo de la tierra y la vivienda respecto a las parejas
estables, tengan o no formalizacion legal, independientemente de su orientacion sexual, con
excepcion de las mujeres en situacion de violencia doméstica; y promover cambios en las
normativas de vivienda de las cooperativas que salvaguarden los derechos de las mujeres”.

Desde 1998 en Brasil existe el Programa de Alquiler Residencial (Programa de Arrendamento
Residencial- PAR), enfocado en la vivienda social, que se trataba de un arrendamiento con
opcién a compra (leasing), que daria derecho a la propiedad después de 15 afos. El valor del
alquiler mensual era el 0,7% del costo total de la vivienda (Pasternak y D’Ottaviano, 2014). A
partir de 2003, se aumentaron sustancialmente los subsidios y a través del Estatuto de la Ciudad
y la implementacién de los Planes Maestros Estratégicos Municipales impulsaron un papel aldn
mas activo de los gobiernos locales en los temas de vivienda y desarrollo urbano.

En el caso de la Ciudad de Sao Paulo, con 25% de su poblacién alquilando (2010), se puede
mencionar el Programa de Alquiler Social orientado a satisfacer la demanda de las familias con
ingresos de hasta tres salarios minimos, previamente excluidas de los programas existentes para
financiamiento de la vivienda. Esta iniciativa provee unidades de propiedad municipal,
construidas con recursos municipales y federales. El importe del alquiler a pagar se calcula
dividiendo la cantidad invertida en la vivienda por 30 afios y a su vez, esta cifra no puede superar
el 15% de los ingresos familiares de Ixs beneficiarixs, en funcion de los ingresos totales y del
numero de personas que haya en el hogar. De los proyectos previstos en el marco del Programa
de Alquiler Social se terminaron tres hacia 2007, contabilizando 768 unidades habitacionales. En
la mayoria de los casos, la poblacion destinataria fueron personas que viven en zonas de riesgo,
adultxs mayores y discapacitadxs.

Ademas, en 2004 en el municipio inicié un programa de subsidios denominado “Bolsa Aluguel”,
mediante el cual se presta asistencia para el pago de alquiler en el mercado a hogares que ganan
entre uno y 10 salarios minimos, por periodos de 30 meses prorrogables. Al decir de Pasternak
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y D’Ottaviano (op cit.), la politica ha evolucionado con el tiempo, pero hasta el momento su
alcance ha sido limitado: cubre actualmente a 21.000 familias versus un total estimado de
257.000 que no estdn en capacidad de asignar mas del 30% de sus ingresos a una renta.

La politica habitacional de Chile ha estado centrada en la Iégica ABC- Ahorro, Bono y Crédito-,
destinada a aumentar la obtencién de crédito y otorgar subsidios a la demanda para la
adquisicion de una vivienda en propiedad (Blanco et al, 2014). Sin embargo, el acceso a la
vivienda sigue siendo un problema para las grandes mayorias de poblacidn y no solo en términos
cuantitativos sino cualitativos. Un programa relevante bajo la perspectiva de su vinculacién con
una futura politica de alquiler es el del leasing habitacional (Sabatini, et al, 2014), que “permite
acceder a la oferta privada de viviendas nuevas o usadas (..), a través de una sociedad
inmobiliaria con la cual se celebra un contrato de arrendamiento con promesa de compraventa”
(p. 181). De acuerdo con los representantes de los bancos, esta alternativa, que no se utiliza
extensivamente (en 2011 solo se otorgaron 871 subsidios bajo esta modalidad), constituye una
opciéon para los sectores de clase media-baja que, a pesar de tener capacidad de
endeudamiento, tienden a no ser sujeto de crédito bancario tradicional.

Mas recientemente, se ha implementado una Ley de Integracion Urbana con subsidios
habitacionales para que las personas beneficiarias puedan acceder a una vivienda a través del
alquiler en barrios consolidados de la ciudad. Las cifras del Ministerio de Vivienda y Urbanismo
de Chile indican que en Santiago entre los afios 2014 y 2019 postularon 64.308 personas, de las
cuales 52.795 eran mujeres, es decir el 82%. Cancino y Reyes (2020) sostienen que si bien las
cifras son decidoras y rompen con la neutralidad de los sujetos beneficiarios, las politicas
publicas habitacionales no consideran variables como la divisién sexual del trabajo y la
interseccionalidad. A través de estadisticas, sus estudios indican que para las mujeres
seleccionadas el traslado a dreas centrales no resolveria y de hecho romperia con las redes y
sostenimiento de cuidados dado que la mayoria realiza esas tareas o se encuentra en trabajos
informales en los barrios en los que habitan.

En el caso de México, los programas de vivienda en alquiler de las ultimas décadas han sido muy
escasos. Salazar et al (2014) explican que si bien desde 1983 el Fondo de Operacion y
Financiamiento Bancario a la Vivienda- FOVI- instrumentd una linea de crédito para actores
privados que invirtieran en la produccidn de vivienda nueva de interés social para alquiler, este
programa no tuvo éxito dado que su participacién representé solo un 9,5% del total de acciones
financiadas en el pais. Actualmente, en la Ciudad de México numerosos organizaciones, con la
iniciativa del Movimiento Urbano Popular y la Coalicién internacional del Habitat, estan
impulsando una Ley inquilinaria que traeria mejoras para la gran cantidad de personas que
alquilan en esa metrépolis (HIC, 2020).

También se dieron algunos avances en otros paises. En Colombia, La Ley 820 de 2003 —Ley de
Arrendamiento de Vivienda Urbana— en su articulo 41 autoriza la constitucidn de sociedades
especializadas en la construccion y el arriendo de vivienda social, con exenciones impositivas
durante los 10 aios siguientes a la construccién, y permite establecer subsidios para alquiler de
vivienda dirigidos a familias de bajos ingresos. En el caso de la Ley para la regularizacién y control
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de los Arrendamientos de Vivienda (2011)*? de Venezuela es interesante que en su articulo 5
establece: “Combatir el acaparamiento, la desocupacion y mercantilizacion de viviendas” y
“Prohibir la discriminacion (...) por: orientacion sexual, identidad de género, origen étnico,
preferencia politica y religiosa, condicion econdmica, estado civil, edad, clase social, estado de
salud y condicion fisica, entre otros”, entre otras medidas.

En el caso de Perti es comuUn un mecanismo segun el cual propietarixs permiten a inquilinxs
ocupar la vivienda sin pagos mensuales de arrendamiento a cambio de un “préstamo” no
superior al 40% del valor de la unidad, que se devuelve sin intereses al término del contrato de
arrendamiento. La anticresis, término utilizado en el cédigo civil del pais, es beneficiosa para
propietarixs porque les permite acceder a un crédito y para inquilinxs porque permite ahorrar
el equivalente al alquiler, al menos en términos nominales. Casi un 5% de los hogares en Peru
presentaba este tipo de tenencia en 2007 (Calderén, 2012, en Blanco et al., 2014).

En relacién a las politicas y programas de alquiler existentes en la region, ademas de las
regulaciones contractuales que poseen todos los paises como el CCCN de Argentina, se pueden
mencionar politicas de subsidio directo la demanda o destinadas a resolver dificultades de la
poblaciéninquilinay algunos intentos de fomentar la oferta de vivienda en alquiler para sectores
de poblacion especifica. En el primer caso, destaca el Fondo de Garantia de Alquiler de Uruguay
de alcance nacional y sostenido en el tiempo, con mayor impacto en la ciudad de Montevideo.
Asimismo existen distintas politicas subsidiarias en varios paises y politicas en formato leasing-
alquiler con de compra- en Brasil y Chile. En el segundo caso, el Programa de Alquiler Social de
Sao Paulo es el Unico caso de experiencia municipal que articula vivienda en alquiler y
planificacién urbana, aunque con un resultado limitado en términos cuantitativos.

Politicas, programas y experiencias de alquiler en Argentina

Como se ha expresado en el Capitulo 1 al respecto del rol de la politica habitacional argentina
frente al proceso de inquilinizacion con “un Estado que es constructor para la activacion
econdmica y generacion de empleo formal, pero que no regula mercados ni formas de
desmercantilizacion de la vivienda, silenciosamente han progresado experiencias con otra
concepcion de la propiedad (Fernandez Wagner, 2014, p. 56), como lo son las iniciativas de la
Federacidn de Inquilinos Nacional- FIN-3. A partir de |la problematizacién de las dificultades para
alquilar y el crecimiento de los hogares inquilinos en las grandes ciudades argentinas, las
organizaciones han impulsado distintos proyectos que interpelan sobre la posibilidad de que la
politica publica adopte otras modalidades para alcanzar el derecho a la vivienda y la ciudad.

En Argentina se crearon algunos programas municipales orientados especificamente al alquiler
en el Ultimo tiempo, la mayoria de ellos concentrados en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires-
CABA-, y otros en ciudades de la provincia de Buenos Aires, y en las ciudades de Rosario y
Cordoba, las ciudades con mayor proporcidon de hogares inquilinos y donde mas ha crecido el
alquiler residencial en las ultimas décadas como se sefialé en los capitulos anteriores.

32 Publicada en Gaceta Oficial N° 6.053 extraordinario el 12 de noviembre de 2011.
33 Plataforma que nuclea organizaciones de inquilinxs de todo el pais, vinculada a la multisectorial Habitar Argentina.
En el ambito local, Inquilinos Cérdoba es la agrupacion que encabeza la tematica.
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“Alquilar se puede”®* fue uno de los programas implementados en CABA en el afio 2015. Se trata
de una serie de lineas de financiamiento y ayuda para hogares que quieran acceder al mercado
formal de alquileres, con préstamos de hasta cinco meses del valor del alquiler, y un sistema de
garantias bancarias y opciones de ahorro previo para las familias que trabajan informalmente.
También, ofrece un subsidio al alquiler para familias que ganen entre uno y dos salarios minimos.
Mas alld de que esta iniciativa es novedosa en relacién al abordaje del problema del alquiler,
“en la prdctica, las inmobiliarias no aceptan las garantias bancarias que el programa ofrece y los
precios indicativos de “Alquilar se puede” estdn muy por debajo de los valores de mercado” (Vera
Belli, 2016, p.7) y la implementacion del programa fue muy escasa a la actualidad.

Ademas, en CABA se aprobaron la creacién de la Defensoria del Inquilino desde el afio 2016 que
brinda asistencia legal gratuita y la ley 5859 en el aifio 2017 a partir de la cual las comisiones
inmobiliarias estan a cargo de Ixs propietarixs. Al respecto de esta iniciativa, Vera Belli (2018)
destaca que “si bien esta sancidén es insuficiente por si misma para regular el mercado de
alquileres, interpretamos su sancién como un avance considerable en la regulaciéon del
mercado” (p. 209), a diferencia del programa “Alquilar se puede” que no dialogaba con la
realidad socioecondmica y las légicas inmobiliarias en la ciudad.

Reconociendo la problematica de los abusos que existen en el mercado informal del alquiler, la
organizacidn Habitat para la Humanidad desarrollé una experiencia de alquiler social en el barrio
La Boca de la Ciudad de Buenos Aires, a través del programa “Alquiler Tutelado”. Esta iniciativa,
articulada con la Secretaria de Vivienda de la Nacidn y el Gobierno de CABA, inicié en el afo
2011 recuperando un espacio deshabitado del barrio para transformarlo en 8 departamentos
gue se alquilan formalmente y con ayudas a familias que vivian en conventillos, inquilinatos u
hoteles pensién (ver Grafico 7). Al decir de referentes de la organizacién, lo realizado “lleva mds
de diez afios incidiendo en el sector y posicionando el alquiler como una forma legitima de acceso
a la ciudad” **

El programa tuvo dos estrategias centrales: mejorar el acceso de familias de bajos ingresos a
alquilar viviendas en buenas condiciones y evidenciar la problematica de los inmuebles
desaprovechados o deshabitados por parte de propietarixs (Acosta Maldonado, 2017). Dadas
las dificultades que la organizacion tuvo para negociar con propietarixs, “Alquiler tutelado” se
complementd con otro programa denominado “Reciclando Hogares”, con el que se buscaba
adquirir los inmuebles. Actualmente, el proyecto también cuenta con un programa de
educacion, acompafamiento y empoderamiento al respecto de la ley de alquileres y derechos
de inquilinxs.

34 Informacion del programa Alquilar se Puede consultada en: https://vivienda.buenosaires.gob.ar/alquiler#top
35 Ariel Sosa, coordinador de programas de Habitat para la Humanidad Argentina. Encuentro “Gobiernos locales y
acceso al habitat: la vivienda de alquiler como alternativa”, 2019. www.hpha.org.ar
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Grafico 7. Edificio “Estela de Esperanza” construido con el programa de alquiler tutelado en La Boca, CABA. Fuente:
Habitat para la Humanidad.

La localidad de Berazategui de la provincia de Buenos Aires implementé un proyecto de
“Inmobiliaria municipal”, destinada a solucionar los problemas que tienen inquilinxs en el
municipio. El servicio es gratuito y segin informacion oficial del municipio (2019) “la funcién de
esta Inmobiliaria no es competir con las comerciales sino tener un rol social”. Realiza un
asesoramiento general a las personas que necesitan alquilar, como érgano mediador entre
inquilinxs, propietarixs e inmobiliarias, realiza tasaciones, ventas y control y seguimiento de
precios de propiedades, alquileres y expensas. En relacidn a este tipo de iniciativas de gran ayuda
para quienes tienen dificultades para acceder al mercado de alquileres, existe un articulo
controversial en la Ley de Alquileres aprobada ya que, en cuanto a la intermediacidn, indica que
ésta solo podra estar a cargo de un corredor profesional matriculado.

En la ciudad de Rosario el afio 2005 se cred la Concejalia Popular, que empezd a abordar la
problematica de los alquileres a través de una oficia de asesoramiento legal a inquilinxs. A su
vez, en septiembre de 2016 el municipio de Rosario cred un “Centro de Asesoramiento Social”
que funciona bajo la érbita del Servicio Publico de la Vivienda y el Habitat, dentro del cual
funciona el programa “Hoy Alquilo”®. Entre otras propuestas, el Programa incluye préstamos
personales para gastos iniciales derivados de un contrato de alquiler, garantia para alquiler de
vivienda familiar y asesoramiento juridico gratuito (Habitar Argentina, 2018).

En la Ciudad de Cdérdoba, si bien no hay una politica habitacional especifica orientada a
inquilinxs, desde el Polo Integral de la Mujer dependiente del Ministerio de la Mujer del Estado

36 https://www.rosario.gob.ar/web/gobierno/desarrollo-social/hoy-alquilo-asesoramiento-social-en-alquileres
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Provincial existen subsidios para mujeres en situacion de violencia que en la mayoria de los casos
son empleados para el alquiler, gastos de subsistencia y obras sociales, lo cual permite el
desplazamiento por parte de las mujeres del foco de violencia®” (La Voz del Interior, 2016). Uno
de los problemas centrales de este tipo de politicas indirectas, es el rechazo de los certificados
de beca como garantia para alquilar que es una de las principales dificultades del sistema formal,
en particular para las mujeres, por lo cual seria imprescindible que el Estado pudiese actuar
efectivamente como garante.

Ademas, en la ciudad existen algunas organizaciones que reciben consultas de personas que
alquilan. Desde Inquilinos Cérdoba se presentd en la Legislatura de Cérdoba un proyecto para
la creacién de una Oficina de atencién®, es decir, proveer de un espacio fisico donde inquilinxs
puedan recibir asesoramiento gratuito para efectuar los contratos y obtener defensa de los
derechos adquiridos. La misma abarcaria a inquilinxs de locaciones residenciales, y a quienes
alquilen en hoteles familiares y pensiones de la provincia de Cérdoba. Ademas, el proyecto
propone que se creen registros voluntarios: uno, donde se encuentren propietarixs que ofrecen
su vivienda en alquiler; y el otro, donde se inscriban futurxs locatarixs indicando en que sector
desean morar. A partir de la aprobacién de la Ley de Alquileres, hay mas posibilidades para que
esta iniciativa sea concretada en la provincia y la ciudad de Cérdoba.

Politica, Fecha  Alcancede ¢Considera  ¢Considera  ¢Considera  Perspectiva
programa o inicio poblacidn condiciones  valoresde localizacion?  de género
experiencia inquilina de acceso? alquiler?
Ciudad Auténoma de Buenos Aires
Programa 2015 Bajo Si (garantias No No No
Alquilar se Puede e ingresos)
Defensoria  del 2016 Alto Si (asesoria No No No
Inquilino juridica
gratuita)

Ley sobre 2017 Alto (en el Si (comisién  No No No
comision marco de inmobiliaria)
inmobiliaria un contrato

formal de

alquiler)
Alquiler tutelado 2011 Experiencia  Si Si Si No
en La Boca puntual.

Berazategui (Provincia de Buenos Aires)

Inmobiliaria 2014 Alto Si (asesoria No En parte No
Municipal juridica
gratuita)
Ciudad de Rosario
Centro de 2016 Alto Si (asesoria No No No
Asesoramiento juridica
gratuita)

37 Durante el periodo 2016-2019 el programa de apoyo al alquiler alcanzé a 2500 mujeres. Mas info en:
https://polomujer.cba.gov.ar/promocion-autonomia/
38 Mas info en: https://www.inquilinoscordoba.com.ar/index.php/informacion/proyectos/defensoria-del-inquilino
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Programa Hoy 2016 Medio Si (garantia No No No
Alquilo y préstamo)
Ciudad de Cérdoba
Becas Ministerio 2016 Mujeresen  No No No Si
de la Mujer situacion
de violencia

Cuadro 16. Comparacion de politicas de alquiler en ciudades argentinas. Fuente: Elaboracién propia.

La mayoria de las experiencias recientes en politicas municipales de alquileres en Argentina se
han desarrollado en Buenos Aires. Algunas legislaciones aprobadas contribuyeron en el proceso
de impulso y debate de la Ley Nacional de Alquileres sancionada en junio de 2020, como las
regulaciones sobre el pago de comisiones inmobiliarias y la creacion de espacios a
asesoramiento legal gratuito para inquilinxs. Las politicas como Alquilar se Puede (CABA) y Hoy
Alquilo (Rosario), si bien han tenido limitaciones al no considerar el funcionamiento del mercado
y los valores de alquileres, son antecedentes para pensar y mejorar un programa alquiler social
integral en cada ciudad. En el caso de Cdrdoba, no existen programas o politicas habitacionales
especificos al respecto del alquiler en el periodo reciente, a excepcion de las becas para alquiler
para mujeres en situacién de violencia, una politica interesante en la tematica.

Las politicas publicas municipales analizadas no contemplan los valores de alquileres y las
localizaciones en la ciudad. La Unica experiencia es el programa de Alquiler Tutelado de La Boca,
gue es una iniciativa puntual pero demuestra importancia de la articulacién con las
organizaciones sociales al momento de implementar una politica local de alquiler. Como se
puede observar en el Cuadro 16, en términos generales no hay consideracion o enfoque de
género en los programas y experiencias.

El movimiento de inquilinxs y la Ley Nacional de Alquileres

Retomando el Consenso Nacional para un Habitat Digno (Habitar Argentina, 2016), en el marco
del planteo del alquiler social como parte articulada de las politicas habitacionales y urbanas del
pais, expresa necesario un nuevo marco regulatorio centrado en una perspectiva de derechos:

“Este debe condensar un conjunto de medidas como: a) reducir los incrementos de costos
debidos a la intermediacién (comisiones y honorarios); b) eliminar los abusos en las
exigencias a los inquilinos para acceder a la vivienda (garantias personales y reales) y en
las cldusulas que definen las responsabilidades de las partes trasladando las obligaciones
del locador al inquilino; c) asegurar la habitabilidad adecuada de las edificaciones; d)
regular el precio de las transacciones a través de valores testigos o de referencia; e)
establecer sanciones e impuestos progresivos para quienes retengan especulativamente
inmuebles ociosos. En el marco de estas medidas es necesaria la implementacion de mesas
de concertacion que, al igual que la “mesa de salario minimo” y las paritarias salariales,
acuerden precios estandar de los alquileres” (p. 5).

Desde la Federacidn de Inquilinos Nacional y Habitar Argentina se ha impulsado desde 2016 una
Ley de Alquileres en el Congreso de la Nacién Argentina que cuenta obtuvo media sancién en
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diversas oportunidades sin llegar a la promulgacion, lo que ha generado diversas
manifestaciones y reclamos, hasta ser aprobada en la Cdmara de Diputados en noviembre de
2019 y en el Senado en junio de 2020. El proyecto contempla que los alquileres aumenten
anualmente a través de un indice promedio entre inflacién y salarios, que el contrato minimo
sea de tres afios (anteriormente dos) y regular los requisitos de ingreso a la vivienda. Segun las
organizaciones de inquilinxs “se trata de un proyecto equilibrado, que beneficia tanto a inquilinos
como a propietarios, generando a largo plazo una nueva cultura del alquiler: seria, justa, racional

y previsible”.

El aumento de precios aprobado establece que la actualizacién del valor de los alquileres sera
de manera anual y no semestral, y que el ajuste se realizard seglin una combinacién entre el
indice de inflacion- IPC- y el de evolucidn salarial de trabajadorxs estables- RIPTE- en partes
iguales. Desde las organizaciones consideran que es un avance tener una férmula fija para el
calculo de los aumentos, que serad publicada cada mes por el Banco Central, y que no quede
librado a la especulacién del mercado inmobiliario. Sin embargo, sostienen que seguirdn
exigiendo que la prioridad en los aumentos sea la relacién con los ingresos de la poblacién y
advierten que una eventual disparada de la inflacién puede ser perjudicial para Ixs inquilinxs. Al
respecto de esto, si bien no hay un acuerdo sobre cuanto seria un porcentaje razonable de lo
gue se destina del salario al alquiler, se estima que la cifra de 30% como maximo permitiria el
pago del alquiler y la sostenibilidad de otros gastos de la reproduccién de la vida.
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Grafico 8. Campania de la organizacién Inquilinos Agrupados. Fuente: Inquilinos Agrupados.

La ley también establece que los contratos de alquiler que se realicen deben registrarse en AFIP,
lo que permitird una mayor regulacidon de los agentes intermediarios, y fija que la comisién
inmobiliaria debe ser pagada entre inquilinxs y propietarixs en partes iguales. Ademas, se regula

39 Informacion extraida de entrevistas realizadas a integrantes de la organizacion Inquilinos Cérdoba durante los afios
2018 y 2019.
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que el pago del mes anticipado y del depdsito de garantia no podra ser mayor al equivalente a
un mes de alquiler, y en el caso del depdsito, debe ser reintegrado en efectivo al momento de
la restitucién del inmueble al valor del ultimo mes de alquiler. El escrito también deja constancia
que las expensas extraordinarias deben ser afrontadas por Ixs propietarixs y que si Ixs inquilinxs
asumen algun gasto estructural relacionado con la propiedad pueden descontarlo del pago del
alquiler con la presentacién de los respectivos comprobantes. Otro aspecto interesante es la
inclusion del articulo que propone “fomentar el desarrollo de dmbitos de mediacion y arbitraje,
gratuitos o de bajo costo, aplicando métodos especificos para la resolucion de conflictos
derivados de la relacion locativa” (Articulo 21).

Evangelina Dellarossa, Secretaria de la Asociacién Inquilinos Cdrdoba, realiza observaciones
centrales en relacién a garantias y desalojos. Por un lado, sefiala que “la inclusion de las
garantias en una ley de este tipo también es novedoso a nivel legislativo en la region, pero el
aval bancario implica sumar un acreedor mds a los inquilinos que son, nada mds ni nada menos
que las entidades financieras”. Al respecto de los desalojos, alerta que el articulo 11 de la nueva
ley va en detrimento de los derechos de inquilinxs, ya que se permite aplicar procedimientos de
desalojo con plazos aln mas cortos, segun cada jurisdiccién provincial (CISCSA, 2020). Ante el
contexto de emergencia habitacional generado por la pandemia, los desalojos fueron prohibidos
en todo el pais con el decreto 320/20 junto con el congelamiento del precio de los alquileres?.

Teniendo en cuenta que las modificaciones del CCCN al respecto de alquiler solo incidirian en
los contratos formales de alquiler y en consecuencia solo en un sector de la poblacidn inquilina,
es importante considerar la necesidad de generar otros mecanismos y programas que estén
dirigidos especificamente a sectores que estén fuera del alcance de las exigencias de la
formalidad legal y laboral o en situacidon de vulnerabilidad. Al respecto de esto, el ultimo
dictamen aprobado del proyecto de Ley Nacional de Alquileres incluye un apartado sobre la
creacion de un Programa Nacional de Alquiler Social a ser implementado por el Ministerio de
Desarrollo Territorial y Habitat*!. Entre los objetivos del programa, el articulo 19 menciona:

“a. tener especial consideracion con las personas que se encuentren en situacion de
violencia de género en el marco de lo previsto en la Ley de Proteccion Integral a las Mujeres
N°26.485;

b. promover, a través de los organismos competentes, la regulacion del accionar de
entidades que otorguen garantias de fianza o seguros de caucion para contratos de
alquiler de viviendas;

c. propiciar la creacion de lineas de subsidios o créditos blandos a efectos de facilitar el
acceso a la locacion de viviendas;

d. disefiar e implementar mecanismos orientados a ampliar la oferta de alquileres de
inmuebles destinados a la vivienda;

e. promover en conjunto con la Administracion Nacional de la Seguridad Social la adopcion
de medidas que permitan facilitar el acceso al alquiler a jubilados, pensionados y titulares
de la prestacion por desempleo;

40 £l DNU 320/20 tuvo vigencia de marzo a septiembre de 2020 y se extendié hasta enero de 2021 ante el reclamo de
las organizaciones de inquilinxs por la profundizacién de las situaciones de endeudamiento de los hogares.

41 El proyecto menciona que seria implementado por la Secretaria Nacional de Vivienda y Habitat, ya que la media
sancién en la Camara de Diputados fue en noviembre de 2019. Actualmente, tras la aprobacién en el Senado, seria
implementado por el nuevo ministerio mencionado.

63



Tesis MGDH | Alejandro Brunelli Giorgis

f. adoptar cualquier otra medida en su cardcter de Organismo Rector que tenga por objeto
facilitar el acceso a una vivienda digna en alquiler para todas aquellas personas que se
encuentren en situacion de vulnerabilidad;

g. fomentar la creacion de mecanismos tendientes a asegurar el efectivo cumplimiento
por parte del locador y del locatario de las obligaciones a su cargo;

h. apoyar a quienes tengan dificultades para cumplir con los requisitos de garantia,
depdsito y demds gastos necesarios para obtener una vivienda en alquiler, siempre que el
destino de la locacion sea el de vivienda familiar unica en los términos y con los alcances
que establezca la reglamentacion;

i. promover, a través de los organismos competentes la creacion de un seguro obligatorio
que cubra la falta de pago de alquileres y las indemnizaciones por dafio y ocupacion
indebida del inmueble;

j. generar alternativas para la resolucion de conflictos entre locador y locatario, en general
dictar o propiciar todo tipo de medidas orientadas a favorecer y ampliar la oferta de
alquileres de inmuebles destinados a la vivienda y facilitar el acceso a dicha modalidad
contractual.”

En relacion a la cuestion de género, si bien el apartado del Programa de Alquiler Social menciona
posibles subsidios de alquiler para personas en situacion de violencia de género, no especifica
otros aspectos estructurales de los requisitos y garantias para alquilar como los ingresos vy la
seguridad laboral, que tienen un impacto diferencial para las mujeres y la poblacién LGBTIQ+,
en gran parte por la brecha salarial y el trabajo no remunerado, y porque son las mas afectadas
por la pobreza y la informalidad laboral, como se analizé en el Capitulo 3. En este sentido, seria
indispensable que la creacién de un area de alquiler a nivel nacional incluya la perspectiva de
género y feminista para reconocer las mayores dificultades y desigualdades que atraviesa gran
parte de la poblacion inquilina en cada ciudad o territorio y de todas las personas que no pueden
acceder a la vivienda y la ciudad.

Sintetizando politicas de alquileres para pensar el contexto local

Las politicas, programas y experiencias analizados de los distintos paises y contextos se podrian
sintetizar de la siguiente manera:

I Politicas dirigidas a la regulacidn del mercado de alquileres.

Leyes de reforma de cdédigos civiles que regula contratos de alquiler (duracion, aumentos
de precios, garantias) e intermediacion de agentes inmobiliarios.

Congelamiento de precios o fijaciéon de precios maximos.

I Politicas dirigidas a resolver las dificultades de la poblacién inquilina- demanda en términos del
mercado.

Fondo de Garantias (estado como garante) — inmobiliaria municipal.
Defensoria de inquilinxs.

Subsidios para alquilar para sectores de bajos ingresos — alquiler social.
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Subsidios para alquilar para mujeres en situacion de violencia.
I Politicas dirigidas a fortalecer la oferta de vivienda en alquiler en el mercado.

Subsidios para empresas, cooperativas y organizaciones que construyan vivienda para
ofrecer en alquiler a precios accesibles.

Financiamiento en formato “leasing” (alquiler como cuota de compra).

Todas estas politicas mencionadas, debiesen estar acompafiadas por una politica integral de
regulacién del precio del suelo y de la renta inmobiliaria donde radican gran parte de las

problematicas habitacionales (Baer, 2012; Monayar; 2016; Reese, 2020). En el ambito local, seria
importante que una politica de alquiler considere las localizaciones en la ciudad y promueva una
mayor equidad en el acceso a mejores condiciones de vida urbana, bienes, servicios y espacios

publicos de calidad.

La identificacién de las distintas dificultades para acceder al alquiler, vuelve fundamental el
considerar los hogares inquilinos como un nuevo sujeto demandante de derechos, y no solo
inquilinxs sino también ocupantes, poseedorxs y situaciones informales. La nueva Ley Nacional
de Alquileres es un avance en este sentido estableciendo que los alquileres aumenten
anualmente a través de un indice promedio entre inflacidn y salarios y que el contrato minimo
sea de tres afos y regulando los requisitos de ingreso a la vivienda. Sin embargo, teniendo en
cuenta que las modificaciones del CCCN solo incidirian en los contratos formales de alquiler, es
importante considerar la necesidad de generar otros mecanismos y programas que estén
dirigidos especificamente a sectores que estén fuera de su alcance.

Considerar las experiencias de las organizaciones de inquilinxs y vinculadas al habitat que vienen
trabajando en la temdtica es central para pensar una implementacién local. De hecho, el
seguimiento de la situacién de inquilinxs que la Federacién de Inquilinos Nacional e Inquilinos
Cdordoba realizan a través de encuestas es central, asi como el asesoramiento que realizan sobre
las cuestiones contractuales y los derechos. El proyecto de Alquiler Tutelado realizado en La
Boca es una buena iniciativa al respecto, posible de ser replicada en otras ciudades y con
posibilidades de articulacidon con gobiernos locales. Bajo este marco, el derecho a la ciudad de
Ixs sujetxs omitidxs se erige en categoria no solo juridica, sino politica, la cual avanza como parte
de los procesos de resistencia y construccidon cooperativa impulsados desde los distintos
movimientos sociales y feministas.

Desde una perspectiva de género, se puede observar que las Unicas politicas existentes al
respecto estan focalizadas en mujeres en situacion de violencia, inclusive la mencién al tema en
el Programa de Alquiler Social planteado por la nueva ley. En este sentido, seria indispensable
que una politica local de alquileres incluya la perspectiva de género y feminista para reconocer
desigualdades estructurales de los requisitos y garantias para alquilar como los ingresos y la
seguridad laboral, que tienen un impacto diferencial para las mujeres y la poblaciéon LGBTIQ+.
Retomando las propuestas de los resultados mostrados en el Capitulo 3 la mayoria de las
mujeres y disidencias encuestadas sefialé la necesidad de contar con regulacién de las garantias
exigidas y de los aumentos de precios, ayudas econdmicas especificas para quienes no pueden
alquilar como madres solteras, mujeres jefas de hogar y personas en situacion de violencia de
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género, leyes que prohiban la negacion del acceso al alquiler por tenencia de hijxs y las
discriminaciones por identidad de género u orientacién sexual.

A pesar de la gran cantidad de estudiantes vinculadxs al alquiler de vivienda en el drea central
de la ciudad y de las numerosas residencias estudiantiles que existen en las cercanias a la Ciudad
Universitaria, no ha existido hasta el momento un proyecto o una politica municipal que
contemple las dificultades de ese sector en particular, teniendo en cuenta el aumento de la
pobrezay de la precariedad laboral en Ixs jovenes.

Para una implementacién local del Programa de Alquiler Social contar con relevamientos al
respecto de la situacion de los hogares inquilinos y de aquellos que no pueden acceder a la
vivienda es muy importante. En funcién de los analisis realizados seria importante que una
politica de alquileres en la Ciudad de Cérdoba contemple como minimo los siguientes aspectos:

IAsesoramiento legal gratuito para realizar un contrato de alquiler. En este punto, es importante
la articulacion con las organizaciones ya que es una actividad que realizan.

I Fondo de garantias para alquilar, dadas las dificultades de aquellas personas que no cuentan
con formalidad laboral.

I Fijacion de precios referenciales o maximos de alquileres, segun tipo de vivienda y barrio de la
ciudad.

ISubsidios para alquilar especificos para hogares de menores ingresos (tres deciles mas bajos)
y/o hogares con hacinamiento o necesidades basicas insatisfechas.

I Subsidios para alquilar especificos para hogares con jefatura femenina en particular para
aquellos monoparentales y/o extendidos.

ISubsidios para alquilar para personas en situacidn de violencia de género. Si bien esto ya existe
a través del Ministerio de la Mujer de Cdrdoba, seria interesante que el estado pudiese actuar
formalmente como garante a la hora de alquilar.

I Ordenanzas que prohiban la negacién del acceso al alquiler por tenencia de hijxs y las
discriminaciones por identidad de género u orientacién sexual.

I Regulacion de los cuartos en alquiler en hoteles, pensiones, residencias universitarias y casas
particulares.

I Prohibicién de desalojos por imposibilidad de pago de alquiler.

I Subsidios para aumentar la oferta de alquiler, en especial con organizaciones o empresas sin
fines de lucro.

IConstruccién de vivienda publica para alquilar, que considere las localizaciones en la ciudad y
grupos o sectores especificos (poblacion universitaria, mujeres, LGTBIQ+).
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CONCLUSIONES

Recapitulando, el objetivo general de este trabajo fue comprender la situacién del alquiler de
vivienda en la Ciudad de Cérdoba, profundizando desde el derecho a la ciudad y la perspectiva
de género. La pregunta que motivd la investigacion fue: iQuiénes, como y ddnde pueden
alquilar en la ciudad de Cérdoba y qué posibilidades existen para pensar una politica local de
vivienda en alquiler para sectores de bajos ingresos desde una perspectiva de género? El
interrogante fue construido a modo de interpelacién y se partié del supuesto de las mayores
dificultades para los sectores de bajos ingresos devenidas de la localizacién territorial en la
ciudad, haciendo foco en la asimetria estructural de géneros.

En el desarrollo del marco tedrico y contextual, se analizaron las clasificaciones y caracteristicas
del mercado de alquileres y los debates al respecto del alquiler como alternativa de acceso a la
vivienda, en el marco del contexto urbano desigual latinoamericano y el incremento de los
hogares inquilinos en Argentina y la regién de las ultimas décadas- inquilinizacién. A la vez, el
breve recorrido de la politica habitacional argentina y el lugar de los alquileres e inquilinxs en
ese proceso permitieron reconocer la focalizacién en la vivienda propia, que se continud en las
politicas nacionales y locales en paralelo a la inquilinizacién. Ademds, se tomaron
consideraciones de distintxs autorxs al respecto del derecho a la vivienda y la ciudad, la
perspectiva de género y el urbanismo feminista, centrales en el desarrollo de la tesis.

Relevando el estado de la cuestién y en el transcurso del proceso de investigacidon se puede
observar un mayor acercamiento al tema-problema desde el derecho y la economia y sociologia
urbana, en tanto alquiler entendido como una relacién contractual o una cuestion del mercado
inmobiliario. De hecho, en términos generales la regulacién del alquiler ha dependido hasta el
momento del Cddigo Civil y Comercial de la Nacién y de cada jurisdiccion. Es importante que la
temadtica sea abordada desde las cuestiones habitacionales y desde la perspectiva de género,
para complejizar los anadlisis y para incidir en la necesidad de tener una politica habitacional
integral que contemple el alquiler como otra forma de acceso a la vivienda.

En el segundo capitulo, quedé demostrado que el alquiler de vivienda se ha incrementado en
las ultimas décadas en la Ciudad de Cdrdoba, en consonancia con las tendencias nacionales y
regionales y con el planteo de los autorxs que explican este proceso de “inquilinizacion” por el
aumento desregulado del valor del suelo urbano y la brecha con el nivel de ingresos promedio
de la poblacién. Los datos estadisticos permitieron verificar un incremento mas pronunciado en
la década del 2000 y menor en la década 2010, es decir que la diferencia que se sostiene incluso
en los periodos de estabilidad econdmica ademas de los periodos de crisis. En estos casos, la
diferencia para los hogares inquilinos esta dada por el aumento de las dificultades en el acceso
al propio mercado de alquileres durante las crisis socio-econdmicas.

Si bien existe poblacién inquilina en todos los barrios de la ciudad, se verifica una mayor
concentracién en el area central y pericentral, vinculada a la cercania de la ciudad universitaria
y el incremento del nimero de viviendas en alquiler, y en algunos sectores del area periférica,
generalmente de bajo nivel socio-econdmico. La situacidn de la vivienda en alquiler es compleja
y diversa, con preponderancia de la tipologia de un dormitorio lo cual implica una gran
restriccion para hogares integrados por mas personas. Con el analisis de los precios de alquiler
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segln tipo de vivienda y segun barrio se pudo cotejar una relacién directa entre los precios y las
condiciones de esa localizacidn en la ciudad en términos de acceso a servicios e infraestructuras.
Alavez, se puede inferir en las l6gicas de funcionamiento del mercado en cada sector de ciudad.

Sin dudas, las principales dificultades en el acceso a la vivienda en alquiler se deben a las
exigencias del mercado inmobiliario (comisiones, garantias, depdsitos), algunas establecidas por
el CCCN que no contempla las desigualdades de la relacidn propietarix/inquilinx y otras practicas
abusivas e ilegales, y los valores elevados de alquiler, que estan directamente relacionadas con
la formalidad laboral y el nivel de ingresos de la poblacidn. Este panorama se ha dificultado con
la crisis econdmico-politica de los ultimos afios (2016-2019) ante la no correspondencia de
aumento entre los precios de los alquileres con las paritarias nacionales, la inflacién y el
incremento de las tarifas de los servicios basicos de la vivienda.

Analizando la relacion entre los precios de alquileres y los salarios, se detectd el gran impacto
de lo que se destina de ingresos para alquilar una vivienda. Y, ademas, en funcién de que los
valores de alquileres varian segun las localizaciones en la ciudad, los sectores de poblacién de
bajos ingresos solo pueden acceder a esta forma de tenencia en algunos barrios periféricos, sin
infraestructuras, y a determinados tipos de vivienda, en condiciones de precariedad o
hacinamiento. En otras palabras, se hace obligatorio contar con un SMVM o mas para alquilar
en barrios céntricos, lo cual ya limita a las grandes mayorias de la poblaciéon a escoger la
localizacién para vivir. Algunas franjas de ingreso ni siquiera alcanzan el valor mas bajo de
alquileres en el mercado. En sintesis, el valor del alquiler y las condiciones del mercado de
alquiler son condicionantes de la calidad de vida urbana.

Ademas del proceso de inquilinizacion de las ultimas décadas en la Ciudad de Cérdoba, en el
Capitulo 3 se da cuenta del crecimiento de la jefatura femenina de los hogares inquilinos. Se
observa también un incremento y mayor nimero de hogares monoparentales con jefatura
femenina, en particular cuando se agudiza la crisis de los Ultimos afos. También se observa una
mayor cantidad de jefas mujeres en los hogares extendidos o ensamblados y habitando hoteles,
pensiones y otros cuartos, vinculados al alquiler informal o precario. Adema3s, se puede verificar
una brecha del 24 por ciento entre el promedio de ingresos totales de los jefes varones en
funcion del percibido por las mujeres (2019), lo cual repercute en las posibilidades de alquiler.
A esto se le suma la alta tasa de informalidad del empleo en las mujeres, la mayor dedicacidn a
las tareas de cuidado y la desigualdad de ingresos entre deciles.

Un aporte central de esta tesis fue la realizacidn de la encuesta Alquileres y Género que buscaba
reconocer aspectos estructurales sobre las dificultades de acceso al alquiler por parte de las
mujeres y disidencias, territorializar esos obstaculos en la Ciudad de Cdrdoba y conocer
propuestas al respecto de cdmo mejorar el acceso al alquiler. Si bien la encuesta fue
representativa en términos generales y del nimero de hogares con jefatura femenina en la
ciudad, esto no fue asi para profundizar sobre las dificultades de identidades de género
disidentes, pero se obtuvieron testimonios significativos de lo que enfrentan algunas personas
trans, travestis e identidades no binarias al momento de alquilar.

Vinculando la mayor precariedad laboral y de ingresos, con la encuesta se verificé que el 50% de
las mujeres y disidencias encuestadas no cuenta con las garantias exigidas para alquilar o no
puede afrontar los gastos de contratos, comisiones y depdsitos. Ademas, una gran cantidad fue
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cuestionada por sus ingresos, fue rechazada por la tenencia de hijxs y/o no pudo alquilar en
tanto “no hay un varén formando parte del nucleo familiar”. Esto, ademds de constituirse en
hechos de violencia o discriminacion por género, permite explicar en parte el desplazamiento
hacia el mercado informal de alquileres.

La relacién existente entre el nivel de ingresos de los hogares y las posibilidades de alquiler segin
la localizacién en la ciudad es una cuestion muy importante en particular para las mujeres
responsables Unicas de hogares o con personas a cargo. Las localizaciones con valores mas bajos
de alquiler, ademas de la precariedad de las condiciones contractuales y habitacionales, poseen
carencias de servicios e infraestructuras, lo que genera una sobrecarga en el trabajo de cuidados
que las mujeres realizan mayoritariamente.

La caracterizacion de la situacidon del alquiler de vivienda y de los hogares inquilinos en la ciudad
permitid detectar distintas dificultades para acceder al alquiler, algunas vinculadas a la relaciéon
entre las condiciones socio-econdmicas de los hogares y el funcionamiento de este mercado
habitacional y otras derivadas de las desigualdades de género detectadas. Esto vuelve
fundamental el considerar a Ixs inquilinxs como un nuevo sujeto demandante de derechos, y no
solo inquilinxs sino también ocupantes, poseedorxs y situaciones informales. La sancién de la
Ley Nacional de Alquileres es un antecedente histérico para reconocer derechos esta poblacion.
Conocer la situacion y las dificultades que afrontan las personas inquilinas en cada ciudad es
fundamental para pensar el cumplimiento efectivo y a implementacién de politicas sociales o
con perspectiva de género.

Con la revision de politicas y programas de alquiler realizada en el capitulo 4, se detectaron tres
grupos de posibilidades para pensar una implementacién local. En primer lugar, las politicas
dirigidas a la regulacion del mercado de alquileres, esto es las reformas de cddigos civiles que
regulan contratos de alquiler (duracién, aumentos de precios, garantias, intermediacién), como
lo son la mayoria de los articulos de la nueva Ley Nacional de Alquileres. En segundo lugar,
politicas dirigidas a resolver las dificultades de la poblaciéon inquilina, como fondos de garantias
donde el estado actia como garante, espacios publicos de defensoria de inquilinxs y programas
de subsidios para alquilar para sectores de bajos ingresos y otros grupos en situacion de
vulnerabilidad. El articulo que propone la creaciéon de un Programa de Alquiler Social en la
mencionada ley avanza en ese sentido. Y por ultimo, politicas dirigidas a fortalecer la oferta de
vivienda en alquiler en el mercado, como es el caso europeo y algunos casos de municipios
latinoamericanos, o mecanismos de financiamiento en formato “leasing”.

Desde una perspectiva de género, se puede observar que las Unicas politicas de alquiler
existentes estan focalizadas en subsidios para personas en situacién de violencia por motivos de
género. En este sentido, seria indispensable que una politica local de alquileres incluya la
perspectiva de género y feminista para reconocer desigualdades estructurales de los requisitos
y garantias para alquilar como los ingresos y la seguridad laboral, que tienen un impacto
diferencial para las mujeres y la poblacion LGBTIQ+ y que reconozcan las diversidad de
composiciones de los hogares. Retomando las propuestas de la encuesta, la mayoria sefialod la
necesidad de contar con regulacidn de las garantias exigidas y de los aumentos de precios,
ayudas econdmicas especificas para quienes no pueden alquilar como madres solteras, mujeres
jefas de hogar y personas en situacion de violencia de género, leyes que prohiban la negacion
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del acceso al alquiler por tenencia de hijxs y las discriminaciones por identidad de género u
orientacién sexual.

Si bien este trabajo estuvo centrado en analizar la situacion del alquiler de vivienda de las Ultimas
décadas con mayor profundidad en los afios 2018 y 2019, es importante sefialar que la pandemia
ha impactado negativamente en las condiciones habitacionales de las poblaciones estudiadas lo
gue complejiza la situacién. Las organizaciones vienen analizando un incremento del
endeudamiento de los hogares y muchas recisiones de contratos anticipadas por incapacidad de
pago. Ante este contexto de emergencia habitacional, los desalojos fueron prohibidos en todo
el pais con el decreto 320/20 junto con el congelamiento del precio de los alquileres. Asimismo,
se observaron distintos incumplimientos del decreto, en nuevos contratos con inmobiliarias y
con denuncias de desalojos en pensiones y hoteles.

Para una implementacién local del Programa Nacional de Alquiler Social contar con
relevamientos al respecto de la situacién de los hogares inquilinos y de aquellos que no pueden
acceder a la vivienda es muy importante. En funcidn de los analisis realizados seria importante
gue una politica de alquileres en la Ciudad de Cérdoba contemple los siguientes aspectos:

I El nivel de ingresos y la formalidad laboral de los hogares que alquilan y de aquellos que no
pueden acceder a la vivienda.

I La relacién entre el nivel de ingreso, la composicién de los hogares, los tipos de vivienda y la
localizacion en la ciudad.

I Las desigualdades de género vinculadas a la composicién de los hogares, la brecha salarial y
laboral y la division sexual del trabajo.

I La relacion entre las desigualdades de género y la localizacién en la ciudad.

Los mecanismos mencionados, debieran estar acompafiados por una politica integral de
regulacién del precio del suelo y de la renta inmobiliaria como analizan distintxs autorxs, ya que
ahi radica gran parte de los procesos de especulacién del mercado en las ciudades. La
articulacién de los diversos instrumentos del estado en conjunto con entidades publicas y
privadas y los movimientos sociales y feministas puede ser la base para una consolidacion de
esta respuesta al déficit de vivienda.

El trabajo realizado permite pensar diversas posibilidades de continuidad de la investigacidn; los
resultados expuestos han permitido un reconocimiento y comprensién de la problematica a
escala urbana, siendo relevante articular con abordajes micro. Por un lado, analizar un sector de
ciudad o barrio para ver las dindmicas especificas en relacidn a la variacidn de precios de alquiler
y las posibilidades de acceso en relacién a usos, densidades, inversiones, etc. Vinculando
perspectiva de género y alquiler informal, seria importante indagar en la situacion de los
inquilinatos, hoteles, pensiones y cuartos en alquiler a través de entrevistas en profundidad con
Ixs sujetxs involucradxs.

Esta tesis representa un aporte en la compresion de la situacién del alquiler de vivienda y los
hogares inquilinos en la ciudad de Cérdoba, cuestion que no habia sido abordada desde Ila
investigacion en el contexto local. A la vez, se espera que los resultados expuestos contribuyan
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al disefio de politicas de viviendas en alquiler, en especial, para las mujeres y la poblacion
LGBTIQ+, como la implementacién de la nueva Ley Nacional de Alquileres impulsada por las
organizaciones de inquilinxs. Reconocer las mayores dificultades y desigualdades que atraviesa
gran parte de la poblacion inquilina y sus necesidades y demandas es central para la
implementacién de una politica integral de alquileres en el contexto local y en cada territorio o
ciudad.
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