1 REVISTA DEL AREA DE ESTUDIOS URBANOS . .
DEL INSTITUTO DE INVESTIGACIONES GINO GERMANI
WHDIIOR: e 2 Espacio abierto

El alquiler como régimen de tenencia de
la vivienda: caracteristicas de los hogares
inquilinos del Aglomerado Gran Santa Fe
entre el 3° trimestre de 2016 y el tercer 3°

trimestre de 2019

Martin Carné

Doctor en Ciencia Politica. Docente de la Facultad de Humanidades y Ciencias de la
Universidad Nacional del Litoral y de la Facultad de Ciencia Politica y Relaciones
Internacionales de la Universidad Nacional de Rosario. Investigador Asistente del

Consejo Nacional de Investigaciones Cientificas y Técnicas. Asesor externo de la
Organizacion Internacional del Trabajo.

E-mail: carnetes@hotmail.com

Fecha de recepcion: 1/4/2020
Aceptacion final del articulo: 14/8/2020

La situacion de los hogares que califican como inquilinos en cuanto a régimen de
tenencia de la vivienda cobrd una renovada visibilidad en la agenda ptblica argentina
con el proceso que culmind en la sancion, por parte del Congreso de la Nacién, de la ley
N°27.551 en junio de 2020, la cual les confiere mayores prerrogativas en sus contratos
con arrendadores. Aunque son conocidas algunas de las dificultades que afrontan
(precios de alquileres que aumentan mds que los ingresos del hogar o restricciones
para cumplir con los requerimientos para celebrar el contrato de locacién del
inmueble, por ejemplo), es menos lo que se sabe sobre las caracteristicas de estos
hogares y de sus jefes, tales como edad y género, condicién de actividad y categoria
ocupacional, nimero de integrantes, tipo de vivienda rentada e ingresos. Consultando
las bases de microdatos de la Encuesta Permanente de Hogares del Instituto Nacional
de Estadistica y Censos correspondientes a los terceros trimestres de 2016 y 2019, el
presente articulo caracteriza los hogares inquilinos del Aglomerado Gran Santa Fe, el
cual, por algunas funciones que desempena (politico-administrativas, educacion
superior, defensa) afronta una persistente demanda de viviendas para alquilar. Los
hallazgos de la investigacion informan que el Gran Santa Fe cuenta con un porcentaje
de hogares inquilinos mayor que el correspondiente al conjunto de aglomerados.
Asimismo, se trata de hogares preponderantemente con jefes asalariados registrados,
Jovenes, integrados por hasta dos miembros, en los que la participacion del alquiler en
su ingreso representa aproximadamente 30%.

Palabras clave: Alquiler de vivienda - Hogar - Encuestas de hogares - Jefatura de
hogar - Aglomerado Gran Santa Fe
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Rent as a housing tenure regime: characteristics of the tenant households of
the Gran Santa Fe Agglomerate between the 3rd quarter of 2016 and the 3rd
quarter of 2019

The situation of the households that qualify as tenants in terms of the housing tenure
regime was installed again on the Argentine public agenda with the process that
culminated in the sanction, by the National Congress, of the law 27.551 in June 2020,
which confers greater prerogatives in their contracts with lessors. Although some of
the difficulties they face are known (rental prices increasing more than the income of
the household or restrictions to meet the requirements to enter into the property lease
contract, for example), little is known about the characteristics of these households
and of their heads, such as age and gender, activity condition and occupational
category, number of members that comprise them, type of rented housing and income.
Consulting the microdata bases of the Permanent Household Survey of the National
Institute of Statistics and Censuses corresponding to the third quarters of 2016 and
2019, this article characterizes the tenant households of the Gran Santa Fe
Agglomerate, which, for some functions it performs (political-administrative, higher
education, defense) faces a persistent demand for rental housing. The research
findings report that Gran Santa Fe has a higher percentage of tenant households than
that corresponding to the group of agglomerates. Likewise, these are households
predominantly with young registered salaried heads, made up of up to two members,
in which the participation of the rent in their income represents approximately 30%.

Key words: Rental Housing - Household — Household Survey — Head of Household -
Gran Santa Fe Agglomerate

Introduccion?

Distintas voces han sefialado el ingreso de la humanidad en una era urbana
(Organizacion de las Naciones Unidas-Habitat, 2007) en la que la poblacion se
asienta en grandes urbes, cuyas dindmicas de expansion resultan superiores a las de
décadas anteriores. Como es sabido, al fenémeno contribuyen tanto el crecimiento
vegetativo de la propia poblacién urbana como los migrantes que abandonan las
areas rurales en busqueda de mejores condiciones de vida. Se trata de una tendencia
que agudiza, entre otras, tensiones en materia habitacional, medioambiental y de
infraestructura.

Argentina, con sus matices y particularidades, no escapa a este escenario. Casi 50%
de lapoblacion reside en localidades de mas de quinientos mil habitantes. Un desafio
que conlleva este hecho (entre otros tales como movilidad, gestién de residuos,
produccion de suelo servido) es el que refiere a la creciente proporcion de hogares
que resuelve su situacion habitacional a través del mercado de alquileres,

1 El autor agradece los enriquecedores comentarios de Virginia Trevignani, Paula Duran y de los/as
evaluadores/as de la revista, quienes no son responsables de los eventuales errores y/o
imprecisiones de este trabajo.
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estimandose en aproximadamente seis millones cuatrocientos mil el numero de
inquilinos del pais2.

Aunque rentar una vivienda puede ser concebido como un gesto de autonomia para
muchos/as jovenes en su transito hacia la adultez o que habilita la posibilidad de
habitar la ciudad para migrantes rurales, numerosos hogares no pierden la
aspiracién a ser propietarios de ella dado que tal condicién representa una suerte
de ascenso social, de linea de llegada en la trayectoria residencial recorrida o de
reaseguro frente a contingencias de la vida. Sin embargo, sus elevados precios las
han vuelto bienes practicamente inaccesibles para grupos sociales de ingresos
medios y bajos (Baer, 2008; Barreto, 2018). Asimismo, el empleo no registrado de
buena parte de los asalariados obtura la opcién del crédito hipotecario (Bleger,
2007; Socoloff, 2019). En consecuencia, en coyunturas de recesiéon econdmica,
inflacién y/o inestabilidad laboral, ya no comprar una vivienda sino rentarla y pagar
mensualmente su alquiler se torna un compromiso exigente para ingresos que
pueden interrumpirse o bien reducirse en términos reales. Igual o mayor exigencia
supone, ademas, disponer del dinero y cumplir con los requisitos (garantias
propietarias, recibos de sueldo) ligados al contrato de locaciéon que por lo general
exigen las empresas inmobiliarias o los propietarios de los inmuebles.

La relevancia de este escenario fue ratificada el 11 de junio de 2020 con la sancién,
por parte del Congreso de la Nacion Argentina (CNA), de la ley N° 27.551, la cual
modifica articulos de los cédigos Civil y Comercial que regulan las relaciones entre
propietarios e inquilinos, atenuando la asimetria de poder en favor de estos ultimos.

No obstante lo expuesto, es poco lo que efectivamente se conoce de los hogares
inquilinos, sobre todo en el interior del pais (Habitat para la Humanidad Argentina,
2019). Para compensar esta vacancia, el presente trabajo, de naturaleza
exploratoria, tiene el objetivo de caracterizar tales hogares y sus jefes/as en el
Aglomerado Gran Santa Fe. Este cuenta con una ciudad cabecera cuya oferta de
servicios (principalmente de educacion superior) atrae poblacién del centro-norte
de la provincia homoénima. Ademads, por su cardcter de capital politico-
administrativa y principal sede del Estado provincial, también atrae a quienes, al
menos transitoriamente, buscan residencia para trabajar en oficinas estatales.
Asimismo, en no pocos casos, la poblaciéon santafesina opta por residir en las
“ciudades-dormitorio” aledafias dados los precios mas bajos de los alquileres de
viviendas.

Bajo estas condiciones, la investigacion plantea algunas de las siguientes preguntas:
;qué proporcion representan del total de hogares aquellos que son inquilinos? ;Cual
es el estado de actividad y categoria ocupacional de sus jefes/as? ;Por cuantos
miembros estan integrados? ;Cudl es su nivel de ingresos? ;Han cambiado tales
rasgos a lo largo del tiempo?

Para responder estos y otros interrogantes y asi contribuir a profundizar el
conocimiento del mercado del alquiler de la vivienda, desde una perspectiva
cuantitativa y en un ejercicio de estadistica descriptiva (en base al software IBM
SPSS Statistics), la pesquisa se sirve de las bases de microdatos de la Encuesta

2 Estimacién propia en base a datos de la Encuesta Nacional de Gastos de los Hogares 2017-2018
aplicada por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos.
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Permanente de Hogares (EPH) del Instituto Nacional de Estadistica y Censos
(INDEC) correspondientes a los terceros trimestres de 2016 y 2019. Esta
delimitacion temporal responde, por un lado, al interés por reconocer eventuales
cambios en el tiempo del fendmeno observado y, por otro, al hecho de trabajar con
datos que, en principio, no estan sospechados de manipulacién, como pareceria
haber sucedido con la serie comprendida entre el primer trimestre de 2007 y el
cuarto trimestre de 2015 (INDEC, 2016).

El documento respeta la siguiente estructura: el primer apartado problematiza la
practica del alquiler de viviendas y la situacion actual de este mercado en el pais.
Luego, en el segundo numeral, se incorporan elementos con los que caracterizar al
aglomerado, escenario en el que tales practicas tienen lugar. El tercer apartado
introduce y analiza la evidencia obtenida a partir de las bases de datos de hogares e
individuos de la EPH. Finalmente, las conclusiones ofrecen una interpretacién de
conjunto de los resultados antes presentados procurando articular algunas
reflexiones utiles a eventuales operaciones estatales tendientes a intervenir en la
materia.

1. El alquiler de la vivienda3: significados, tendencias y coyuntura del mercado
en el pais

De acuerdo con Yujnovsky (1984), la vivienda es una configuracion de servicios para
satisfacer necesidades humanas basicas, tales como albergue, refugio, proteccién
ambiental, seguridad, privacidad, identidad, entre otras. Ademas de expresar una
forma de anclaje de las personas al territorio (Lind6n, 2006), siempre ha sido
concebida como una necesidad a cubrir (Astorga Gonzalez, 1995). Objeto material y
representacion social a la vez, en ella “decantan variables sociales, econdmicas,
tecnolégicas, ideoldgicas e incluso politicas [que la vuelven] un poderoso objeto en
la construccién de imaginarios sociales” (Ballent y Liernur, 2014: 20).

En sociedades capitalistas, por lo general, muchos hogares aspiran a ser
propietarios de esta mercancia ya que ello se asocia con la posibilidad de disponer
de un elemento de seguridad actual y futura (frente a contingencias que afecten
ingresos, tales como la pérdida de empleo o bien por ampliaciones familiares, por
ejemplo), con tener un capital, un patrimonio que reduzca incertidumbres y sea
fuente de ingresos (rentar una habitacion, montar una actividad econdémica, legar
herencia). Algunos autores incluso sostienen que ha sido el mismo Estado el
promotor de una “cultura de la propiedad de la vivienda” al impulsar, en afios de
posguerra (en Europa occidental y América Latina fundamentalmente y con matices
en ambos casos) que la ciudadania resida en ellas como propietaria antes que como
inquilina (Pareja-Eastaway y Sanchez Martinez, 2011; Pomeroy y Godbout, 2011)
para asi integrar y estabilizar sociedades expuestas a procesos de profundo cambio
(guerras, urbanizacién y asalarizacién de la fuerza de trabajo).

3 Se emplea el término “vivienda” y no “casa” dado que mientras el primero refiere a los aspectos
materiales de la construccién con independencia de quienes la habitan (privilegiando su dimensién
de valor de cambio), el segundo alude a su valor de uso, al “espacio de vida primario del sujeto,
cargado de sentidos, de memoria, suefios y fantasias” (Lindén, 2006: 24).
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No obstante, mas alla de lo sefalado, parecerian quedar pocas dudas acerca de que
llegar a “la casa propia” significa -para amplios segmentos sociales de Argentina, al
menos- culminar una carrera residencial, hecho que opera como indicio de ascenso
social (Bonvalet y Dureau, 2002).

Una alternativa a la tenencia en propiedad de la vivienda ha sido su ocupacién bajo
arriendo o alquiler. Esta practica residencial tradicionalmente fue representada
como propia de una etapa de transito de los hogares, etapa que -idealmente-
culminaria con la concrecion de la propiedad cuando aquellos se estabilizaran en un
lugar. Si bien ser arrendatario/a de una vivienda suele implicar destinar un
considerable porcentaje de los ingresos del hogar al pago del alquiler?, tolerar
eventuales incomodidades ligadas a cambios frecuentes de localizacidn, negociar
con propietarios arrendadores y agentes inmobiliarios que, orientados por el afan
de lucro y no por necesidades residenciales, buscan hacer valer la asimetria de
poder en que se encuentran los inquilinos, vienen ganando lugar, no obstante,
argumentos que sefialan los aspectos positivos que se le vinculan. Van Ewijk y Van
Leuvensteijn (2009), por ejemplo, mencionan la mayor facilidad de la mano de obra
para ajustarse a la localizacidn de los puestos de trabajo, la posibilidad de que los
jovenes se emancipen del hogar y su versatilidad para que poblacién migrante
resida en la ciudad. Por su parte, Jaramillo e Ibanez (2002) le atribuyen la
conveniencia de que los hogares puedan adaptarse con mas facilidad a cambios en
su composicion. Autores como Bonvalet y Dureau (2002) reconocen ademas la
existencia de hogares de sectores medios que prefieren alquilar y acceder a los
beneficios de las centralidades antes que titularizar la propiedad de la vivienda si
ella se localiza en areas urbanas periféricas que conllevan mayores tiempos de
desplazamiento y cuya provision de servicios y equipamiento colectivo es, en
relacion, deficiente>.

Mientras que en América Latina el 20% de los hogares alquila su vivienda (Blanco
et al.,, 2014), en paises de economias desarrolladas como Alemania, Japon o Suiza, la
proporcién de hogares en tal situacion se ubica en 50% aproximadamente (Rubio,
2012). En Argentina, informacion censal indica que los porcentajes de
inquilinizacién fueron descendentes entre 1960 y 1991 (Cosacov, 2012). Sin
embargo, distintos factores han detenido esta tendencia, induciendo a la tenencia en
alquiler, modalidad que pasé de 11% a 16% entre 2001 y 2010 (Vera Belli, 2016).
Por un lado, el aumento del precio de las viviendas (cuyas cotizaciones se estiman
en dolares estadounidenses) observado en las ultimas décadas fue superior a la
evolucion de los salarios (también medidos en délares estadounidenses)®. En efecto,

4 En el municipio de Santa Fe, seglin una encuesta realizada por Lucas Simoniello (actual concejal de
la ciudad por el Frente Progresista, Civico y Social) en abril de 2019, 40% de encuestados aseguraba
gastar poco menos de la mitad de su sueldo en concepto de alquiler (EI Litoral, 21/04/2019).

> En otro registro de anélisis, Rolnik afirma en una entrevista que el alquiler es “la nueva frontera de
financiarizacién de la vivienda” (Dammert Guardia y Delgadillo, 2019: 245). Este movimiento seria
impulsado por organismos como el Banco Interamericano de Desarrollo y del Banco Mundial para
incrementar la rentabilidad de fondos de inversion que, en maniobras especulativas, adquieren gran
cantidad de viviendas a bajo precio para alquilarlas a la espera que luego aquél suba.

® Estimaciones de Orlando Ferreres indican que, hacia agosto de 2019, la compra de un departamento
usado de 50 metros cuadrados en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires equivalia a 156 salarios
mensuales de un trabajador de esa ciudad mientras que, hacia fines de los afios "90, la relacién era
equivalente a 32 salarios mensuales (La Nacién, 27/11/2019).
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ella ha operado como refugio de valor en los ultimos afios y el boom de la
construccion inmobiliaria (canalizando excedente de la renta agraria) producido en
Buenos Aires, Cérdoba, Rosario, Santa Fe, entre otras ciudades, a principios del siglo
XXI, explica dicho encarecimiento (Barenboim, 2013).

Por otro, las restricciones del crédito hipotecario han jugado en la misma direccién.
Pocos hogares pueden reunir los requisitos de ingresos que las entidades
financieras exigen para calificar a este tipo de operaciones, motivo por el cual el
Poder Ejecutivo Nacional implementara oportunamente el Programa de Crédito
Argentino del Bicentenario para la Vivienda Unica Familiar (Pro.Cre.Ar)’.

Ademas de estos elementos que restringen el acceso a la propiedad de la vivienda,
hay otros que directamente dificultan su arriendo. Un informe redactado en
noviembre de 2019 por la organizacion no gubernamental Habitat para la
Humanidad Argentina® indica que requisitos para celebrar un contrato de alquiler
tales como disponer garantias de bienes inmuebles, recibos de sueldo que acrediten
ingresos formales, depositar una suma de dinero equivalente a un mes de alquiler
(reembolsable a la finalizaciéon del contrato), pagar el primer mes de éste y la
comision correspondiente a la inmobiliaria, son de dificil cumplimiento para
sectores sociales medios y bajos (Habitat para la Humanidad Argentina y Ministerio
del Interior, Obras publicas y Viviendas del Poder Ejecutivo Nacional, 2019).

También debe sumarse el hecho de que, en los ultimos afios, producto de la alta
inflaciéon observada, ademas de recurrirse a ajustes semestrales de los montos del
alquiler, las renovaciones de contrato contemplaron aumentos de entre 30% y 40%,
porcentajes que pocos asalariados (registrados o no) obtuvieron (La Capital,
14/10/2018).

En este marco, el 11 de junio de 2020, la CAmara de Senadores de la Nacidn convirtié
en ley el proyecto popularmente conocido como “ley de alquileres” (el que contaba
con media sancion de la CAmara de Diputados desde noviembre de 2019). La misma
contempla:

* extender de dos a tres afios el plazo minimo de contrato;

* actualizar anual y no semestralmente el monto del alquiler (en base a una férmula
indexatoria que contempla la evolucién del Indice de Precios al Consumidor y de las
remuneraciones imponibles promedio de los trabajadores estables, RIPTE);

* poner a disposicion del arrendatario nuevos instrumentos que operen como
garantias al momento de celebrar un contrato de alquiler tales como certificados de
ingreso, seguros de caucidn y avales bancarios;

* imputar al propietario el pago de expensas extraordinarias (CNA, ley N°
27.551/20).

7 Este programa otorgdé 149.630 créditos hipotecarios a tasa subsidiada entre julio de 2012
(momento de sulanzamiento) y noviembre de 2015: 52% destinado a construccién de vivienda, 37%
a ampliacion, refaccién o terminacién y 11% a la compra de terreno y construccién de vivienda
(Universidad Nacional de Rosario, 2018). Fue financiado con recursos de la Administraciéon Nacional
de la Seguridad Social (ANSeS).

8 Informe de diagnéstico para promover el alquiler social como politica de Estado encargado por el
entonces Ministerio del Interior, Obras Publicas y Vivienda de la Nacién y financiado con fondos del
Banco Mundial (Infobae, 20/11/2019).
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De algiin modo, esta ley (que a la fecha aguarda la media sancién pendiente por parte
de la Camara de Senadores de la Nacidn) pareceria reconocer que, dadas las
dificultades para que el Estado pueda garantizar la propiedad de la vivienda a
amplios segmentos sociales, mejor es, al menos, disponer un marco normativo que
le dé fluidez a un mercado en constante expansion. De hecho, el déficit habitacional
en el pais se estimaba, hacia 2017, en 25,4% de las viviendas existentes, con dos
millones de familias con problemas de calidad en sus viviendas y un millén y medio
de familias directamente necesitadas de vivienda (Unidiversidad, 16/01/2017).

2. Breve caracterizacion del Aglomerado Gran Santa Fe (AGSF)

Ubicado en el cetro-norte de la provincia homénima (figura N° 1), el AGSF esta
integrado por seis distritos politico-administrativos. Cuatro son municipios® -Santa
Fe (391.231 habitantes!0), Santo Tomé (66.133), Recreo (14.205), San José del
Rincon (10.178)- y dos son comunas -Sauce Viejo (8.123) y Arroyo Leyes (3.012)-.
Para 2010, totalizaba una poblacién de 492.882 habitantes, ocupando -en términos
de tamafio poblacional- el noveno lugar entre los treinta y dos grandes aglomerados
relevados por el INDEC. Cuenta con una superficie de aproximadamente 850 kms2.

Figura N° 1. Aglomerado Gran Santa Fe

9Enla provincia de Santa Fe, el Estado provincial fija (ley N° 2756 /86) que son municipios los centros
urbanos que superan los diez mil habitantes. Esta misma ley establece que son municipios de primera
categoria aquellos que cuentan con mas de doscientos mil habitantes y de segunda categoria los que
tienen menos de doscientos mil habitantes. Los centros urbanos que cuentan con una poblacién
inferior a diez mil habitantes son comunas y se organizan administrativamente de acuerdo con la ley
provincial N° 2439/86.

19 Informacién correspondiente al Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas de 2010
realizado por el INDEC.
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Fuente: elaboracion propia.

La localizacion espacial de este aglomerado presenta particularidades y
complejidades vinculadas a la interaccién de los sistemas fluviales de los rios Parana
y Salado. El primero, condiciona el ambiente de las localidades de Arroyo Leyes, San
José del Rincon y la franja este de Santa Fe, mientras que el segundo hace lo propio
con Recreo, Santo Tomé y la franja oeste de la ciudad de Santa Fe. En buena parte, el
AGSF se asienta sobre los valles de inundacidon de ambos rios, hecho que restringe
su expansion urbana. Esta caracteristica es relevante dado que, si bien a futuro la
progresiva escasez de suelo puede inducir la compactaciéon y densificacion de la
urbanizacion, el precio de los lotes para construir y el de los alquileres de viviendas
tienden al alza. En este sentido, a modo de ejemplo, la ciudad de Santa Fe, rodeada
por cursos de agua hacia el este, el sur y el oeste, so6lo puede expandirse hacia su
frente norte. Muchos hogares que deben afrontar la necesidad de alquilar una
vivienda para residir optan por “ciudades dormitorio” del aglomerado como Santo
Tomé y/o San José del Rincén (ambas conectadas via puentes), afectadas en menor
medida por dichas limitaciones, con precios, en promedio, mas bajos que los de la
ciudad capitalll. Otros hogares, con ingresos mas bajos o sin poder cumplir los

11 Hacia marzo de 2020, el precio promedio del alquiler de un departamento de dos ambientes en la
ciudad de Santa Fe fue $11.050 mientras que en Santo Tomé fue $8.700 (promedio de los valores
publicados por la seccidn “Guia de clasificados” de El Litoral en fechas 01/03/2020 y 08/03/2020).
En San José del Rincdn, los valores son similares a los de Santa Fe, aunque las unidades en alquiler
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requisitos que fija el mercado formal, deben alquilar -sin derechos ni garantias
formales- en asentamientos irregulares a arrendadores que no son propietarios
legales de la vivienda, exponiéndose a riesgos como el del desalojo (Mosso, 2017).

Las funciones que desempefia Santa Fe (en términos politico-administrativos, de
produccion, de prestacion de servicios logisticos, educativos, de salud, entre otros),
hacen que sea una ciudad que recibe importantes flujos migratorios. Como ejemplos,
sirva decir que en ella tienen asiento la Universidad Nacional del Litoral, la
Universidad Tecnoldgica Nacional y la Universidad Catélica de Santa Fe, por lo que,
anualmente, entre seis mil y siete mil estudiantes se suman a la demanda de
alojamiento (EI Litoral, 14/02/2016). Asimismo, el hecho de ser capital provincial y
principal sede de la administracion publica del Estado santafesino, frecuentemente
supone que numerosos funcionarios y asesores del interior del territorio renten una
vivienda en la ciudad. Del mismo modo, en Santo Tomé, otra localidad del AGSF, la
presencia del Batallon de Ingenieros N° 1 y del Batallon de Ingenieros Anfibios N°
121 (ambos del Ejército Nacional) redunda en que parte de su personal presione
sobre la demanda de viviendas en alquiler.

Estos ejemplos permiten presentar algunos de los problemas que atraviesan al
AGSF: un territorio que, por los precios del suelo, se expande horizontalmente,
hecho que redunda en déficits de conexidn e integraciéon debido a los mayores costos
que debe afrontar el transporte publico (Nardelli y Szupiany, 2017) y donde la alta
dependencia de la movilidad privada congestiona los accesos a la ciudad cabecera
en horas pico. Un territorio sin plena cobertura de servicios publicos (gas natural,
agua corriente, cloacas) y equipamiento colectivo (parques, centros de salud), lo
cual no sélo afecta el mercado de alquileres sino la calidad de vida de la poblacién,
el desarrollo productivo del aglomerado y la creacion de empleo.

3. Presentacion y analisis de la evidencialz

En este apartado se procede a examinar la evidencia producida a partir de las bases
de microdatos de la EPH-INDEC13. Vale recordar que esta encuesta, desde su
reformulacion en 2003, se aplica durante todo el afio a una muestra de cien mil
hogares y ofrece cuatro informes trimestrales (INDEC, 2003).

En lo que refiere al porcentaje de hogares que arrienda su vivienda, el AGSF se ubica
por encima del promedio correspondiente a los treinta y dos aglomerados urbanos
relevados por la EPH: 20,4% y 17,5% (3°/2016) y 24% y 18,8% respectivamente

son generalmente viviendas en planta baja con cochera, patio y sin gastos de expensas (informacién
brindada por un agente de “Gentina Inmobiliaria”, sucursal San José del Rincdn).

12 Dado que las siguientes estimaciones se realizan a partir de una muestra poblacional, ellas no estan
exentas de error muestral. Por este motivo, siguiendo recomendaciones del INDEC (2011), el analisis
se centrara en aquellos valores de cada variable cuyos coeficientes de variacién no superen el 20%
(identificados con un asterisco). Para el AGSF, la poblacién tabulada por el INDEC que se aproxima a
ese porcentaje es doce mil. Poblaciones mas pequefias se asocian con coeficientes de variacién mas
altos, perdiendo precision las estimaciones.

13 Algunas de las variables analizadas corresponden a la base “Hogar” y otras a la base “Personas”.
Metodoldgicamente se tomo la decision de importar a la base “Personas” variables de la base “Hogar”
y luego trabajar con aquellos casos que en la variable CHO3 (“Relacidn de parentesco”) califican como
“Jefe/a” para que asi coincida cantidad de hogares del aglomerado con cantidad de jefes/as de hogar.
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(3°/2019). De la comparacion de valores se desprende, ademas, que en el AGSF el
porcentaje de hogares inquilinos crecié6 mas que lo que crecid en el conjunto de
aglomerados: 17,6% vs. 7,4%.

La tabla N° 1 presenta el régimen de tenencia de la vivienda de los hogares del AGSF
para los trimestres seleccionados. Se observa un aumento no sélo de la proporcion
de hogares que alquila sino también de los que son propietarios de la vivienda y el
terreno, con lo que estas dos categorias pasan de representar el 83,5% al 91,3% del
total. Debe destacarse que mientras los ultimos crecen 6,6%, los primeros
(inquilinos) se expanden, como se dijo anteriormente, 17,6%, esto es, casi tres veces
mas.

Tabla N° 1. Hogares segin régimen de tenencia de la vivienda. Gran Santa Fe, 3°-

16/3°-19

3°/2016 3°/2019

Casos % Casos %
Propietario de la 107.076* 63,1 | 129.535* 67,3
vivienda y el terreno
Propietario de la 10.243 6,0 6.129 3,2
vivienda solamente
Inquilino/arrendatari | 5, ¢6qx 20,4 | 46.246* 24,0
o de la vivienda
Ocupante por pago de 1.416 08 325 0,2
impuestos/expensas
Ocupante en r.elac1on 0 0,0 231 01
de dependencia
Ocupante gratuito 9.850 5,8 7.660 4,0
(con permiso)
Ocup:.;mte gratuito (sin 959 0.6 0 0,0
permiso)
Esta en sucesion 4.384 2,6 2.385 1,2
Otra situacion 1.206 0,7 0 0,0
Total 169'74:: 100,0 192'511 100,0

Fuente: elaboracién propia a base de datos EPH-INDEC.

En lo que refiere al tipo de vivienda arrendada (tabla N° 2), los departamentos no
s6lo son mas alquilados que las casas (no habiendo, por otra parte, alquiler de piezas
de inquilinato o de piezas en hoteles y/o pensiones), sino que, ademas, la brecha
entre ambos se ha ampliado en los periodos comparados. Distintos factores
convergen en la explicacion de este hecho. Agentes de empresas inmobiliarias
argumentan que “generalmente no se construyen casas para dar en alquiler [...]
Aquel inversor que quiere volcar su dinero en la compra de un inmueble para
después ofrecerlo en alquiler busca departamentos de uno o dos dormitorios y no
casas” (El Litoral, 17/11/2017). Como se tratara luego, un elemento relacionado que

Espacio Abierto. El alquiler como régimen de tenencia de la vivienda... 243



1 REVISTA DEL AREA DE ESTUDIOS URBANOS . .
DEL INSTITUTO DE INVESTIGACIONES GINO GERMANI
WHDIIOR: e 2 Espacio abierto

opera en esta situacion es el numero de miembros que integran los hogares que
rentan su vivienda. Los departamentos en altura se ajustan mejor a los hogares con
pocos miembros. En este sentido, en 2016, de los veintinueve edificios en altura
construidos en la ciudad de Santa Fe, 91,5% correspondi6 a departamentos de uno
y dos dormitorios (Municipalidad de la Ciudad de Santa Fe y Bolsa de Comercio de
Santa Fe, 2016).

Tabla N° 2. Hogares segun tipo de vivienda alquilada. Gran Santa Fe, 3°-16/3°-19

3° /2016 3° /2019
Casos % Casos %
Casa 16.329* 472 | 21.345* 46,2
Bef’artame“t 18.280* 52,8 | 24.901* 538
Total 346091 100,0 | 02| 190,0

Fuente: elaboracién propia a base de datos EPH-INDEC.

En términos de género, si bien los jefes varones son mas que las jefas mujeres y su
participacion aument6 entre periodos (tabla N° 3), la evidencia confirma que aquella
imagen estandarizada de hogares en los que el varén asumia la posicion de jefe
“proveedor” se ha desdibujado: mas alla de su incremento, sigue habiendo mas del
40% de hogares con jefatura femenina.

Tabla N° 3. Jefes/as de hogar que alquilan vivienda segiin género. Gran Santa Fe, 3°-
16/3°-19

3° /2016 3°/2019
Casos % Casos %
Varén 18.497* 53,4 26.612* 57,5
Mujer 16.112* 46,6 19.634* 42,5
Total 34.609* 100,0 46.246* 100,0

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

En cuanto a composicién familiar (tabla N° 4), estos hogares inquilinos son
mayoritariamente unipersonales (con una participacion porcentual que cay6 27%)
y nucleares con hijos/as (cuyo peso creci6 40,7% entre los trimestres comparados):
en ambos periodos, estas categorias representan poco mas de la mitad de los casos.
Por su parte, los hogares monoparentales (fendmeno en aumento en el pais durante
las ultimas décadas -Mazzeo, 2013-) tienen una participacién relativamente
acotada, si bien los valores observados y sus coeficientes de variacion obturan un
analisis mas profundo.

Tabla N° 4. Hogares inquilinos segiin composicién familiar. Gran Santa Fe, 3°-16/3°-
19
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3°/2016 3°/2019
Casos % Casos %
Hogar unipersonal 12.417* 35,9 12.115%* 26,2
Hogar monoparental 3.148 9,1 3.705 8,0
Hogar nuclear con hijos/as 6.724 19,4 12.622%* 27,3
Hogar nuclear sin hijos/as 3.338 9,6 4.803 10,4
Otro tipo de hogares 8.982 26,0 13.001* 28,1
Total 34'602 100,0 | 46.246* 100,0

Fuente: elaboracién propia a base de datos EPH-INDEC.

Desde el punto de vista de la condicidn de actividad, los/as jefes/as de hogar que
arriendan su vivienda forman parte de la poblacién econdmicamente activa (PEA14),
siendo mayoria quienes trabajaron al menos una hora en la semana de referencia
(tabla N° 5). Vale destacar la fuerte disminucidn observada en la participacion de los
jefes de hogar inactivos (-26,8%), compensada por el crecimiento de los ocupados
(13,1%).

Tabla N° 5. Jefes/as de hogar que alquilan vivienda segin condicion de actividad.
Gran Santa Fe, 3°-16/3°-19

3°/2016 3° /2019
Casos % Casos %
Ocupado 21.836* 63,1 | 33.041* 71,4
ODeSOC“pad 639 18| 1335 2,9
Inactivo 12.134* 351 | 11.870 25,7
Total 34'602 100,0 46'242 100,0

Fuente: elaboracién propia a base de datos EPH-INDEC.

Los/as jefes/as inquilinos/as ocupados/as categorizan principalmente como
asalariados/as (tabla N° 6). Si bien son valores similares -aunque algo maés altos- a
los que presenta la poblacion ocupada en su conjunto, el crecimiento de hogares
inquilinos con jefes/as asalariados/as permite inferir que la estabilidad de ingresos
que se asocia al empleo en relaciéon de dependencia supuso relativamente menos
dificultades para rentar que otras posiciones ocupacionales.

14 Siguiendo definiciones del INDEC (2003), la PEA comprende a la poblacién desocupada (aquellas
personas que buscaron empleo activamente en las cuatro semanas anteriores a la encuesta) y a la
poblacién ocupada (aquella que en la semana de referencia trabajé al menos una hora -remunerada
0 no- o que no trabajé por causas laborales -rotura de equipo, mal tiempo- o estd suspendida y se le
mantiene el pago).
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Tabla N° 6. Jefes/as de hogar ocupados que alquilan vivienda segiin categoria
ocupacional. Gran Santa Fe, 3°-16/3°-19

3°/2016 3°/2019
Casos % Casos %
Patrén 314 1,4 1.104 3,3
Cuenta propia 5.268 24,1 6.173 18,7

Obrero o empleado | 16.254* 74,5 | 25.764* 78,0

Trabajador familiar

. - 0 0,0 0 0,0
Sin remuneracion
Total 21.836 | 100,0 | 33041 | 1000

Fuente: elaboracién propia a base de datos EPH-INDEC.

Ademas, como indica la tabla N° 7, en el 3° trimestre de 2016, 77,1% de esta mano
de obra asalariada cont6 con aportes jubilatorios, variable tomada como indicadora
de su registro en el sistema de seguridad social. Tal porcentaje baj6 a 74,9% en igual
periodo de 2019, en un contexto de deterioro de la actividad econémica en general
y del empleo asalariado en particular (Carné, 2019).

Tabla N° 7. Jefes/as de hogares asalariados segiin descuento jubilatorio. Gran Santa
Fe, 3°-16/3°-19

3° /2016 3°/2019
Casos % Casos %
Obrero o
empleado con 12.53?< 771 19'282 74,9
descuento
jubilatorio
Obrero o
empleado sin 3719 | 229 | 6479 | 251
descuento
jubilatorio
16.254 | 100, | 25.764 | 100,
Total % 0 % 0

Fuente: elaboracién propia a base de datos EPH-INDEC.

A nivel etario (tabla N° 8), la mayor proporcion de jefes/as inquilinos/as tiene
menos de 30 afios. Este tramo se contrajo 5,5% entre los periodos analizados
mientras que ganoé participacidon el segmento etario de 31 a 45 afios (4,4%). En
términos generales, puede afirmarse que aproximadamente el 80% de estos hogares
tienen jefes/as jovenes.

Carné, Quid 16 N°15 - Jun.-Nov. 2021- (234-252) 246



1 REVISTA DEL AREA DE ESTUDIOS URBANOS . .
DEL INSTITUTO DE INVESTIGACIONES GINO GERMANI
U I D DE LA FACULTAD DE CIENCIAS SOCIALES (UBA) - ISSN 2250-4060 Es pa cloa b e rto

Tabla N° 8. Jefes/as de hogares que alquilan vivienda segiin tramos etarios. Gran
Santa Fe, 3°-16/3°-19

3°/2016 3°/2019
Casos % Casos %
Hasta 30 afios | 15.686* 45,3 | 19.801* 42,8
31-45 afios 11.072 32,0 | 15.428* 33,4
46-65 afios 4.866 14,1 8.621 18,6
66 afios y mas 2.985 8,6 2.396 5,2
Total 34'602 100,0 46'242 100,0

Fuente: elaboracién propia a base de datos EPH-INDEC.

La tabla N° 9 indica que poco mas de dos tercios de los hogares inquilinos se integra
por hasta dos miembros mientras que el tercio restante lo hace con entre tres y
cuatro miembros. Se trata, en consecuencia, de hogares mayoritariamente
pequenos. De hecho, la tabla N° 4 ya anticipaba la cantidad de hogares integrados
por un Unico miembro.

Tabla N° 9. Hogares que alquilan vivienda segiin cantidad de miembros. Gran Santa
Fe, 3°-16/3°-19

3°/2016 3°/2019
Casos % Casos %
1 12.417* 35,9 12.115* 26,2
2 8.670 25,1 16.704* 36,1
3y4 11.947 34,5 12.905* 27,9
5y mas 1.575 4,5 4,522 9,8
Total 34.609* 100,0 | 46.246* 100,0

Fuente: elaboracién propia a base de datos EPH-INDEC.

Finalmente, en lo que refiere al ingreso total familiar (ITF), para evitar la dispersiéon
de los casos y el consecuente aumento del coeficiente de variacion, se ha optado por
trabajar no con deciles o quintiles sino con los valores de media, mediana y
promedio, esto es, las medidas de tendencia central. Excluyendo a los hogares que
no responden esta pregunta, la tabla N° 10 informa para el 3° trimestre de 2019 que
la mediana (medida que corrige el peso de valores extremos muy grandes o
pequefios) de la variable ITF fue $31.000, mientras que tres afios antes fue $13.000.

Tabla N° 10. Hogares que alquilan vivienda segiin medidas de tendencia central.
Gran Santa Fe, 3°-16/3°-19

3°/2016 | 3°/2019
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Validos 32.755%* 38.708*
Media $15.496 $37.310
Mediana $13.000 $31.000
Moda $6.000 $18.000

Fuente: elaboracién propia a base de datos EPH-INDEC.

Si se considera que el precio promedio del alquiler de un departamento de dos
ambientes hacia agosto de 2016 fue $4.300 y hacia agosto de 2019 este valor
aument6 aproximadamente 104% ($8.770 en promediols), se concluye que, en
relacién con los valores de la mediana antes expuestos, el dinero que los hogares
erogaron en concepto de alquiler (excluyendo gastos de expensas) representd
33,1% en el 3° trimestre de 2016 y 28,3% en igual periodo de 2019.

Conclusiones

El creciente porcentaje de hogares que residen en condiciéon de inquilinos, las
polémicas en torno a la evolucion del precio de los alquileres con relacion a la
evolucion del ingreso de aquellos, la reciente sancién por parte del Congreso de la
Nacion de la ley que introduce regulaciones mas favorables a los inquilinos, son
elementos que, entre otros, ameritan echar luz sobre algunos rasgos de tales
hogares. Producir informacién al respecto sobre el AGSF no sélo es pertinente dado
que se trata de un aglomerado que anualmente recibe importantes flujos de
poblacion que demanda alojamiento, que estd expuesto a condicionantes
ambientales (recurrencia de inundaciones, escasez de suelo) y territoriales
(movilidad, insuficiencia de infraestructura de servicios y de equipamiento
colectivo) que inciden en el mercado del alquiler de viviendas sino que, ademas,
evita una practica bastante habitual como es la de tomar la situacion del conjunto de
aglomerados o bien la de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires como representativa
de casos particulares.

El desarrollo de las paginas precedentes permite delinear lo que seria la imagen
arquetipica de los hogares inquilinos del AGSF: hogares que preferentemente
residen en departamentos, integrados por hasta dos miembros, con jefes/as
asalariados/as registrados/as jovenes (de hasta 45 afios) que destinan
aproximadamente 30% del ingreso total al pago del alquiler.

Se trata de hogares de cuyos ingresos depende la manutencion de pocos integrantes,
con jefes/as que, por su inserciéon laboral asalariada registrada, pudieron afrontar
en mejores condiciones que otros ocupados afios de alta inflacién (de hecho, la
relacion alquiler/ingreso del hogar bajo 14,5% en los periodos comparados). Que
poco mas de un tercio de ellos/as tenga entre 31 y 45 afios, puede estar indicando
la ralentizacion en el transito hacia la propiedad de la vivienda o, en otras palabras,
la consolidacidén del alquiler como una modalidad permanente de tenencia.

En sintesis, y de modo estilizado, en el AGSF, el alquiler es un fenémeno que remite
principalmente a hogares jovenes, sean unipersonales o nucleares con hijos/as

15 Promedio de los valores publicados por la seccién “Guia de clasificados” de EI Litoral en fechas
14/08/2016 y 04/08/2019.
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(cuyo peso porcentual aumentdé 40% entre trimestres). Para los primeros, el
mercado del alquiler parece ser una opcion deliberada y conveniente: es el caso de
quienes se desplazan -transitoriamente, en principio- al aglomerado para cursar
estudios terciarios y/o universitarios, formarse en las fuerzas de seguridad, asi
como el de nativos/as que se independizan econémicamente y abandonan la
vivienda paterna. Para el segundo grupo de hogares, en cambio, otras alternativas al
inquilinato podrian ser mas adecuadas a sus necesidades. La presencia de hijos/as
supone rutinas (escolarizacion, practicas deportivas, etcétera) que complejizan una
eventual relocalizacion al término de un contrato de locacién de vivienda. Aqui
cobra relevancia un Estado que intervenga para facilitar el acceso al crédito
hipotecario o que pueda ofrecer soluciones habitacionales -como la produccion de
suelo servido, por ejemplo, aun profundizando la expansion urbana horizontal y de
baja densidad- que allanen el camino a la tenencia de la vivienda en propiedad y, con
ella, a otros modos de habitar y socializar.

La caracterizacidn realizada en este trabajo busca servir como insumo en base al
cual disenar politicas que mejoren la situacién habitacional de la poblacién. Alli, ésta
juega su territorializacidn, su apropiacién del espacio publico y el tipo de vinculo
social que construye. Pocas cosas guardan hoy tanta relevancia.
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