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Capitulo 7

El acceso a la vivienda de alquiler en la
ciudad de Cérdoba

Aproximaciones y desafios

Daniela Gargantini

CONICET-Centro Experimental de la Vivienda Econdmica (CEVE-CONICET) y Universidad
Catolica de Cérdoba (UCC)

dmgargantini@gmail.com

Natali Peresini,
CONICET-CEVE
natperesini@gmail.com

Introduccion

La vivienda de alquiler ha sido histéricamente percibida en Ar-
gentina como una estrategia temporal a lo que se considera como un
objetivo ideal: alcanzar el estatus de propietario. Las politicas habita-
cionales se encuentran relacionadas exclusivamente a la propiedad
de la vivienda, colaborando con la idea de que “el arrendamiento,
concebido como resultante univoco de dificultades de solvencia, es
visto como una limitacidén: ser inquilino es sindnimo de precariedad
y esta precariedad se debe superar” (Jaramillo e Ibafiez, 2002: 2).
Actualmente este paradigma se enfrenta a nuevas dindmicas demo-
graficas y laborales caracterizadas por la movilidad y flexibilidad en
la radicacion de las personas y nuevos modos de vida no necesaria-
mente anclados a un solo lugar fisico, fendmenos que complemen-
tan a la cada vez mayor dificultad para lograr acceder a la vivienda
propia de amplios sectores sociales.

Particularmente en Argentina, el incremento exponencial del
precio promedio del suelo en la mayoria de las ciudades del pais y la

ausencia de politicas reguladoras de este bien estratégico, la carencia
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de asistencia técnica a los esfuerzos personales para la construccion
de vivienda, la inaccesibilidad al crédito con fines habitacionales, las
fluctuaciones en la seguridad y en los niveles de empleo que aten-
tan contra la disponibilidad de ingresos constantes, las limitaciones
fiscales del Estado en sus diferentes niveles, y la desbalanceada re-
lacién ingresos-precios para la adquisiciéon o construccién de una vi-
vienda constituyen el marco contextual a partir del cual la vivienda
en alquiler resulta hoy la unica opcién para un grueso porcentaje
de la poblacion (Gargantini, 2013 y Gargantini et al., 2021). Segun
el ultimo censo (INDEC, 2010), el 16,1 % de la poblacion nacional
en Argentina era inquilina, manifestando un aumento de 5 puntos
respecto del censo anterior (2001). En la provincia de Cdérdoba, la
variacion fue mayor, pasando del 15.7 % al 21.4 %.

Grdfico 1. Variacion por afio censal de cantidad de poblacion inquilina y
propietaria. Total pais y total provincia de Cérdoba. Valores relativos
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos INDEC.

Este proceso, que manifiesta un paulatino pero constante au-
mento de los hogares inquilinos por sobre los propietarios, se pue-
de entender bajo la nocion de “inquilinizacién” de la poblacién (Ro-
driguez et al., 2015). Un fenémeno que en Argentina afecta sobre
todo a las capas medias y bajas de la estructura social, revirtiendo
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una tendencia histérica que desde mediados del siglo XX caracte-
rizd a nuestro pais por la capacidad de acceso a la vivienda propia
de estos sectores. Datos complementarios dan cuenta de que dicho
proceso se encuentra asociado al cada vez mayor distanciamiento
entre los valores de ingresos, la capacidad de ahorro de la pobla-
cién y el valor de las propiedades. Una separacidén que se revela
con mayor incidencia en la ultima década al evaluar la disparidad
de los aumentos relativos para cada item (Cosacov, 2012; INDEC,
2019). Resulta llamativo que este proceso de inquilinizacion vie-
ne acompafiado paralelamente por un “boom inmobiliario” pocas
veces registrado en el pais, el cual ha producido un crecimiento
explosivo en la cantidad de superficie construida. Nos encontramos
entonces ante un crecimiento histérico en la construccién de uni-
dades habitacionales y, al mismo tiempo, en un aumento sostenido
de poblacidn que solo y dificultosamente logra acceder a la vivien-
da bajo condiciones de arriendo.

De acuerdo con los ultimos datos disponibles en la Encuesta
Permanente de Hogares (EPH), el porcentaje de hogares inquilinos
alcanza picos del 35 % en Buenos Aires, Ushuaia y Rio Cuarto (CELS,
2020). En la ciudad de Cdrdoba, caso de estudio de este trabajo, la
EPH para el primer trimestre del 2020 indicaba que el 30,2 % de los
hogares cordobeses alquilaban su vivienda. Sumado a este dato, de
acuerdo con la 2.2 Encuesta Nacional de Inquilinos (2018), se destina
en promedio el 46,7 % del salario al arriendo, sin tener en cuenta
impuestos, gastos comunes de mantenimiento ni servicios. La en-
cuesta también reflej6 la falta de politicas publicas que encaren el
problema, el incumplimiento de la escasa regulacion y el inexis-
tente control sobre los precios y condiciones que deben cumplir las
propiedades y los propietarios. Un escenario complejo que genera
la manifestacién y reclamo de diversos grupos de la poblacién por
politicas activas que avancen para garantizar el acceso a la vivienda
bajo esta modalidad particular.

Alaluz de estos datos y de las transformaciones en la estructu-
ra sociolaboral que rescata las virtudes del arrendamiento como
una opcién no momentanea o paliativa para la residencia, nos
preguntamos qué se propone desde las politicas habitacionales
en este sentido. Una exploracidon rapida nos devuelve un conoci-
miento deficiente del mercado de alquiler, de los mecanismos de
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oferta y demanda que determinan el funcionamiento de este y
de las dindmicas demograficas y socioeconémicas que involucra,
dificultando la formulacién de propuestas integrales y diversifica-
das para atender esta problematica.

En este texto intentamos realizar un aporte en este sentido, re-
uniendo los resultados y hallazgos alcanzados hasta la fecha sobre
la situacidén de la vivienda de alquiler formal en la ciudad de Cor-
doba, segunda ciudad de Argentina. El estudio fue realizado por el
equipo de investigacion sobre “Conflictos urbano-habitacionales: el
acceso a la vivienda de alquiler en la ciudad de Cérdoba”,* el cual
ha generado insumos analiticos sobre el marco regulatorio, niveles
de accesibilidad, conformacion tipolégica y distribucién en la estruc-
tura urbana, identificando variables y factores determinantes en el
estado de situacion, funcionamiento y evolucion de la vivienda de
alquiler en el caso de estudio.

Metodoldégicamente el andlisis, de base cualitativa, realizé una
combinacién de técnicas cuanticualitativas. En este proyecto, se
construy6 y analizdé una base de datos que reune los valores, con-
diciones y caracteristicas de la oferta de una vivienda tipo tomada
como muestra entre 2013 y 2021, a partir del registro de los avisos
clasificados del principal medio de comunicacion local. Las unida-
des de vivienda alcanzadas por este estudio se circunscribieron a
viviendas individuales o agrupadas en alquiler con fines habitacio-
nales. Respecto del nivel de formalidad, se escogieron solo alquileres
formales de inmuebles habilitados con fines habitacionales.

La informacidn sistematizada permiti6 obtener el precio medio del
alquiler formal de la vivienda tomada como muestra. Junto con ello se
establecieron correlaciones entre estos valores, su ubicacién geografica
y el ingreso medio de los hogares cordobeses; lo que permiti6 iniciar
estudios sobre la accesibilidad de la vivienda de alquiler en la ciudad.

Estos datos fueron complementados con registros oficiales (cen-

sos, EPH) e informes de relevamiento ad hoc sobre poblaciones espe-
cificas. Ademas, se ha nutrido de intercambios con movimientos de

22 Proyecto PID, financiado por Ministerio de Ciencia y Tecnologia de Cérdoba (2018-
2020) y Proyecto SIV-UCC, financiado por Universidad Catélica de Cérdoba (2019-2021).
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inquilinos y colegas de diversos centros y organizaciones del pais, lo
que en suma provee una caracterizacién actualizada de la vivienda
en alquiler, sus condiciones, demandas y desafios.

Sibien las contribuciones se encuadran en relacién con la ciudad
de Cdrdoba, los resultados en términos analiticos resultan insumos
pertinentes para el disefio de politicas a nivel provincial y nacional.
Se busca asi también favorecer la incidencia de esta tematica en la
agenda publica, orientada a garantizar no solo el acceso a la vivien-
da, sino también a ofrecer criterios que prevengan los desequilibrios
y las externalidades negativas de una politica habitacional monop6-
lica, patrimonialista y escasamente diversificada.

Caracterizacion de la vivienda de alquiler
Distribucion geogrdfica de los hogares inquilinos

La ciudad de Cérdoba, segun el ultimo censo nacional, cuenta
con 1.329.604 personas en 414.237 hogares (Direccién General de
Estadisticas y Censos, 2010). Al georeferenciar los datos censales, se
revela una concentracion de hogares inquilinos que coincide con
el 4rea central y los barrios pericentrales de la ciudad (imagen 1).
Ambos se encuentran consolidados en la estructura urbana y, en las
ultimas décadas, ha sufrido diversos procesos de densificaciéon me-
diante diferentes estrategias de renovacidn y de promocion-inver-
sién inmobiliaria. Al respecto se verifica que, mientras el porcentaje
promedio de hogares inquilinos en la ciudad llega al 26,7 %, en estos
sectores alcanza mas del 30 % de hogares bajo esta modalidad. La
concentracion de poblacion estudiantil universitaria en este sector
de la ciudad resulta un factor potenciador de esta situacién. Al mis-
mo tiempo, se observa una disminucién gradual hacia los bordes
urbanos, aunque se identifican también areas que intensifican los
porcentajes, superando el promedio de la ciudad.?

23 A modo de aclaracion, en el borde oeste de la ciudad se encuentra enclavado el
barrio de la Fuerza Aérea Argentina, donde los habitantes como miembros de la Fuerza
no son propietarios, lo que determina un gran porcentaje de inquilinos, aunque bajo
una modalidad particular.
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Imagen 1: Porcentaje de hogares inquilinos segtin Censo 2010, segun radios
censales y jurisdiccion de CPC.? Ciudad de Cérdoba

CPC CENTRO
AMERICA

Liceo Mitar [
Gral. Paz

REFERENCIAS

Escuelade '} Limite Area CPC

Aviacién Miltar

Z L
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74 B 2
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q//////// vz, Ley 9841
//// % de hogares inquilinos por radio censal
7

Menor que 5%

% 5215%
74 [ 15230%
2 M 30%y mas

Fuentes: Elaboracion propia a partir de datos
del CENSO 2010- INDEC, |a Municipalidad de Cérdoba
y Plan Metropolitano de Usos del Suelo-Ley 9841

Fuente: elaboracién propia segtin censo INDEC 2010, Municipalidad de Cérdoba y normati-
va usos del suelo.

Accesibilidad econémica de los hogares al alquiler

En términos de accesibilidad econdmica, los hogares inquilinos
destinan en promedio el 28,3 % de su gasto de consumo a rubros re-
lacionados con la vivienda (grafico 2), 13,8 % mas que la media de los
hogares a nivel nacional, mientras que comparado con hogares pro-
pietarios la diferencia alcanza al 17.6 % (INDEC, 2019), sin considerar
los gastos asumidos por el hogar propietario al adquirir el bien (dado
que dicho valor se recupera actualizado al momento de su venta).

24 Los Centros de Participacion Comunal -CPC- son divisiones administrativas de la
Municipalidad de Cérdoba en las cuales se pueden realizar tramites administrativos
propios de la escala gubernamental. Operan como sedes zonales para la consulta y
tramitacion de impuestos y servicios, entre otras funciones.
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Grdfico 2: Gastos de consumo en vivienda segtin régimen de tenencia
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25,0%
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Fuente: elaboracion propia segun EPH 2017-2018.

La oferta de vivienda en alquiler se relaciona a las condiciones
que intervienen en su produccidn, asi como de los intereses de los
agentes que lo producen. La investigacion logré sistematizar avisos
clasificados desde 2013 a la fecha, con relacién al precio, ubicacion
y condiciones de alquiler de una vivienda urbana estdndar unifami-
liar tomada como muestra (casa o departamento, PH y/o duplex, con
una superficie entre 60 y 80 m? y de calidades constructivas semejan-
tes), sin discriminar tipo de intermediacién (inmobiliaria o duefio
directo). El valor relevado solo contemplo el precio del alquiler, sin
considerar impuestos y servicios por la falta de continuidad de esta
informacidn en la busqueda.

Se construy6 a partir de este registro y los datos de ingresos de
las familias, la relacidn entre el ingreso de un hogar promedio (asu-
mido por hogar segun datos de EPH en primer y tercer trimestre) y el
precio del alquiler (valor promedio por area de jurisdicciéon (CPC)?
recolectado en marzo y agosto) de cada afio, trazando su evolucion
en el periodo de andlisis. Dicha relacion es la que permiti6 dar cuen-
ta del nivel de accesibilidad econdmica de la vivienda en alquiler
para los hogares cordobeses.

25 El analisis reconocié 10 subdivisiones territoriales siguiendo los CPC, tomados
como referencia espacial dentro de la ciudad a fin de facilitar su georreferenciacién.
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Tabla 1: Relacién entre precio de alquiler promedio e ingreso familiar promedio
(en pesos) Periodo 2013-2021. Ciudad de Cérdoba

Precio Ingreso Relacién
Alquiler familiar alquiler/ ingreso |
promedio promedio familiar Indice $

2013 $2.436,85 $8.412,50 28,97 % 1,45
2014 $2.793,50 $10.787,50 25,90 % 1,29
2015 $3.325,50 $ 14.247,74 23,34 % 1,17
2016 $ 4.343,00 $19.403,75 22,38 % 1,12
2017 $6.138,00 $ 25.359,50 24,20 % 1,21
2018 $ 8.724,64 $ 32.878,00 26,54 % 1,33
2019 $ 13.002,55 $42.232,00 30.79 % 1,54
2020 $17.837,70 $ 54.650.89 32,64 % 1,54
2021 $21.958.00 $66.101,30 33.22% 1,63
PRO-

MEDIO 27.55 % 1,38

Fuente: elaboracion propia en base a datos de EPH-INDEC y relevamiento.

En el periodo de estudio, la relacién entre el precio (en pesos) del
alquiler estuvo siempre por encima del 20 % de los ingresos fami-
liares (lo que se considera éptimo para que un hogar destine a fines
habitacionales), alcanzando un promedio del 27.55 %. Los mayores
incrementos de esta relacion se verificaron en los ultimos tres afos
del relevamiento, periodo en el cual el precio del alquiler superé el 30
% de los ingresos familiares en todos los afios. Por su parte, la relacion
mas ventajosa se registrd en el afio 2016, donde se requeria un 22,38
% del ingreso familiar para afrontar el valor del alquiler (tabla 1).

La evolucion del precio del alquiler, con mayor aumento relativo
en relacién con la evolucion de los ingresos familiares, se suma a
una condicion estructural del orden econdmico vigente en paises de
la region en la que las relaciones laborales se tornan mas inestables
e informales. De acuerdo con los datos recabados, se visualiza un
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deterioro del nivel de ingresos especificamente sobre los hogares
inquilinos vinculado al desmejoramiento de su condicién de ocupa-
cién laboral (tabla 2), situacion que incluso se vio agravada tras la
pandemia.

Tabla 2: Condicién de ocupacién del jefe o jefa del hogar, segun sean inquilinos o
propietarios Periodo 2018-2020. Gran Cérdoba

Aiio 2018 | 2019 2020
Trimestres/ 1° trimestre 3° trimestre 1° trimestre 3° trimestre 1° trimestre
Condicion
de ocupa-
cion del Inquili- Inquili- Inquili- Inqui- Inqui-
jefe no Propiet no Propiet no Propiet. lino Propiet. lino Propiet.

Ocupado 72,69% | 5651% | 7846% | 5590% | 69,81% [ 56,35% 74,37% 49,79% 65,34% 52,29%

Desocupado | 5,50% 5,67% 2,96% 2,23% 6,07% 3,81% 2,58% 4,49% 9,91% 1,94%

Inactivo 2181% | 37,82% | 18,58% | 41,88% | 24,12% | 39,84% 23,05% 45,72% 24,76% 45,49%

Fuente: Costa, 2020a- Informe para proyecto en base a EPH-INDEC.

El grafico 3 muestra que la evolucién de los precios de la vivien-
da en alquiler en el periodo 2013-2018 se encontraba por debajo del
incremento de los ingresos familiares, situaciéon que se invierte a
partir de 2018, dejando en evidencia un incremento diferencial del
arriendo por sobre los salarios, desmejorando asi la accesibilidad de
los hogares a esta forma de habitar.

Grdfico 3: Relacion entre variacidn del precio del alquiler e ingreso familiar promedio
Acumulado, en pesos. Valores relativos 2013-2021. Ciudad de Cérdoba

w

m

w

UM ulado variacion anual de
valor del aiquiler promedio

Acumulado variacion anual de
ngreso fliar promedio

w

(=]

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fuente: elaboracion propia.
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Esta mayor incidencia del precio de la vivienda en alquiler en
los ingresos familiares implica un sobreesfuerzo econdémico para
cada vez mas hogares, los cuales deben dejar de consumir otros
bienes o servicios para poder afrontar el pago de la vivienda. En dé-
lares (grafico 4) el problema es atin mas grave, porque mientras el
acumulado del precio promedio de alquiler se mantiene, los ingresos
de los hogares disminuyeron notablemente dada la importante
pérdida del valor real del ingreso de los hogares producto de las
fuertes devaluaciones sucesivas de la moneda nacional y el efecto
recesivo de la pandemia. Debido a la importante fluctuacion del
valor del délar en nuestro pais y su estrecha relacion con los valores
inmobiliarios, se establecié una conversién del valor del peso al
valor del délar oficial del ultimo dia hdbil del mes de marzo y agosto
(cierre de trimestre) por cada afio, segun valuacion del Banco Central
de la Nacidn, a los fines de poder trazar una comparabilidad entre
los valores registrados. Segun se desprende de los datos, los precios
promedio de alquiler han aumentado por debajo de los porcentajes
de inflacién y la devaluacién del peso nacional. Aun asi, registran
mayores incrementos porcentuales que los ingresos medios por
hogar y, a partir del 2018, el precio del alquiler tendi6 a recuperar su
relacion con los valores de compraventa de las propiedades, despe-
gandose de la relacion con los ingresos de las familias que represen-
tan la demanda real de esta modalidad.

Grdfico 4: Precio promedio de alquiler e ingreso familiar promedio equivalente
(en délares) Valores nominales. 2013-2021. Ciudad de Cérdoba
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Fuente: elaboracion propia.
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En el grafico 5 se evidencia la clara desventaja de la evolucion del
ingreso en relacién con el costo del metro cuadrado construido (m?)
y el precio promedio del alquiler en ddlares, marcando la cada vez
mayor imposibilidad de los inquilinos de afrontar la construccidn de
una vivienda mientras se asume el pago de un alquiler. De alli la ne-
cesidad de pensar politicas especificas para los hogares inquilinos,
sin reducirlas al fomento de la compra o construccién de vivienda,
hoy de produccién homogénea y en un niumero casi insignificante
respecto del déficit habitacional existente.

Grdfico 5: Precio promedio del alquiler, costo de construccién del m? e
ingreso familiar promedio (en délares). 2013-2021. Ciudad de Cérdoba.
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Fuente: elaboracion propia.

Dado que los resultados expresados en este articulo responden
a avances en curso, queda pendiente establecer cudles son las va-
riables que inciden en los precios que pudieran explicar o sostener
los importantes saltos registrados en sus incrementos a lo largo del
periodo estudiado y, junto con ello, qué incidencia alcanzan los gas-
tos extras como expensas y servicios en la formacion del precio final.
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El mercado inmobiliario y la oferta de vivienda en alquiler

Desde los afios setenta el mercado inmobiliario en Argentina
fue incrementando su conversion hacia la dolarizacién de las ope-
raciones (Gaggero y Nemifia, 2013). Sumado a ello en los primeros
afios del siglo XXI, las condiciones politico-econ6émicas dieron lugar
a un boom constructivo-inmobiliario y una incesante alza en los va-
lores de suelo urbano. Estos procesos generaron consecuencias so-
bre los precios de la vivienda en alquiler. Los propietarios evaluan
la rentabilidad del bien en relacién con los precios de compraventa
y el valor de comercializacion en ddlares (Baer y Di Giovambattis-
ta, 2018) para fijar los precios de los alquileres, mientras que los
inquilinos tienen ingresos en moneda local.

Siguiendo datos estadisticos, en la ciudad de Cdrdoba el au-
mento de poblacién entre 2001-2010 fue del 3,5 % (INDEC, 2010)
mientras que la cantidad de hogares inquilinos aumentd en un
7 % y la superficie edificada con destino de vivienda crecié un
25,66 %. De un total de 472.871 viviendas existentes, el 18,78 %
del parque construido estd deshabitado,? lo que representa un
porcentaje importante de viviendas desocupadas. Con 414.237
hogares registrados, se cuenta con mas unidades de vivienda que
hogares. Pese a esto, el déficit habitacional se mantiene estable,
dando cuenta de que la inversion constructiva-inmobiliaria no
responde a la demanda real sino a la necesidad de canalizar in-
versiones o el blanqueo de capitales de diverso origen hacia un
bien de cambio estable.

Estos numeros parecen demostrar que la producciéon y mayor
oferta de unidades habitacionales no trae aparejado consigo ma-
yor acceso a la vivienda ni una disminucién en los precios de los
alquileres, ya que dicho importe se encuentra ligado al valor de
rentabilidad que se pretende recuperar, asociado a los costos de
produccion, el valor del suelo y las expectativas sobre su poten-
cial ganancia (Daher, 2013). Incluso, el boom inmobiliario logré
que la oferta de bienes inmuebles llegara a maximos histdricos
sin registrar disminucion del valor de venta ni de alquiler. Todo

26 Datos INDEC (2010) registraron un 9,4 % de las viviendas habitadas, pero con mo-

radores ausentes (44.233 unidades) y el 9,4 % (44.590 unidades) de viviendas deshabi-
tadas.
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ello evidencia que la mayor oferta no genera mejores condiciones
para la demanda, dado que no estamos frente a un mercado que
se comporte de manera estandar, sino uno imperfecto, desregula-
do y fuertemente especulativo.

El mercado inmobiliario no se caracteriza por ser transpa-
rente, gran parte de las operaciones se realizan por fuera de los
encuadres tributarios, esquivando los registros impositivos o si-
mulando menores valores para reducir los montos registrados.
Esto deriva en la imposibilidad de acceder a datos confiables y
conocer las caracteristicas, cantidad y situacién de los inmuebles
producidos y ofrecidos para la renta, asi como también conocer
quiénes integran el universo de propietarios. La falta de informa-
cidén, la poca transparencia con que se maneja el mercado y el alto
grado de influencia y poder de lobby que han demostrado tener
estos grupos hacen de la investigacion del mercado inmobiliario
y del mercado en alquiler una tarea compleja.

Distribucién urbana y oferta de la vivienda en alquiler

Respecto a la localizaciéon urbana, los precios registrados por
jurisdiccion no revelan grandes diferencias, sefialando que la
distribucion geografica en la ciudad no impacta de manera sig-
nificativa. Siguiendo la distribucién geografica de los precios de
alquiler promedio alcanzados en 2019 en relacion a la cobertura
de servicios en la ciudad (imagen 2), la georreferenciacion nos de-
vuelve que los precios no parecen variar significativamente por
sus condiciones de localizacion, servicios, infraestructura dispo-
nible o condiciones materiales especificas de la vivienda, sino que
tienden a estar vinculados al maximo valor al que la demanda
esta dispuesta a pagar por el bien, tendiendo hacia la uniformidad
de precios.
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Imagen 2: Cobertura de servicios y valores promedio de alquiler (en pesos). Afio
2019. Ciudad de Cérdoba

REFERENCIAS
7 Limites del Ejido Municipal
Recorridos del Transporte Urbano
de Pasajeros. Afio 2020

Cobertura integrada de servicios
Area cubierta por un servicio
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Fuentes: Elaboracion propia a partir de datos propios,
el CENSO 2010- INDEC, la Municipalidad de Cérdoba
y Gargantini, D. y Martiarena, M. (comp) (2016) Tierra
de conflictos: conflictos urbanos y violaciones al derecho

a la cudad en Cordoba capital (p.56)
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pdf

Fuente: elaboracién propia a partir de base de datos, Municipalidad de Cérdoba y Gargan-
tini y Martiarena (2016).

La ldgica urbana de la vivienda en alquiler analizada desde la
oferta, tanto en su distribucién geografica como en sus aspectos
tipoldgicos, no escapa a la légica de crecimiento de la ciudad. La
vivienda disponible para alquiler acompafia a la concentracion de
unidades en los sectores centrales y pericentrales consolidados y
bajo dindmicas de renovacion importantes junto a las logicas de
expansion de la urbanizacion de baja densidad. En Cérdoba ambos
fenémenos se producen, en los ultimos 20 afios, de forma simul-
tdnea. La renovacidén y la sustitucion progresiva de la vivienda
individual por la vivienda colectiva en este proceso de renova-
cién/sustitucién tiende al cambio de tipologia por densificacién y
eventualmente a la mixtura residencial-comercial. Recientemente
aparecen en la oferta de alquiler tipologias novedosas: los housing
(vivienda unifamiliar agrupada, en duplex o formatos similares)
que aprovechan al maximo la capacidad constructiva del suelo en
zonas periféricas de baja densidad, aprovechando el salto de pre-
cios ante la posibilidad de mayor fraccionamiento y cambio de uso
del suelo en sectores periféricos.
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Con relacion a las necesidades tipoldgicas surge la pregunta en
torno a si las tipologias disponibles responden a las necesidades y
conformaciones de los hogares. Los datos de EPH en el caso de estudio
(grafico 6) expresan que, entre los hogares inquilinos predominan
aquellos compuestos por 1 o 2 miembros, acumulando entre el 55 %
al 65 % de los mismos, aunque el resto de los porcentajes son hoga-
res con varios miembros, necesitados de tipologias mas amplias. Las
particularidades y requerimientos de los hogares compuestos por
adultos mayores, personas con discapacidad y jefas mujer o disiden-
cias también debieran considerarse, dado su crecimiento.

Grdfico 6. Cantidad de miembros segun hogares inquilinos para el aglomerado
Gran Cérdoba. Valores relativos. 2010-2020
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Fuente: elaboracién propia segun EPH.

Las condiciones pospandemia por covid-19

Sibien el desarrollo de la investigacidn que aqui se expone com-
prendié mayormente el periodo prepandemia, no podemos dejar de
mencionar los importantes hechos y efectos que tuvo este evento
historico en la poblacion inquilina y el mercado de alquileres, me-
diado ademads por decisiones politico-legislativas en el pais. Las
medidas de aislamiento por emergencia sanitaria en el marco de la
pandemia por COVID-19, el Decreto 320/20 y la nueva Ley de Alquile-
res reglamentada en 2020 han planteado nuevos desafios y expuesto
los déficits presentes en esta modalidad.
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Luego de determinar el confinamiento a nivel nacional, en
marzo de 2020, desde el ejecutivo nacional se decidié congelar los
precios de los alquileres residenciales en los valores establecidos
para el mismo mes, suspender los desalojos por falta de pago y la
prorroga automadtica de los contratos vigentes hasta septiembre
del mismo afio (Decreto 320/2020). Junto con ello, se dispuso un
programa de pago en cuotas de los importes diferenciales resul-
tantes entre el congelamiento y los establecidos en cada contrato.

Esta medida se orientd a facilitar el cumplimiento del aisla-
miento a sabiendas de que los inquilinos podian estar atravesando
situaciones de falta de trabajo o reduccién de ingresos por el mis-
mo confinamiento. En un segundo momento, las mismas medidas
se prorrogaron dos veces hasta finalizar en marzo del afio 2021
(Decreto 766/2020 y 66/2021). Las medidas se extendieron también
hacia aquellos propietarios que dependieran del ingreso de la ren-
ta para su subsistencia, eximiéndolos de estas medidas.

La situacion excepcional de pandemia y confinamiento habili-
to la determinaciéon de medidas también extraordinarias para la
regulacion de los contratos entre privados referidos a la vivienda
en alquiler. La experiencia evidencio las posibilidades y capacida-
des de actuacion del Estado en la regulacion de precios, la exten-
sién de plazos de contratos y la limitacion de desalojos, mediando
en estos aspectos especificos a favor de los hogares arrendatarios
como estrategias de proteccion de los derechos sanitarios y habi-
tacionales de los mismos. De igual manera introdujo la distincion
entre distintos tipos de propietarios, eximiendo de estas regu-
laciones a aquellos que dependieran del ingreso por renta para
subsistir (Gargantini, 2021, pp 78).

Ya habiéndose finalizado la vigencia de las medidas por decre-
to, en junio de 2021 se sanciond la Ley N°27.511, conocida como la
“nueva ley de alquileres”. Esta nueva ley actualiza las condiciones
referidas a los contratos entre privados que tienen como destino la
locacién de vivienda, una normativa que se encuentra dentro del
Cddigo Civil y Comercial de la Nacién y que no era modificada desde
1984. El proceso de aprobacion de la ley estuvo cargado de debates y
controversias, las cuales involucraron largas exposiciones a favor y
en contra de la propuesta de modificacién de parte de asociaciones
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de inquilinos y de las cdmaras inmobiliarias. Algunas de las modifi-
caciones mas importantes se relacionaron con:

e la duracion del contrato, pasando de 2 a 3 afios con la
intencién de disminuir los gastos de renovacion;

e la habilitaciéon para una rescisiéon anticipada sin costos,
previa notificacién de al menos 3 meses;

e menores exigencias de pago a la hora de firmar el contrato,
ampliacidn de las posibles garantias a considerar;

+ un coeficiente establecido para el ajuste anual del precio,
conformado por partes iguales entre el Indice de precios
al consumidor (IPC) y el indice imponible promedio de los
trabajadores estables (RIPTE), el cual sera publicado por el
BCRA en forma mensual;

» la condicién de registrar los contratos en la administracién
de ingresos publicos, AFIP; entre otros puntos (Gargantini,
2021).

Por otro lado, se cre6 el Programa Nacional de Alquiler Social,
a fines de adoptar medidas que tiendan a facilitar el acceso a una
vivienda en alquiler a personas que se encuentren en situacion de
vulnerabilidad, como aquellas poblaciones en situacion de violencia
de género, jubilados, pensionados y titulares de la prestacion por
desempleo. También fomento el desarrollo de &mbitos de mediacion
y arbitraje, gratuitos o de bajo costo, aplicando métodos especificos
para la resolucién de conflictos derivados de la relacién locativa
(Gargantini, 2021; pp 79).

Sin embargo, a poco mas de un afio de puesta en vigencia la nue-
va ley, en un contexto post pandémico con todo lo que ello implica
en término socioecondémicos, ya surgieron propuestas legitimadas
desde el ejecutivo nacional para la modificacién de la ley ante los
“malos resultados de su aplicacion”.
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En la primera reunion de la Mesa de Dialogo de Alquileres (Mesa
de Didlogo de Alquileres, 2022; Casali, 2022), convocada por el go-
bierno nacional en marzo del 2022, las Camaras Inmobiliarias lleva-
ron la propuesta de revertir el plazo minimo de alquileres (llevarlo
nuevamente de 3 a 2 afios), y la CAmara de la Construccion solicito
que el mismo fuese reducido a 1 afio para la vivienda nueva. Por su
parte la Comunidad Federal Inquilina y No Propietaria, planted la
necesidad urgente de la creacion del Programa Nacional de Alquiler
Social, 1a regulacion del precio inicial (equivalente a un 2 % del valor
fiscal de la vivienda), y el control del cumplimiento de la ley, ante la
vulnerabilidad habitacional que padecen principalmente las infan-
cias inquilinas, las mujeres, y la poblacion jubilada.

Tras debates intensos, aun en curso, la Secretaria de Comercio a
cargo de la coordinacion y mediacion de la mesa, teniendo en cuenta
las propuestas de los distintos sectores, propuso respetar el plazo
minimo de 3 afios y mantener los derechos conquistados en la Ley
de Alquileres, pero modificar el indice de actualizacién de alquile-
res y la frecuencia de actualizacién (semestral en vez de anual) aun
cuando las paritarias establecen acuerdos anuales. Al respecto, la
propuesta de los inquilinos se centra actualmente en modificar el
actual indice (que estd conformado por la Remuneraciéon Imponible
Promedio de los Trabajadores Estables y la inflacion) por el Salario
Minimo Vital y Mdvil, ya que es mds representativo de los ingresos
tanto de la poblacién trabajadora como de la poblacidén jubilada que
alquila en todo el territorio nacional.

Darle intervencion a la Direccion Nacional de Defensa al Consu-
midor para verificar que las publicaciones de alquileres se ajusten a
derecho, la proposicién de impulsar un impuesto a la vivienda vacia
(se propuso un 5 % sobre el valor fiscal a los bienes inmuebles en
desuso por mas de dos meses para todos aquellos que posean mas
de tres propiedades), y otorgar una quita en el impuesto a Bienes
Personales a quienes ofrezcan sus propiedades en alquiler, son otras
de las iniciativas analizadas por la mencionada Secretaria, quien
convoco a un equipo de trabajo en politica tributaria para elaborar
un proyecto en este sentido.
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Dichos resultados y tensiones no pueden ser leidos como he-
chos aislados fuera de un escenario signado por la subida abrupta
de los precios de las viviendas en arriendo ante los altos indices de
inflacién interanual, la caida de la valorizacién de los inmuebles en
ddlares, la falta de regulacion sobre los precios iniciales, la falta de
control en el cumplimiento de la ley, el escaso o nulo estimulo para
el registro de los contratos, entre otros factores.

Asi, el contexto pandémico y pospandémico renueva la compleji-
dad de la problematica de la vivienda en alquiler y del acceso a una
vivienda digna por parte de un grupo importante de la poblacién. En
este contexto, se resignifica el desafio de generar lecturas y analisis
situados, asi como la produccién y seguimiento de informacién geo-
rreferenciada sistematizada y confiable sobre la problematica.

Interrogantes e hipdtesis emergentes

Junto a los hallazgos expuestos, han surgido interrogantes que
abren nuevas posibilidades de profundizacidn en la tematica. Todos
ellos dan cuenta de que la vivienda en alquiler resulta una modali-
dad vélida y relevante para incorporar en las politicas de acceso a
un hébitat digno y, por ello, también necesitada de intervencion y
regulacion del Estado.

Consideramos que las nuevas dindmicas laborales y familiares
sumadas a las condiciones socioecondémicas vigentes exigen pensar
la modalidad de la vivienda en alquiler complementariamente y no
paliativamente a la tenencia en propiedad. Actualizar las condicio-
nes y reglamentaciones, junto con nuevas politicas que incorporen
esta opcion como modalidad, resulta fundamental para atender —en
parte— a algunos sectores sociales que ven en esta alternativa una
opcidn y posibilidad real para satisfacer su derecho a una vivienda
digna. No obstante, tal como los debates pospandémicos en curso
evidencian con contundencia, una politica de acceso en este sentido
debera atender no solo las condiciones de la vivienda de alquiler
sino también intervenir en el mercado de suelo y la produccién ur-
bano-inmobiliaria para intentar disminuir o equilibrar las enormes
distancias que se manifiestan a nivel de mercado en este rubro.
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La realizacién de estudios en profundidad como los expuestos,
busca contribuir a la formulacién y aplicacién de acciones que am-
plien los objetivos de las politicas de vivienda desplegadas hasta la
actualidad y, con ello, menguar los principales problemas vigentes
como son el histérico déficit habitacional, la inaccesibilidad a una
vivienda digna y la segregacion espacial. Asi mismo, se pretende
favorecer la incidencia de esta modalidad habitacional y sus pro-
blemadticas en la agenda publica. Consecuentemente, su atencion,
los debates posteriores y los estudios que surjan de ello se convier-
ten en insumos para generar los cambios necesarios en el disefio
e implementacion de politicas publicas orientadas, asi como en la
concientizacion de arrendatarios y propietarios sobre sus derechos
y responsabilidades y en su regulacion.

En la region existen pocos antecedentes en este sentido, aun asi,
las experiencias registradas exigen mirar con atencidn los objetivos
y actores beneficiados con dichas acciones. Las politicas aplicadas
en Latinoamérica relacionadas al arriendo —en Chile y Brasil, al me-
nos- se han orientado a subvencionar la demanda. Sus experiencias
demuestran que estas propuestas, sin planes o acciones orientadas
a regular la oferta, no ayudan a resolver el problema ya que la sub-
vencion termina siendo un canal de recursos hacia los propietarios,
quienes ven en esta politica la posibilidad de subir los precios ya que
los inquilinos tienen “ayuda extra”, confirmando la tendencia a que
los precios de la vivienda de alquiler asumen el maximo valor que la
demanda puede pagar.

Por otra parte, las politicas orientadas a regular la oferta se
concentran en tres lineas: deducciones impositivas como fomento
para el ingreso al mercado; penalizaciones impositivas por man-
tener viviendas ociosas y controles de precios (esta linea incluye
la posibilidad de segmentar el control por sectores regulados y
no regulados, 1o que hace aun mas compleja su implementacion).
Todas las opciones exigen un alto nivel de gestiéon y control que
los gobiernos en todos sus niveles deben asumir. Otra linea que
podriamos denominar como mixta, refiere a la posibilidad de tener
un parque habitacional disponible para el arriendo con opcién a
compra con el paso de los afios (conocido como leasing o arrenda-
miento con derecho a compra).
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Si bien estas acciones difieren en su naturaleza y alcance, supo-
nen una presencia estatal en la materia, indispensable para garanti-
zar el acceso a un habitat digno, independientemente de la modali-
dad habitacional de que se trate.
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