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1. Introduccion

Las ciudades se encuentran en constante crecimiento. Actualmente, el 55% de la poblacion
mundial vive en ellas y se estima que para 2050, ese numero se eleve a siete de cada diez (ONU,
2018). Es fundamental planificar esa expansion, y una de las dimensiones prioritarias a resolver,

especialmente en los paises en desarrollo, es el acceso a la vivienda para todos los habitantes.

Si bien esta claro que los barrios populares surgen como respuesta ante la necesidad de stock
cuantitativo de vivienda de las ciudades (Abravanel, 2002. Bricefio Ledn, 2008. Naik, 2015. Smith,
2017. Camargo Sierra, Ward, Di Virgilio, 2016) el andlisis del mercado informal de las tltimas
décadas es escaso, pero ademds no contemplaba el alquiler como modalidad de acceso a la
vivienda, ni las problematicas que pueden surgir a partir de este fendmeno (Gilbert, 2015). Tanto
la presuncion o convencion de que la ocupacion de suelo y la construccion de vivienda ocurre
como un fendmeno para la satisfaccion de la necesidad propia (Bricefio Ledn, 2008), como la
visién impulsada por los Estados de que todos los habitantes aspiran a tener su propia vivienda,
niega la existencia del alquiler y por lo tanto, de propietarios y de inquilinos, sus relaciones,

dindmicas y problematicas particulares.

Los segmentos de mas bajos ingresos son quienes en general no pueden afrontar los costos ni
cumplen con los requisitos como para acceder al mercado de vivienda formal, ya sea para la
compra o el alquiler. Por lo tanto, estos grupos resuelven su situacion habitacional por fuera de la
formalidad, y se establecen en barrios populares, donde consolidan la vivienda a través de la
ocupacion y autoconstruccion o el alquiler de unidades ya existentes (Abramo, 2013). Estas
viviendas pueden ser mas o menos precarias, pero no se enmarcan en los canones de adquisicion
y/o alquiler de viviendas de la ciudad formal, por lo que se arma un mercado informal de compra-
venta y alquiler de dichas propiedades, que reproduce dindmicas particulares y que no se encuentra
acreditado o respaldado por ningin instrumento u orden juridico (Di Virgilio, Guevara, Mejica,

2014. Ward, 2016).

Desde una dimension estrictamente de mercado, la relacion entre propietarios e inquilinos es una

relacion econodmica, y la asimetria de poder se reduce, en definitiva, al beneficio que obtiene el



propietario como contraprestacion de una o varias demandas de vivienda satisfechas de inquilinos

(Coulomb, 1991).

Recientemente, y desde una perspectiva socioldgica de la economia de mercado, la literatura sobre
mercados inmobiliarios informales ha intentado ahondar en las particularidades del fendmeno de
los alquileres y de las relaciones de tenencia que surgen a partir de los mismos. La realidad social
que exponen muchos de estos estudios sobre la relacion entre propietarios e inquilinos en los
barrios populares indica que la logica del vinculo no puede verse solamente desde la perspectiva

de la propiedad.

Sin embargo, el alcance de esta literatura resulta insuficiente, porque en general, se presenta a los
propietarios como seres malvados e inescrupulosos, dedicados a lucrar con la vulnerabilidad de
sus locadores (Bricefio Ledn, 2008); los propietarios son quienes condicionan discrecionalmente
el perfil e ingreso de los inquilinos, quienes establecen los parametros de calidad de las viviendas
y quienes pueden, de un dia para otro, aumentar el alquiler o simplemente echarlos y dejarlos en

la calle (Rodriguez, 2015).

Pero, ;Quiénes son los inquilinos?, ;Cuanto cuesta el alquiler informal?, ;Cudles son sus
condiciones de habitabilidad? ;Qué mecanismos aumentan la percepcion de seguridad en la

tenencia de los inquilinos?

La literatura reciente sobre alquileres informales identifica tres principales problematicas
asociadas a la dinamica de arriendo actual: en primer lugar, la asequibilidad de las viviendas y los
altos valores de los alquileres ante la constante demanda. En segunda instancia las malas
condiciones de habitabilidad de las mismas, y los bajos estandares de calidad de los inquilinos.
Finalmente, la estabilidad en el tiempo y la imposibilidad de que, ante la falta de marcos

normativos formales, se pueda garantizar la seguridad en la tenencia.

A partir de analizar los perfiles, relaciones y dindmicas dadas entre propietarios e inquilinos, este
trabajo tiene como objetivo profundizar atin mas el conocimiento sobre el mercado informal del

alquiler e identificar criterios que contribuyan a comprender, con un mayor nivel de detalle el



verdadero perfil de los inquilinos respecto de los propietarios, y las distintas dimensiones de
problematicas que enfrentan los individuos a la hora de alquilar: su situacion de ingresos, sus

condiciones de vida y su percepcion sobre la inseguridad de la tenencia de su vivienda.

Para ello, se realizard un estudio de caso del Barrio 31, donde a partir del andlisis de una base de
datos original, se obtendra informacidn sobre uno de los asentamientos mas antiguos y grandes de

la ciudad, donde viven 40.000 personas y aproximadamente un 30% de los hogares son inquilinos.

En la primer seccion, se hara un recorrido de la literatura sobre la naturaleza del mercado informal
de alquileres, las relaciones entre propietarios e inquilinos y como se ha profundizado en las
distintas problemadticas del alquiler informal. En la seccion dos, se establecera el marco tedrico
que comprende las dimensiones de analisis, el estudio socioldgico de las relaciones econdmicas s
complejas y las hipotesis sobre los factores que pueden aumentar o disminuir la el poder relativo
de los propietarios respecto de los inquilinos. En la tercer seccion, se explicara la metodologia para
testear dichas hipotesis a partir de 836 encuestas realizadas a propietarios e inquilinos y en la
cuarta, se mostraran los resultados. Finalmente, se estableceran las conclusiones y discusion sobre

los resultados obtenidos.



II. Estado del arte

Relevancia del alquiler informal

La presente investigacion se inscribe en un enfoque que aborda los mercados de vivienda en los
barrios informales en general, la de la vivienda en alquiler en particular, y especificamente, las

problematicas que enfrentan los individuos en su caracter de inquilinos.

Segiin ONU-HABITAT, 1 de cada 8 personas vive en barrios o asentamientos informales. Por lo
tanto, 1 billon de la poblacion mundial resuelve su problema de acceso al habitat por fuera de los

mercados formales y por fuera de los marcos normativos de los Estados (ONU-HABITAT, 2016).

Si bien existen numerosos estudios sobre los mercados inmobiliarios formales, el analisis de los
mercados informales no ha sido exhaustivamente desarrollado (Ward, 2016), principalmente
porque durante mucho tiempo se ha considerado que la ocupacion y uso del suelo en los barrios
populares era para que sus habitantes construyeran, compraran o compartan su vivienda, pero no

contemplaba el hecho de que alquilaran dichas unidades (Bricefio-Ledn, 2008).

Desde los anos 70, se ha visto que el alquiler juega un rol muy importante en la configuracion del
parque habitacional de estos barrios (Gilbert, 2015): por ejemplo, en América Latina y Asia, donde
se concentran gran parte de los barrios populares del mundo, la vivienda informal en alquiler
representa actualmente, en promedio, aproximadamente el 25% del stock de vivienda informal
total (Blanco, 2013). La tendencia apunta a que se incremente con el tiempo (Jiménez Huerta,
Camargo Sierra. 2016) y que, cuanto mas antiguos y consolidados sean los asentamientos, existan

mas variantes o tipos de alquiler (Jiménez Huerta, Camargo Sierra. 2016).

Por lo tanto, en esta seccidn se procederd, a partir de la literatura existente a tipificar este sub-
mercado y revisar de qué modo se ha estudiado el alquiler informal: identificar sus principales

dimensiones de analisis y el grado de profundidad y alcance de las mismas.



El alquiler doméstico en los mercados informales

René Coulomb, uno de los pioneros en analizar los mercados de alquiler, identifica el alquiler
informal como uno mas de los sub-mercados de alquiler existentes en la dinamica de las ciudades
(Coulomb, 1991). Tras un analisis del mercado informal inmobiliario mexicano, identifica que
cada sub-mercado reproduce logicas distintas, definidas a partir de la forma en la que se

disponibiliza el suelo y por lo tanto, la vivienda para arriendo. (Coulomb, 1991.)

El sub-mercado de alquiler de vivienda informal, reproduce en su mayoria lo que Coloumb
denomina como “arrendamiento doméstico”, y vincula su desarrollo a, por un lado, la demanda
sostenida de parque habitacional en las ciudades a partir de los afios setenta y por otro, al impacto
de las distintas crisis econdmicas que han sufrido los Estados en los que han crecido los
asentamientos informales (Coulomb, 1991). Lo que caracteriza a esta logica de alquiler es que
funciona al margen del marco regulatorio de los Estados, la produccién de vivienda es de bajo
costo, y estd a cargo de quienes la construyen en funcion de “las estrategias populares de
sobrevivencia econémica”, es decir que, ante una demanda constante de vivienda, es una logica
que responde a necesidades domésticas de subsistencia (Coloumb, 1991). En este sentido, la
modalidad de arriendo de alquiler doméstico varia en funcion de si se rentan partes o la totalidad
del inmueble (Coloumb, 1991. Jiménez Huerta, Camargo Sierra 2016). Quienes poseen o
construyen la vivienda y la alquilan se denominan “propietarios” y quienes la alquilan, son sus

“inquilinos”.

Problematicas de las viviendas en alquiler

La caracterizacion de la modalidad de alquiler doméstico contribuy¢ a la creaciéon de una agenda
de investigacion orientada a analizar con un mayor nivel de detalle estos fendmenos y a identificar

las problematicas comunes de los alquileres en los barrios populares.

Seglin el analisis genérico de la situacion de los inquilinos realizado por Naciones Unidas, los
problemas al alquilar surgen principalmente, por tres “abusos” o “injusticias” que cometen los

propietarios: la primera est4 asociada al valor de los alquileres y la asequibilidad de las unidades



de vivienda en la informalidad. Los inquilinos denuncian los altos valores de los alquileres y
declaran no tener alternativas de acceso a la vivienda, sometiéndose al precio de la oferta
disponible (Naik, 2015). La segunda demanda es por la mala calidad de las viviendas: la poca
inversion que han realizado los propietarios para construir la unidad, su precariedad y su falta de
mantenimiento (Jiménez Huerta, Camargo Sierra. 2016). Tampoco cumplen con requisitos
minimos de seguridad, pueden no tener servicios asociados y no pagan impuestos (Coloumb,
2006). Finalmente, el tercer problema es el de la sostenibilidad del alquiler en el tiempo, puesto
que al realizar acuerdos por fuera de las normas formales, los propietarios disponen de su inmueble
sin considerar lo que se haya acordado informalmente y pueden expulsar a su inquilino si lo creen

conveniente (Gunter, 2014).

Una investigacion empirica realizada en la ciudad de Gurgaon, India, resulta muy util para verificar
la situacion de los inquilinos en torno a estas problematicas. A partir de 450 encuestas a hogares y
luego 45 encuestas en profundidad, el autor logra establecer algunas conclusiones sobre el impacto
de los valores de los alquileres en el ingreso de los individuos, la calidad de sus viviendas y las
relaciones entre los distintos tipos de tenencia. Los hallazgos en relacion a los valores de los
alquileres indican que esta modalidad de héabitat es mucho mas barata que otras, por lo que la hace
elegible para gran parte de la poblacion (25%). Sin embargo, las viviendas accesibles tienen como
contracara muy malas condiciones de habitabilidad, que se verifican a partir de los testimonios de
algunos inquilinos y en la identificacion de una nueva tendencia, que consiste en la construccion
de unidades cada vez mas pequefias para optimizar el espacio y generar un mayor beneficio para
los propietarios. Si bien destaca que en la actualidad no existen grandes asimetrias entre
propietarios e inquilinos, advierte la posibilidad de que se incrementen a medida que avance esta

nueva modalidad de arriendo. (Naik, 2015).

En linea con esta tendencia, un andlisis de caso realizado sobre una parcela de Isidro Favela, un
barrio popular consolidado en la Ciudad de México, busca analizar los problemas del alquiler
informal a partir de una visioén detallada de las caracteristicas de 6 piezas que se encontraban
construidas por un mismo dueno. De esas 6 unidades de vivienda, 5 se encontraban en alquiler.
Los testimonios de los inquilinos y las imagenes de las distintas unidades contribuyen a ilustrar

que, si bien no se registran problemas en relacion al valor del alquiler exigido, si se evidencian las



malas condiciones de habitabilidad de los distintos grupos que arrendaban en ese momento: el tipo
de unidad en alquiler, el acceso al mismo, y sus necesidades basicas: ventilacion, agua corriente,
bafio y cocina. (Jiménez Huerta, Camargo Sierra. 2016). En particular, se destacan las grandes
diferencias existentes respecto de las piezas dentro de una misma parcela: mientras algunas tenian
ventilacion y el uso de agua corriente era exclusivo, otros inquilinos se quejaban de la humedad,
la falta de luz y la falta de agua. Por otra parte, mas alla de alguna critica especifica hacia alguna
actitud particular del propietario, se distingue una relacion personal entre los miembros que habitan
la parcela, por lo que la seguridad se reduce a la calidad de la estructura, y no parecieran existir
riesgos de expulsion o maltrato. Si bien este estudio ahonda en la caracteristicas de las viviendas
en arriendo y contribuye con evidencia empirica a construir la situaciéon de la calidad de las
unidades de la modalidad de alquiler doméstico en México, no analiza tan en profundidad la
cuestion de la percepcion de seguridad de los inquilinos. Asimismo, la cantidad de variantes hacia
adentro de una misma parcela genera reservas a la hora de establecer conclusiones generales o
patrones sobre las condiciones de vida de quienes alquilan y por lo tanto, sobre los valores del

alquiler o la percepcion de seguridad.

Ashley Gunter realiza otro andlisis de caso, esta vez en Johannesburgo, Sudéfrica. Con una
metodologia similar, Gunter analiza las problematicas del alquiler a partir de 26 entrevistas a
propietarios e inquilinos de barrios informales y concluye que existen grandes asimetrias entre los
mismos. Los propietarios, bajo un halo de responsabilidad social, dicen velar por la buenas
condiciones de vida de sus inquilinos, pero en el trasfondo de las entrevistas prevalece el interés
econdémico, y cualquier interrupcion en el pago del alquiler, o la no correspondencia ante un

aumento, los “obliga” a expulsar a los inquilinos.
9

Por otra parte, “Libertad para alquilar” es un estudio sobre el mercado informal de vivienda en
siete zonas informales de Caracas, Venezuela, que analiza, a partir de méas de 800 encuestas a
propietarios e inquilinos, las caracteristicas y condiciones del bien alquilado, los valores del
alquiler, los perfiles de los propietarios e inquilinos y la relacion que se da entre los mismos. Este
estudio presenta una vision mucho maés positiva de las relaciones entre propietarios e inquilinos y
plantea un escenario completamente diferente al que observa Gunter: las relaciones de tenencia

son en su mayoria relaciones de cooperacion, que se basan en la mutua necesidad de quienes



buscan vivienda y quienes quieren aumentar sus ingresos para su subsistencia. Asimismo, Bricefio
Leodn observa que, mas alla de la inexistencia de reglas formales, hay algunos patrones de conducta
estandarizados, como pueden ser los acuerdos por escrito, y propone a futuros estudios incluir en
la agenda de investigacion del alquiler informal la erradicacion de la concepcion del mercado
“explotador e inhumano” y profundizar sobre las l6gicas que en realidad prevalecen en los barrios

populares.

La literatura revisada, si bien presenta grandes avances en relacion al poco conocimiento que habia
hasta hace algunos afios sobre la tematica (Coulomb, 1991), es atin escasa. Como se verd a
continuacion, los estudios sobre alquiler informal varian metodologicamente, pero todos lidian con
el problema estructural de un conflicto de intereses entre propietarios e inquilinos, que se disputan
el mismo territorio y en el cual las reglas de juego no estan claras. Si bien se han logrado muy
buenos analisis empiricos respecto de las primeras dos problematicas identificadas (los valores de
los alquileres y la calidad de las viviendas), y se han emitido recomendaciones de politica publica
sobre la mejora de ambas condiciones (a través de programas de mejoramiento de viviendas y la
regulacion de los precios de alquiler), los estudios realizados atin no han resuelto completamente
qué factores pueden contribuir a mejorar la estabilidad del sistema. La percepcion de los inquilinos
en relacion al riesgo de expulsiones y el historial de expulsiones a lo largo de los distintos barrios
(Rodriguez, 2015), es indiscutible. Por lo tanto, si bien dejan en claro la necesidad de prestar
atencion a los vinculos entre los propietarios e inquilinos ain hay un trabajo pendiente en revisar
nuevamente los perfiles de los inquilinos, sus dindmicas de alquiler y sus condiciones de viday a
partir de ello, identificar los mecanismos informales que influyen en la continua percepcion de

inseguridad de la tenencia de los inquilinos.



II1. Marco Teorico

Preguntas de investigacion

A partir de la falta de un mayor conocimiento sobre el mercado informal del alquiler, la
inaplicabilidad del marco normativo formal a sus variantes de arriendo y el conflicto estructural
de intereses encontrados entre los propietarios de las viviendas y quienes las alquilan, este trabajo
tiene como objetivo conocer el perfil sociodemografico de los inquilinos y poder caracterizar su
situacion a partir de las tres principales problematicas identificadas del alquiler informal: la
asequibilidad de las viviendas en alquiler, sus condiciones de habitabilidad y especificamente, la

seguridad en la tenencia.

Concretamente, si bien no existen muchos estudios sobre el mercado inmobiliario informal, la
literatura revisada explicita que de entre los propietarios e inquilinos, éstos tltimos son los que en
general se encuentran en mayor estado de vulnerabilidad, porque alquilar suele ser caro, las
condiciones de las viviendas malas y no existen mecanismos formales que aseguren la

permanencia en el espacio alquilado.

;Qué tipo de caracteristicas tienen las personas que alquilan?, ;Cuanto cuesta el alquiler
informal?, ;jCudles son las condiciones de habitabilidad? ;Qué mecanismos aumentan la

percepcion de seguridad en la tenencia de los inquilinos?

Las primeras preguntas de esta investigacion apuntan a comprender las primeras dos problematicas
de la vivienda en alquiler y obtener un panorama mas claro sobre el perfil del inquilino de los

barrios populares y sus condiciones de vida.

Finalmente, mas alla de las posibilidades y motivaciones que pueda tener un individuo para
alquilar una vivienda mas cara o mas barata, de mejor o peores condiciones, la falta de un marco
normativo en las relaciones de tenencia supone ademas una asimetria de poder entre el propietario
de la vivienda y el inquilino, que genera que el inquilino se encuentre a merced de las condiciones
del propietario (Gunter, 2014). Por lo tanto, es a partir de la caracterizacion de quienes arriendan

que resulta necesario profundizar el analisis sobre las herramientas o practicas sociales que pueden

10



funcionar como normas informales para otorgar algin tipo de seguridad en la tenencia y contribuir

a sostener el alquiler en el tiempo.

Para responder a todas estas preguntas, este trabajo se clasifica en 4 dimensiones de analisis. La
primera dimension consiste en elaborar el perfil sociodemografico de los inquilinos, para entender
quiénes alquilan. La dimension 2, sobre la asequibilidad de las viviendas analiza el valor de la
renta en funcion del ingreso, para comprender qué tan accesibles son los alquileres. La dimension
3 evalua la calidad de las unidades, para conocer las condiciones de habitabilidad de los hogares y
finalmente, la dimension 4 se focaliza en comprender el grado de inestabilidad del alquiler
informal en el tiempo y qué mecanismos pueden impactar en la percepcion de inseguridad en la
tenencia asociada al miedo a las expulsiones, por falta de pago o por decisién unilateral de sus

propietarios (Gunter, 2014. Naik, 2015. Jiménez Huerta, Camargo Sierra 2016).

Mientras que la investigacion de las primeras 3 dimensiones de andlisis corresponde a un disefio
exploratorio-descriptivo que busca contribuir a examinar la tematica del alquiler informal, sus
propiedades y caracteristicas, la dimension de seguridad en la tenencia tiene un alcance netamente
descriptivo, pues busca conocer el impacto de los mecanismos de seguridad en la tenencia

informales en la percepcion de los inquilinos de ser expulsados (Hernandez, R. 2010).

Dimensiones de analisis, identificacion de variables e hipdtesis

1. Perfil sociodemografico de los inquilinos

Con el proposito de elaborar una agenda de investigacion sobre el mercado informal de alquileres,
Naciones Unidas realiz6 un informe que, entre otras cosas, describe el perfil de los inquilinos a
partir de las siguientes caracteristicas: hogares unipersonales, de individuos jovenes, inmigrantes
y de género masculino, que han venido a la ciudad en bisqueda de oportunidades laborales y que

necesitan resolver su situacion habitacional a bajo costo (Gilbert, 2003).
Estos atributos se corresponden con el fendmeno historico y sistematico de la llegada de olas

migratorias de individuos de bajos ingresos a las ciudades, y el asentamiento de los mismos en

barrios populares como mecanismos temporales de acceso a la vivienda (Gilbert, 2003). Se

11



considera que se trata de una poblacion mas joven que la de los propietarios porque son individuos
que recién comienzan su “ciclo de llegada a la ciudad” (Gilbert, 2003); por lo tanto son inmigrantes
con estructuras familiares unipersonales o nucleares de pocos miembros que aun no se han
enraizado en la metrépoli.

/Quiénes son los inquilinos? Para responder esta pregunta se verificara esta tipificacion de los
inquilinos, considerando las variables de edad, nacionalidad y género del jefe de hogar, la cantidad

de miembros y el tipo de estructura familiar en comparacion con los propietarios.

En primer lugar, conforme a la tipificacion etaria recientemente mencionada, se espera que el
promedio de anos de edad del jefe de hogar inquilino sea menor que el de los propietarios.
Asimismo, se espera que los inquilinos sean, en su mayoria, inmigrantes y que los propietarios
sean mayormente nativos. En cuanto a género, se espera una mayor presencia de mujeres jefas de
hogar en el caso de los hogares propietarios, y mas inquilinos hombres. Finalmente, sobre el
tamano y estructura familiar, la cantidad de miembros del grupo familiar inquilino deberia ser
menor que la del propietario y las estructuras familiares preponderantes entre los inquilinos

debieran ser en su mayoria unipersonales.

2. Asequibilidad de las viviendas

Como se ha mencionado anteriormente, los barrios populares, a partir de la construccion y
disponibilizacion de unidades habitacionales de alquiler, contribuyen a resolver la necesidad de
stock cuantitativo de vivienda de las ciudades (Abravanel, 2002. Bricefio Ledn, 2008. Mahadevia,
2011. Naik, 2015. Smith, 2017. Camargo Sierra, Ward, 2016). ;Cudanto cuesta el alquiler
informal? Para determinar qué tan accesibles son estas viviendas, los estudios revisados se
detienen en como impacta el valor del alquiler en los ingresos y que porcion de los mismos

consume.
2.1 Valor de los alquileres y relacion con los rangos de ingresos

Los pardmetros de asequibilidad utilizados por Naik en el estudio de los alquileres informales de

Gurgaon, India, se definen a partir de los programas de acceso a crédito para vivienda formal en
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dicho pais, donde una de las condiciones es que las cuotas de los préstamos, ya sean para compra

o alquiler, no puedan superar el 30% de los ingresos totales del grupo familiar (Naik, 2015).

En el caso de Argentina, los programas de acceso a crédito para vivienda formal que promueve el
gobierno establecen ese porcentaje en un 25%. (IVC, 2018). Sin embargo, la Comisiéon Municipal
de Vivienda de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires establecid, mediante la ley 341 del afo 2000,
que en los barrios populares el tope de captura de ingreso total del hogar no puede superar el 20%
(IVC, 2018). Por lo tanto, se espera que las viviendas sean asequibles cuando el valor del alquiler

sea menor a la quinta parte de los ingresos totales del grupo familiar.

3. Condiciones de habitabilidad

La légica de andlisis de la dimension de la calidad de vida de los individuos debe enmarcarse en
las logicas propuestas sobre las dimensiones previamente desarrolladas. En primer lugar, en
relacion al perfil de los inquilinos recién llegados a la ciudad y su abanico de posibilidades a la
hora de conseguir una vivienda: si se trata de hogares unipersonales que vienen a la ciudad con el
objetivo de trabajar y mejorar sus ingresos, es probable que tanto el espacio donde vive como las
comodidades que ofrece pasen a un segundo plano. (Gilbert, 2003). Por otra parte, la concepcion
de que la vivienda informal en alquiler sea de bajo costo viene aparejada a que la calidad de su
construccion sea mala y su mantenimiento, practicamente nulo (Camargo Sierra, Jiménez Huerta,
2016). Por lo tanto, las condiciones de vida de los inquilinos se evaluaran a partir de dos variables:

el tipo de unidad y la calidad de la misma.

En linea con el perfil del inquilino, y en base a la caracterizacion de los alquileres domésticos y la
logica la necesidad previamente revisada, se espera que el tipo de unidad en alquiler buscado por
los inquilinos sea una parte dentro de una vivienda existente, correspondiéndose, en su mayoria,
con la tipologia de pieza, y por lo tanto su accesibilidad sea compartida con el propietario o con

otros inquilinos.
Una buena calidad de la vivienda se verificara a partir de cumplir con las condiciones minimas de

habitabilidad que se manifiestan ante la presencia de los siguientes atributos: que el material de

construccion sea loza y no chapa o madera, que el/los ambiente/s ventilen al menos con una
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ventana, que se tenga acceso a agua dentro de la unidad en alquiler, y que tanto el uso del bafio

como de la cocina sean exclusivos.

4. Seguridad en la tenencia

Esta ultima dimension de analisis consiste en comprender cudles son las précticas sociales que
funcionan como dispositivos o normas informales y que, de alguna manera, configuran un sistema

que encuadra, organiza y da cierta estabilidad al mercado informal del alquiler.

Desde una dimension estrictamente de mercado, la relacion entre los duefios de las viviendas y
quienes las alquilan pareciera ser una relacion econémica, donde existe una asimetria de poder que

se reduce, en definitiva, a la propiedad/ posesion del bien material de vivienda (Gilbert, 1985).

Sin embargo, esta relacion, ;jes exclusivamente econdémica? La realidad social que exponen
muchos estudios sobre la relacion entre propietarios e inquilinos en los barrios populares indica
que la logica del vinculo no puede verse solamente desde la perspectiva de la propiedad y que es
necesario poner el foco en el “tejido social que lo subyace” (Camargo Sierra, Jiménez Huerta,

2016).

Por lo tanto, se propone abordar el mercado inmobiliario informal desde la perspectiva de la
sociologia econémica. Schumpeter fue uno de los primeros economistas que no incurri6 en el acto
de oponer la sociologia a la economia (Calderon, 2009). Por el contrario, fue uno de los pioneros
en resaltar que es necesario comprender la economia como un hecho social y que distintas practicas

sociales son las que influyen en el comportamiento econdémico (Lorenc Valcarce, 1990).

Especificamente, “Sociologia de los mercados: modelos conceptuales y objetos empiricos en el
estudio de las relaciones de intercambio” es un estudio que, partiendo de este marco, desarrolla
tres objetos de andlisis fundamentales para la comprension de esta dimension socioldgica: la
creacion de los mercados, la forma en la que se estructura la competencia y el intercambio, y
finalmente, los marcos simbolicos que organizan las practicas mercantiles existentes (Lorenc

Valcarce, 2012) Puntualmente, establece la importancia de los marcos simboélicos en los que se

14



enmarcan las relaciones, y como estos pueden pueden tener implicancias en las mismas:

“Los mercados son realizaciones politicas que se constituyen como sistemas
de relaciones sociales. (...) No se trata de factores externos, o de meras fuerzas
exogenas que moldean los mercados, sino de elementos constitutivos de las

operaciones mercantiles.” (Lorenc Valcarce, 2012)

En este sentido, a partir del andlisis de los perfiles sociodemograficos de los propietarios e
inquilinos, y la relacion entre los mismos, cabe preguntarse cudles son los elementos o practicas
sociales que moldean el mercado del alquiler informal, y especificamente, cuéles le brindan mayor

seguridad a los inquilinos.

Puntualmente, se estudiara como a través de la presencia de ciertos elementos, o la reproduccion
de ciertas practicas sociales, puede aumentar o disminuir la percepcion de inseguridad en la

tenencia de los inquilinos, reflejada en el miedo a la expulsion por la fuerza.

Se identifican entonces el grado de personalizacion de las relaciones de tenencia, la
reputacion/status del propietario de la vivienda y la produccion de algtin tipo de acuerdo escrito o
garantia entre las partes como 3 practicas sociales capaces de aumentar o disminuir la percepcion

de riesgo de expulsion de los inquilinos.

4.1 Nivel de personalizacion de las relaciones de tenencia

Pedro Abramo, profesor de Economia de la Universidad de Rio de Janeiro, describe la 16gica
doméstica de arriendo como una dinamica compacta y difusa (también denominada “com-fusa’)
(Abramo, 2013), en la que, a pesar de la ausencia de normas formales, estd “la posibilidad de que
exista un conjunto de instituciones y normas informales producidas histéricamente en los
asentamientos populares por la via de las précticas sociales, que de hecho configuran un sistema

de regulacion informal de las transacciones mercantiles informales.” (Abramo, 2013)
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Por lo tanto, a partir de un andlisis de casos de propietarios e inquilinos de las favelas en Rio de
Janeiro, intenta esclarecer algunas de las dinamicas a partir de las cuales se rigen las relaciones de
alquiler informal. Abramo destaca en el arrendamiento doméstico, la necesidad de la
personalizacion de las relaciones contractuales: en las favelas de Rio, el 73% de los encuestados
recibieron informacion sobre los alquileres a los que accedieron/realizaron por medio de

familiares/amigos (Abramo, 2013).

Se establece entonces que la eliminacion de la impersonalizacion facilita entonces una relacion de
confianza y lealtad entre las partes, que de alguna forma puede contribuir a garantizar la
estabilidad de los acuerdos establecidos: “Cuando no existe confianza en que los contratos seran
respetados y no hay mecanismos coercitivos de cumplimiento contractual entre las partes, éstos

dejan de existir” (Abramo, 2013).

En ese sentido, una de las hipotesis de este trabajo busca determinar el nivel de personalizacion
del sistema de relaciones de tenencia y a partir de ello, verificar su relacion con la percepcion de
miedo a la expulsion de los inquilinos. Se espera que, cuanto mas personal sea la relacion entre el
duefio de la vivienda y los inquilinos, la percepcion de inseguridad y expulsion sea menor.

Hipotesis 1: Si existe un mayor grado de personalizacion en la relacion de tenencia, disminuye la

percepcion de riesgo de expulsion del inquilino

4.2 Dueiios de viviendas con reputacion de “autoridad local”

Por otra parte, Abramo explica que en la esfera del mercado informal también existen figuras de
“autoridades locales”, que a partir de ser conocidas en el barrio, tienen un reconocimiento de un
status y/o una reputacion pre-existente, y pueden funcionar como instituciones mediadoras que
contribuyan a garantizar el mantenimiento de las relaciones de tenencia de la comunidad de manera
“intertemporal e intergeneracional” (Abramo, 2013). Sin embargo, la experiencia del analisis de
las relaciones entre los propietarios e inquilinos en Johannesburgo, Sudafrica, muestra que los
inquilinos no suelen tener mucho peso en la participacion comunal y que, en realidad las
“autoridades locales” son mas bien los mismos duefios de las casas, que dificilmente rinden cuentas

sobre sus acciones. Asimismo, el hecho de que los propietarios hayan tenido la capacidad de
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ocupar suelo urbano y construir o adquirir una vivienda propia también refuerza la perspectiva de
su poder como “autoridad local” (Gunter, 2014).

Por lo tanto, se desestima la posibilidad de que la autoridad local funcione como mediadora y
estabilizadora de las relaciones de tenencia. Por el contrario, se trabajara la hipotesis de que cuando
la percepcion de que el propietario de la vivienda en alquiler es una “autoridad local” y alguien

conocido en el barrio, aumente la percepcion de expulsion del inquilino.

Hipotesis 2: Cuando el duerio de la propiedad es percibido como “autoridad local”, aumenta la

percepcion de riesgo de expulsion de los inquilinos

4.3 Produccion de acuerdos por escrito o garantias al alquiler

Finalmente, la tercer hipotesis de trabajo es que la produccion de acuerdos por escrito o garantias

de alquiler reduce la incertidumbre de los inquilinos de ser expulsados.

La logica causal de esta relacion se enraiza en la validez de los acuerdos por escrito en la ciudad
formal y la normativa establecida en los codigos civiles y comerciales de los Estados. Por ejemplo,
en Argentina, para realizar la transmision de derechos reales entre individuos resulta necesario

establecer una relacion contractual entre las partes (Barriviera, 2014).

Hipotesis 3a: La existencia de los acuerdos escritos disminuyen la percepcion de riesgo de

expulsion de los inquilinos

Hipotesis 3b: La existencia de garantias en el acuerdo disminuyen la percepcion de riesgo de

expulsion de los inquilinos
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IV. Metodologia
Para verificar las preguntas e hipotesis planteadas, se tomara como caso de estudio las villas 31 y
31 bis de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (también conocidas como Barrio 31 o Barrio Padre

Carlos Mugica) y se hara un analisis estadistico descriptivo de entrevistas realizadas.

Identificacion de la poblacion objetivo

Como se ha observado en otros estudios sobre las relaciones de tenencia (Gunter, 2014. Jiménez
Huerta, Camargo Sierra 2016. Naik, 2015) es dificil identificar quiénes son propietarios y quiénes
son inquilinos, principalmente porque no existen muchas bases de datos que logren segmentar la

poblacion objetivo (Gunter, 2014).

Afortunadamente, en el contexto del proceso de reurbanizacion que esta llevando adelante la
Secretaria de integracion social y urbana del Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
en las villas 31 y 31 bis, el 21 de Noviembre de 2017 se completd un empadronamiento de
viviendas y hogares que revel6 los distintos tipos de ocupacion existentes' (Estadisticas y Censos,

2016).

En ese empadronamiento se preguntd, entre otras cosas, el tipo de tenencia: si los hogares se
declaraban propietarios o inquilinos de la vivienda que habitaban. También se pregunto si el hogar
poseia otra vivienda aparte de la que ocupa (propietario no residente). Los resultados arrojaron que
el 67,5% (6.563) declard ser propietario de la vivienda en la que reside. Por su parte, un 28,2%
(2.742) se declar6 inquilino o arrendatario y tan s6lo un 4,3% declar6 otro tipo de ocupacién (en
relacién de dependencia/por trabajo, ocupante por préstamo, cesion o permiso gratuito, ocupante

de hecho de la vivienda u otros).

TRl empadronamiento estuvo a cargo del area de Estadisticas y Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. El
primer operativo se realizé en noviembre de 2016 con el objetivo de relevar las viviendas y hogares dentro de 2
sectores del barrio, afectados por los programas de reasentamiento. El segundo operativo, que se completo el 21 de
noviembre de 2017, complet6 el empadronamiento en todo el barrio y el procesamiento de datos se termind de
consolidar en mayo de 2018.
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En cuanto a la posesion de otras viviendas, 432 (4,5%) individuos declararon ser propietarios de
una vivienda aparte de la que habitaban en ese momento. Por lo tanto, se identifican éstos como

quienes poseen las viviendas en alquiler.

Seleccion de la muestra
Con el universo identificado, se procedidé a seleccionar el subgrupo de los propietarios no
residentes e inquilinos, se realizaron entrevistas a partir de una encuesta estandarizada, y se obtuvo

una muestra de 836 casos?.

(, Como se realizaron las encuestas? Una de las problematicas metodologicas de las experiencias
de campo de los estudios revisados surgi6 a partir de que en los mismos, algunas respuestas a las
preguntas realizadas, por hacerse in situ, mostraron inconsistencias o se encontraron sesgadas por
el miedo que pueden tener ambos actores de responder cosas que perjudiquen sus relaciones
diarias. Especificamente, los estudios revisados destacan que realizar las encuestas con los
propietarios tan cerca, hace que los inquilinos se nieguen a contestar, pues temen que la respuesta
sobre el trato que tienen sus propietarios sea conocida por los mismos. Asimismo, existe cierta
desconfianza por las respuestas obtenidas de parte de los propietarios no residentes, que prefieren
no ser asociados directamente con las medidas que toman con sus inquilinos (Gunter,

2014.Jiménez Huerta, Camargo Sierra 2016. Naik, 2015).

Para intentar sortear estos problemas, aumentar la cantidad y mejorar la calidad de las respuestas,
la encuesta se realiz6 telefonicamente en el mes de junio de 2018, contactando y entrevistando a
cada uno de los hogares. Por este medio, 836 hogares fueron entrevistados, y la mayoria (66%) se
traté de inquilinos, 196 propietarios no residentes y una minoria que ocupa gratuitamente la
vivienda o mantiene otro tipo de relacion de tenencia. Finalmente, casi el 8% de los encuestados

ya no vive en el barrio (ver Tabla 1).

2El empadronamiento antes mencionado brind6 informacion sobre 3.174 hogares elegibles para la encuesta (2.742
inquilinos y 432 propietarios no residentes). Se contact6 a todos, y la tasa de respuesta fue de un 36%, llegando a
obtener los 836 casos.
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Tabla 1: Composicion de la situacion de tenencia declarada a partir de la encuesta telefonica

Situacién de tenencia N encuestados %

Ya no reside 65 7,8
Inquilino 556 66,5
Ocupante gratuito 17 2,0
Otro 2 0,2
Propietario de otras viviendas 196 23,4
Total general 836 100

Fuente: elaboracion propia

Dimensiones de analisis, variables e indicadores

A través de preguntas de opcion multiple y el didlogo con los entrevistados, la encuesta busco

respuestas en distintas dimensiones de andlisis (ver Tabla 2). En primer lugar, complement6 al

empadronamiento antes mencionado para conocer algunas caracteristicas sociodemograficas sobre

los inquilinos respecto de los propietarios y luego, sobre las tres principales problemadticas que

presenta el alquiler de vivienda informal: la asequibilidad de las viviendas en alquiler, sus

condiciones de habitabilidad y la seguridad en la tenencia de las mismas. Mientras que la

dimension 1 se nutrié de las respuestas de todos los encuestados, las dimensiones 2, 3 y 4 se

analizaron en funcion de las respuestas del universo de inquilinos (n=556).

Tabla 2: Dimensiones de andlisis, variables, indicadores y medicion

tenencia

Dimension Variables Indicadores
Edad Jefe de hogar/ tipo de tenencia | Cantidad de Afios

1. Sociodemografica | Nacionalidad/tipo de tenencia Argentina/extranjero
Género Jefe de Hogar/ tipo de Varén/Mujer
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Tamafio del hogar/tipo de tenencia

Cant. miembros habitando y compartiendo
gastos de comida en pesos

Tipo de estructura familiar/tipo de
tenencia

Unipersonal/nuclear/extendida

2. Asequibilidad de
las viviendas en
alquiler

Relacion costo alquiler/ingreso

Costo del alquiler

Ingreso Total familiar

Valor del alquiler declarado/ingresos totales
familiares declarados

3. Condiciones de
Habitabilidad

Casa/Departamento/Pieza/s

Tipo de unidad
Acceso independiente/compartido con
propietario /compartido con inquilino/s
Material de construccion loza/madera/chapa
Cantidad de ventanas por ambientes
Calidad de la vivienda

Acceso agua exclusivo

Barfio de uso exclusivo

Cocina de uso exclusiva

4. Seguridad en la
tenencia

Percepcion de riesgo de expulsion

Percepcion sobre consecuencia por mora en el
alquiler

Nivel de personalizacion de las
relaciones de tenencia

Vinculo con el propietario

Grado de popularidad/ reputacion
del duefio de la unidad de vivienda

Popularidad del propietario

Produccidn de acuerdos informales

Existe un acuerdo escrito entre las partes

Exigencia de garantia

21



IV. Resultados
El caso del Barrio 31

En esta seccion se mostraran los resultados obtenidos a partir del analisis de datos de las encuestas
realizadas en el Barrio 31. En una primera dimension, se revisan los resultados del perfil
sociodemografico de los inquilinos frente a la situacion de los propietarios que declararon tener
otras viviendas. Luego, en linea con el recorrido de la literatura, se adentra en el anélisis de la
situacion de los inquilinos en las otras 3 dimensiones: el valor del alquiler en relacion a sus escalas
de ingresos, la calidad de las viviendas que habitan y finalmente, se testean las hipotesis sobre el
impacto que tiene el grado de personalizacion de la relacion entre las partes, la existencia de
acuerdos escritos y la reputacion del propietario en la percepcion de riesgo de expulsion del

inquilino.

1. Perfil sociodemografico de los inquilinos respecto de los propietarios

Para tener una mejor aproximacion de las relaciones entre Propietarios e inquilinos, resulta
necesario caracterizar y comparar los perfiles de los mismos. Se observa que en lineas generales
la edad promedio de los propietarios que declararon tener viviendas en alquiler es la misma que la
de los inquilinos (43). Contrariamente a lo esperado, el promedio pertenece al grupo etario de la
adultez y no al de la juventud. El porcentaje de inmigrantes si puede asociarse a la observaciones
de Gilbert sobre el mercado informal del alquiler en India, que advierte que en gran parte responde
a una necesidad inmigrante que llega a las ciudades en busca de trabajos temporales (Gilbert,
2003). Asimismo, se observa que suele haber mas jefas de hogar propietarias y que también son,
en su mayoria, de otra nacionalidad. Finalmente, el tamafio de los hogares si es en promedio menor
cuando se trata de un hogar inquilino, pero no es mayoritariamente unipersonal: la estructura
familiar es, si bien menor la de los propietarios (69%), mayoritariamente nuclear (60%) (Ver Tabla
3).

Las diferencias de tamafio en la cantidad de miembros, el fendmeno de que hayan mas jefes de
hogar inquilinos y el alto porcentaje de inmigrantes que alquilan en relacion a quienes son duefios
indicarian que, en alguna medida se replica la logica de la llegada a la ciudad de los inmigrantes

(Gilbert, 2003).
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Tabla 2: Comparacion de variables sociodemograficos por tipo de tenencia

n=752
Variables Inquilinos Propietarios Barrio 31
1.1 Edad promedio jefe/a de hogar (afios) 43 43 38
1.2 % inmigrantes 81% 72% 49%
1.3 % Mujeres jefas de hogar 50% 55% 50,7%
1.4 Tamafio hogar promedio (miembros) 2,7 3,2 3,1
1.5 Tipo de estructura familiar unipersonal 21% 14% 17%

Fuente: elaboracion propia en base a datos obtenidos en encuesta junio 2018 y censo Barrio 31
2. Asequibilidad de las viviendas en alquiler

La distribucion de los hogares por rango de ingreso total mensual declarado indica que la mayoria
de las personas encuestadas se encuentran por debajo de los $12.600 mensuales y que el 89% no
alcanzaron mas de $19.100 de ingresos mensuales totales. Este valor se encuentra por debajo de
la Canasta Basica Total ($19.800) estimada por el INDEC para 3,2 unidades consumidoras en el
mes de Mayo de 2018 (INDEC, 2018). Estos resultados evidencian la situacion de pobreza que
atraviesa los inquilinos en general y contribuye a ratificar, en algiin punto, la barrera econdémica
que obliga a los individuos a resolver su problema de habitat a través de la informalidad (Ver

Grafico 1).
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Grdfico 1: Distribucion de los hogares inquilinos por tramo de ingreso total mensual

n=556
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Fuente: elaboracion propia en base a datos obtenidos en encuesta junio 2018

2.1 Valor de los alquileres y relacion con los rangos de ingresos

Resulta llamativa la variacion de los valores de los alquileres en un territorio de menos de 32
hectareas (AABE, 2015): los precios de los alquileres varian desde $500 a $12.000. A
continuacion, el grafico 2 muestra la distribucion de los hogares y el grafico 3, la relacion de éstos

con los rangos de ingreso total mensual por hogar:

Gradfico 2: Distribucion de hogares por rangos de Grdfico 3: Valores de los alquileres por rangos de ingreso total
valores de alquiler mensual
n=556 n=556
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A partir del grafico 2 se puede observar que el 90% de los inquilinos gastan menos de $6.000 de
alquiler mensual, y que la mitad gasta menos de $3000. Asimismo, se detectan algunos casos (6)
que declaran no haber tenido ingresos y al mismo tiempo tener que pagar alquileres de hasta
$4.500.

El cruce con los rangos de ingreso permite estimar los maximos porcentuales que puede llegar a
representar el alquiler en los ingresos totales familiares. Cabe destacar puntualmente que para el
48% de las familias que declararon ingresos que oscilan entre 1 y 12.600, el alquiler puede llegar
a representar el 24% de su ingreso mensual, y para un 32% de este mismo grupo puede significar
hasta un 36% de los ingresos totales. Estos resultados no coinciden con los estdndares propuestos
por estudios revisados (20-25% del ingreso) y muestran que si bien el alquiler pareciera ser la
alternativa mas barata, no es estrictamente una alternativa accesible para quienes buscan vivienda
(Naik, 2015). Asimismo, también se advierte que es necesario el monitoreo de la actualizacion de
estos valores: los datos sobre la periodicidad de los aumentos muestran que en el 27% de los casos
se realiza “cuando se considera”, por lo que estos niimeros podrian modificarse relativamente

rapido.

3. Condiciones de habitabilidad

El tipo de unidades en renta y la calidad del habitat de los inquilinos en el Barrio 31 presenta las

siguientes caracteristicas:

Tabla 3: Caracteristicas de la calidad de la vivienda de los inquilinos

n=556
Variable Caracteristicas de la calidad de la vivienda %
3.1 Tipo de unidad Es una Pieza/s 85
Tiene acceso independiente 39
3.2 Calidad de la vivienda El material predominante del techo es loza &5
Ventilan todos los ambientes 89
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Tiene acceso exclusivo a agua por cafieria 68

Tiene bafo de uso exclusivo 53

Tiene cocina de uso exclusivo 68

En general, llama la atencion que la mayoria de los inquilinos rentan una o mas piezas dentro de
una vivienda. En linea con los resultados esperados, s6lo el 15% de la muestra declar6 alquilar un
departamento o casa. Sin embargo, probablemente la alta frecuencia de la modalidad de alquiler
de pieza explique que, si bien se trata del alquiler de una parte dentro de una vivienda, el 86% de
las piezas tienen acceso independiente de su propietario, y 47% de estos accesos se comparten con
otros inquilinos. La construccion pareciera estar pensada con ese objetivo. Por otra parte, el
material de las viviendas es en su mayoria loza, y practicamente todos los ambientes tienen una
ventana para ventilacion. En cuanto a las condiciones sanitarias, aproximadamente el 70% tiene
agua dentro de su pieza y cocina, pero solo la mitad cuenta con bafio exclusivo. En esta linea, se
evidencia la “precarizacion de lo ya precario” y como la accesibilidad de las viviendas puede ser

a costa de la calidad de las mismas (ver Tabla 3).

Habiendo revisado los principales pardmetros de 2 de las problematicas mas comunes de la
vivienda en alquiler, procederemos a analizar la inseguridad en la tenencia, expresada en la

percepcion de riesgo de expulsion.

4. Seguridad en la tenencia

4.1 Percepcion de riesgo de expulsion

Los datos muestran que, ante la situacion hipotética de mora en el pago del alquiler, la percepcion
de la mayoria de los inquilinos (78%) se divide entre quienes creen que serian echados por la
fuerza (35,43%) y quienes perciben que su propietario lo esperaria un tiempo hasta que pueda
pagar (42,63%), siendo ésta ultima la mas frecuente. Cabe aclarar sin embargo, que casi un 20%
de los encuestados declar6 no saber o no quiso contestar qué pasaria ante esta situacion. El

desconocimiento o la falta de respuesta por parte de los inquilinos es relevante en el sentido de que
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si bien no se identifica un estricto riesgo de expulsion, 1 de cada 5 inquilinos encuestados puede

tener total incertidumbre sobre la continuidad de su alquiler (ver Grafico 4).

Grdfico 4: Percepcion del inquilino sobre las acciones del propietario ante la mora de pago

n=556
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Lo echaria con ayuda de la justicia o de
la policia

m Lo echaria por la fuerza

Lo esperaria un tiempo hasta que pueda
pagar

42,63%
NS/NC

Fuente: elaboracion propia

Hipotesis 1: Si existe un mayor grado de personalizacion en la relacion de tenencia, disminuye
la percepcion de riesgo de expulsion del inquilino

4.2 Grado de Personalizacion de las relaciones de tenencia

El mercado de alquiler del barrio 31 muestra tener un alto grado de personalizacion: mas del 70%
de los inquilinos declaran tener alguna relacion de cercania con el propietario de la vivienda y la

mitad (50,18%) declara especificamente ser amigo o familiar del mismo (ver grafico 3).

Grdfico 5: Personalizacion del alquiler: nivel de vinculo del inquilino con su propietario

n=556
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= NS/NC

Fuente: elaboracion propia

El cruce de ambas variables en el Grafico 6 permite visualizar claramente la tendencia de que si el
vinculo entre las partes es mas cercano, los inquilinos perciben que es menos probable que sean
expulsados. Por el contrario, cuando la relacion es menos personal, el riesgo de expulsion aumenta.
Es llamativo como practicamente no se advierte la posibilidad de expulsion mediante la justicia o
la policia. Esto claramente deja entrever la falta de institucionalidad y el bajo conocimiento sobre

las normas formales.

Grdfico 6: Relacion entre la personalizacion del vinculo y la percepcion de las medidas tomadas

por los propietarios ante la mora en el pago.
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Hipotesis 2: Cuando el duerio de la propiedad es percibido como “autoridad local”, aumenta la

percepcion de riesgo de expulsion de los inquilinos

Como vemos en el grafico 7, la popularidad del duenio de la vivienda no marc6 ninguna tendencia
en el miedo a la expulsion. La frecuencia en la percepcion de riesgo de ser echado por la fuerza se
sostiene independientemente de cuan conocido sea el propietario en el barrio (Ver grafico 7). Una
explicacion posible a estos resultados, en linea con la légica causal esperada podria ser que los
inquilinos siempre se perciban en una situacion de inferioridad respecto de quienes “llegaron
primero y construyeron” (Gunter, 2014), y que no importa qué tan conocidos sean en el barrio, en

tanto duenos de la vivienda, siempre van a tener el aval de hacer lo que quieran.

Grdfico 7: Distribucion de la percepcion de expulsion segun la popularidad del duerio de la

vivienda
n=556

100%

90%

80%

70%

60%
60% 56%
NS/NC
30% 46% 43% m Lo echaria por la fuerza
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31% Lo esperaria un tiempo hasta que pueda pagar
30%
24%
) 20%
0,
20% 14% 16%
10% 6%
3% 0% 1% 3%
0%
NS/NC No €s una persona €5 una persona poco €s una persona

conocida en el barrio? conocida en el barrio? conocida en el barrio?

4.3 Produccion de acuerdos por escrito o garantias de alquiler

Hipotesis 3a: La existencia de los acuerdos escritos disminuyen la percepcion de riesgo de
expulsion de los inquilinos

Si bien el 95% de los encuestados no tiene un acuerdo por escrito con su propietario, un 4,8% si

los mantiene, y pareciera ser un mecanismo que aumenta la frecuencia de percepcion de seguridad
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en la tenencia hasta en un 20%. Asimismo, dentro de quienes tienen acuerdos por escrito, la tasa
de respuesta NS/NC fue menor, indicando que quizas los acuerdos escritos aportan claridad sobre

las reglas de juego del alquiler (Ver gréfico 8).

Grdfico 8: Distribucion de la percepcion de expulsion segun la existencia de acuerdos escritos

n=556
0,
0% 64%
60%
50% 30% NS/NC
42%
40% 36% m Lo echaria por la fuerza
30% 25% 25% 249, Lo echaria con ayuda de la justicia o
20% de la policia
0,
20% 12% Lo esperaria un tiempo hasta que
10% pueda pagar
0%
NS/NC No tiene acuerdo escrito - Tiene acuerdo escrito

Hipotesis 3b: La existencia de garantias en el acuerdo disminuyen la percepcion de riesgo de

expulsion de los inquilinos

Esta ultima hipdtesis se verificé en un universo reducido, compuesto por quienes declararon
entregar un monto de dinero en efectivo en concepto de garantia al propietario. El grafico 9 muestra
que la garantia en efectivo no contribuye a tranquilizar los miedos del inquilino. Por el contrario,
pareciera coincidir con algunas de las practicas abusivas antes mencionadas, donde los propietarios
imponen condiciones al acceso al alquiler y los inquilinos deben cumplirlas... o mudarse (Gunter,
2015. Jiménez Huerta, Camargo Sierra. 2016).

Grdfico 9: Percepcion de expulsion de los inquilinos que pagaron garantia en efectivo

n=96

30



NS/NC

m Lo echaria por la
fuerza

Lo echaria con ayuda
de lajusticiao dela
policia

= Lo esperaria un
tiempo hasta que
pueda pagar

31



VI. Conclusiones y discusion

El mercado de alquileres informales es una realidad de los barrios populares que se observa hace
mas de 50 afos atras. Sin embargo, el analisis de dicho sub-mercado de alquiler doméstico no
habia sido muy explorado por la literatura. Es en el contexto de constante crecimiento de las
ciudades que resulta necesario profundizar en el mismo como una posible fuente de stock de

vivienda.

Si bien no hay muchos estudios que permitan, de forma integral, abordar todas las problematicas
que esta dindmica apareja, la investigacion realizada busco, en primer lugar, aportar mayor
claridad sobre el perfil de quienes alquilan las viviendas, cuanto les cuesta acceder a ellas y qué
mecanismos contribuyen a tener una mayor certeza sobre la posibilidad de permanecer en las

mismas.

Los resultados de las 836 entrevistas realizadas muestran que el prototipo de inquilino que habita
el barrio 31 se corresponde con el perfil de inquilino inmigrante que ha llegado a la ciudad en
busqueda de oportunidades laborales y de mejorar su ingreso/ ahorros. Siguiendo la logica de este
perfil, y ante la falta de viviendas, los inquilinos deben aceptar las condiciones de pago de alquiler
impuestas por sus propietarios y se instalan en unidades donde sacrifican, en muchos casos, la
calidad de la vivienda en alquiler. Mejor o peor resueltos estos aspectos cuantitativos y cualitativos
de sus viviendas, el problema pendiente de los inquilinos es el de resolver la seguridad en su
tenencia, y comprender cudles son las practicas sociales en las que debe apoyarse para padecer en

menor medida el riesgo de expulsion por parte de su propietario.

En ese sentido, este estudio demostrd que, por un lado, cuando los propietarios e inquilinos
mantienen un vinculo de amistad o familiar, la percepcion del riesgo de expulsion que tienen los
inquilinos disminuye. Lo mismo sucede cuando existen acuerdos por escrito; de alguna forma estas
normas informales tranquilizan a los inquilinos sobre la sostenibilidad de su solucion habitacional.
No asi cuando el propietario es una persona conocida en el barrio: la percepcion de vulnerabilidad
de la que parten los inquilinos por “haber llegado después” al proceso de autoconstruccion puede
ser una de las razones por las cuales, sin importar qué tan conocido es el propietario, la percepcion

de inseguridad en la tenencia se mantiene. Asimismo, el pago de garantias en efectivo pareciera
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coincidir con las practicas abusivas que exigen los propietarios al encontrarse en una posicion de

mayor poder respecto de su inquilino.

Si bien este es solo un paso mas en el analisis de las relaciones de tenencia, y es necesario continuar
analizando las dimensiones y variables involucradas, los resultados obtenidos contribuyen a
mapear las dinamicas dentro de las relaciones entre propietarios e inquilinos y a discutir que, ante
la falta de la aplicabilidad normativa de la ciudad formal, si existe algun tipo de norma que
funciona entre las dos partes y que aporta, de manera reciproca, una racionalizacion de las

modalidades de alquiler, otorgando cierta previsibilidad a los comportamientos de los individuos.

A partir de ahora, el gran desafio por delante lo tienen los Estados, quienes debieran capitalizar en
el disefio de sus politicas publicas, todos los estudios realizados sobre el stock de vivienda en
alquiler disponible y las practicas sociales que pueden posibilitar que mas individuos tengan acceso

a viviendas en la ciudades, a precios y calidad adecuadas, y en el largo plazo.
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