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La estructuracion del mercado de alquiler residencial:
dimensiones y conceptos para su abordaje

The structuring of the residential rental market: dimensions and
concepts for its approach
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DESCRIPTORES:

Vivienda en alquiler / Mercado / Territorio / Estrategias habitacionales
KEY WORDS:

Rental Housing / Market / Territory / Housing Strategies

RESUMEN:

Este volumen relne cuatro trabajos que definen el marco conceptual de un proyecto de
investigacion sobre del mercado de alquileres de vivienda en ciudades argentinas,
realizados con el objetivo de identificar categorias Gtiles para el analisis empirico de este
objeto de estudio. Distintos trabajos demuestran un avance de la inquilinizacién de los
hogares en distintas ciudades del mundo que van de la mano de las transformaciones
macroecondmicas de desregulacidon de las ultimas décadas. Esta investigacion busca
comprender y delimitar conceptualmente como se estructura el mercado de alquiler
residencial, identificando dimensiones analiticas relevantes y categorias tedricas que
habiliten estudios empiricos en contextos especificos, para comprender como se
configura el mercado de vivienda en alquiler en aglomerados urbanos de distintas escalas
y perfiles socioproductivos de Argentina. Son resultado de la revisién de literatura
especializada sobre el tema y sus resultados profundizan la fundamentacion teodrica del
proyecto y recuperan antecedentes claves sobre dimensiones estructurales vy
estructurantes del objeto en cuestion.

ABSTRACT:

This volume contains four papers that define the conceptual framework of a research
project on the rental housing market in Argentine cities, carried out with the objective
of identifying useful categories for the empirical analysis of this object of study. Different
studies demonstrate an increase in household rental housing in different cities around
the world, which goes hand in hand with the macroeconomic deregulation
transformations of recent decades. This research seeks to understand and conceptually
delimit how the residential rental market is structured, identifying relevant analytical
dimensions and theoretical categories that enable empirical studies in specific contexts,
to understand how the rental housing market is configured in urban agglomerations of
different scales and socio-productive profiles of Argentina. These papers are the result
of a review of specialized literature on the topic, and their results deepen the theoretical
foundation of the project and recover key background information on the structural and
structuring dimensions of the object in question.
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PRESENTACION

El presente volumen relne cuatro articulos que, en conjunto, constituyen el abordaje
conceptual del proyecto de investigacion en curso sobre Agentes, légicas, dindmicas y
conflictos en la estructuracion actual del mercado de alquileres residenciales en ciudades
argentinas, financiado por la Agencia Nacional de Promocidon de la Investigacion, el
Desarrollo Tecnolégico y la Innovacién (Agencia I+D+i) y que constituye una red de
equipos de investigacion que tiene nodos en las ciudades de Buenos Aires, Cérdoba,
Bariloche y Resistencia. Estos articulos profundizan en distintas aristas del mercado de
alquiler residencial y proponen categorias utiles para el analisis empirico de este objeto
de estudio.

Diversos trabajos evidencian un creciente proceso de inquilinizacién de los hogares
en distintas ciudades del mundo (Blanco, et al 2014; Rolnik et al., 2021; Forrest y
Hirayama, 2015; Arundel & Doling, 2017). Estos estudios muestran cémo, en las ultimas
décadas —y en estrecha relacion con transformaciones macroecondmicas y orientaciones
de politica—, se ha revertido la tendencia que caracterizé a periodos anteriores, centrada
en el acceso a la vivienda en propiedad. Aunque este fendmeno ha sido progresivamente
abordado desde la academia como un problema social, se ha prestado menor atencién
a la tarea de comprender y delimitar conceptualmente cdmo se estructura el mercado
de alquiler residencial, identificando dimensiones analiticas relevantes y categorias
tedricas que habiliten estudios empiricos en contextos especificos.

En este marco, la propuesta de investigacion que sustenta los articulos que
componen este numero se propone comprender como se configura el mercado de
vivienda en alquiler en aglomerados urbanos de distintas escalas y perfiles
socioproductivos. En particular, busca caracterizar a los agentes y dinamicas que
estructuran la oferta y la demanda, asi como identificar las politicas publicas en juego,
sus efectos y los conflictos que se generan en torno a ellas.

Los cuatro trabajos son resultado de la tarea de revision y ajuste del dispositivo
analitico del proyecto profundizan su fundamentacién tedrica y recuperan antecedentes
claves sobre dimensiones estructurales y estructurantes del objeto en cuestion. De alli
gue constituyen aportes significativos al campo de estudios sobre la vivienda en alquiler.

Como parte del necesario ejercicio de situar la problematica del alquiler en
coordenadas comparativas e internacionales, la primera contribucidon, titulada E/
mercado de alquiler en distintas latitudes. Aportes para pensar el problema en Argentina,
analiza los regimenes de vivienda y los mercados de alquiler en distintas regiones del
mundo. A partir de una revisién sistematizada de literatura e informes, se examinan
regimenes y mercados de alquiler en distintos contextos (Europa, Asia, América Latina
y EE. UU.) y los efectos que las transformaciones promovidas por las reformas
estructurales neoliberales -que en las ultimas décadas impulsaron la mercantilizacion,
financiarizacién y privatizacién de la vivienda social- tuvieron sobre los mismos.
Finalmente analiza las necesidades de vivienda en alquiler de determinados grupos
sociales en un contexto que promueve la propiedad como Unica forma de tenencia.

Las siguientes contribuciones dialogan con los aportes provenientes de la sociologia
de los mercados, los estudios urbanos preocupados por la dimensién territorial de los
procesos sociales y el enfoque de las estrategias habitacionales. El articulo Una
aproximacion socioldgica al mercado de alquiler de vivienda aborda el mercado de
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alquiler recuperando aportes de la sociologia econdémica, y lo conceptualiza a partir de
cuatro dimensiones: qué se intercambia (el derecho de uso temporario de la vivienda),
quiénes participan (propietarios, inquilinos y mediadores con posiciones e intereses
diversos), como se lleva adelante el intercambio (a través de normativas formales, redes
informales y relaciones de poder) y a qué precio (resultado de negociaciones sociales y
econdmicas, no de una logica puramente mercantil). El texto destaca la consolidacién
del alquiler como forma de tenencia cada vez mas extendida ante el retroceso del acceso
a la propiedad, lo que conlleva transformaciones urbanas y un agravamiento de
desigualdades sociales. También subraya la segmentacion y la hibridez del mercado
(entre alquileres formales e informales, de corto y largo plazo), y propone abordarlo no
como un espacio abstracto, sino como una construccién social atravesada por conflictos
y relaciones de poder.

El dispositivo tedrico delineado en el proyecto y que este texto profundiza, asume
gue el mercado de alquiler residencial es “una arena de interaccion social en la que se
intercambian derechos sobre bienes y servicios en condiciones de competencia” (Beckert
y Aspers, 2011). Desde esta perspectiva, el mercado implica la participacion de actores
empresariales, hogares, y poderes publicos, cuyas intervenciones —tanto directas como
indirectas— configuran las reglas del juego. En ello, las instituciones juegan un rol clave
al reducir incertidumbre, generar (des)confianza y ordenar las practicas econdémicas
(Beckert, 2009). En este sentido, se recupera el posicionamiento que sostiene que el
Estado no es un agente externo sino constitutivo del mercado, pues participa en su
gestacién, regulacién y legitimacién (Fligstein, 1996; Gaggero, 2012), de alli su rol
estratégico.

Ahora bien, el andlisis del mercado de viviendas en alquiler no puede desvincularse
del territorio, dado que se trata de una mercancia intimamente ligada al suelo urbano y
a las actividades econdmicas que estructuran la vida en ese entorno (Jaramillo, 2009).
Por ello, comprender la estructuracién del mercado de alquiler requiere una mirada
territorial que sitle las coordenadas espaciales y temporales en un lugar central, pese a
que aun son escasos los estudios que aborden las condiciones urbanisticas y territoriales
gue lo condicionan. La contribucién titulada La incidencia de la dimension territorial sobre
las dinamicas del mercado de alquiler parte de asumir que el territorio es resultado de
interacciones y dinamicas de diversos agentes, y que, al mismo tiempo, la configuracion
territorial condiciona las formas en que los actores habitan y producen la ciudad, sus
estrategias residenciales y preferencias de localizacién. Desde este marco, y partir de
un rastreo bibliografico, el trabajo identifica aportes que diferentes autores han realizado
con respecto a las dimensiones territoriales incidentes en la estructuracion del mercado
de alquiler en Latinoamérica. Con ello se logran identificar las complejidades, limites y
condicionamientos que introduce el territorio en las dinamicas inquilinas. En términos de
hallazgos se reconoce que los factores vinculados a la ocupacién del territorio inciden de
manera interrelacional en las dinamicas del mercado habitacional de alquiler, por lo que
los mismos resultan estratégicos a la hora de analizar los procesos de inquilinizacién
vigentes. De igual manera requieren ser considerados para delinear estrategias o
politicas que colaboren en la resoluciéon de las problematicas que esta modalidad
habitacional impone a nuestras ciudades.

Finalmente, un actor clave del mercado de vivienda en alquiler son los hogares
arrendatarios. La interaccion de los hogares con el mercado articula dimensiones que
intervienen en la adecuacion (o no) entre hogares, unidades habitacionales y barrios,
tensionando las relaciones entre el espacio social y el espacio urbano (Bourdieu, 1999;
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Mendez, 2018). En un escenario sumamente restrictivo para el acceso a la vivienda en
propiedad, el Ultimo articulo de este dossier, titulado “Andlisis de la inquilinizacién de los
hogares desde el enfoque de las estrategias habitacionales: quiénes, como y por qué
recurren al alquiler residencial”, propone entender la tendencia a la inquilinizacion de
los hogares desde el enfoque de las estrategias habitacionales, y asi evitar la disyuntiva
sobre si el alquiler es una forma de acceso “elegida” por los hogares o “impuesta” por
las condiciones de contexto. Precisamente, la nocién de estrategia permite abordar, al
mismo tiempo y en interaccion, factores micro y macrosociales, agencia y factores
contextuales para entender la vivienda en renta como alternativa de hogares que
maniobran en el marco de condiciones adversas. Este texto ofrece una explicitacion del
enfoque de las estrategias habitacionales, para luego avanzar, a través de una revision
bibliografica, en las caracteristicas de los hogares que la bibliografia asocia a la vivienda
en renta -como, por ejemplo, la posicidon socioecondmica, la condicion migratoria, la
etapa del ciclo de vida del hogar, etc. Finalmente, se destacan algunos aspectos del
alquiler que son ponderados por los hogares inquilinos en la definicidn de sus estrategias
habitacionales. Nos referimos particularmente a la posibilidad de acceder a mejores
localizaciones de la ciudad mediante esta forma de tenencia y a la percepcién de este
tipo de arreglo como provisorio frente a un horizonte de acceso a la propiedad.

En conjunto, los trabajos reunidos en este volumen ofrecen herramientas
conceptuales y analiticas para profundizar la comprensién del mercado de alquiler
residencial, con particular foco en Argentina y la regién de América Latina. Asimismo,
aportan categorias que permiten avanzar en investigaciones empiricas rigurosas y
ancladas en los territorios, asi como nutrir los debates sobre las politicas publicas
necesarias para enfrentar los desafios que impone la creciente inquilinizacién de los
hogares vigente.
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RESUMEN:

Los regimenes de vivienda y mercados de alquileres europeos y otras latitudes fueron
configurados diferentes a los de América Latina. Este trabajo los analiza
comparativamente en el contexto de las reformas estructurales neoliberales, que en las
Ultimas décadas han promovido la mercantilizacion, financiarizacion y propiedad de la
vivienda social. El objetivo del analisis es extraer nociones que contribuyan a
reconceptualizar la vivienda en alquiler en Argentina.

La metodologia utilizada fue la revisidon sistematizada de bibliografia e informes. En
primer lugar se analizaron los regimenes de vivienda y del mercado de alquiler de casos
significativos de Europa, Asia, América Latina y EE.UU., luego se analizaron los efectos
de la neoliberalizacién sobre estos regimenes y mercados de alquileres, finalmente se
analizaron las necesidades de vivienda en alquiler de determinados grupos sociales en
un contexto que promueve la propiedad como Unica forma de tenencia.

El aporte principal de la revisidn realizada permitié visibilizar que en Argentina el alquiler
tiene que ser revalorizado como una opcién complementaria y ventajosa frente al
régimen de tenencia en propiedad para determinados grupos sociales.

ABSTRACT:

Housing regimes and rental markets in Europe and other world regions developed differently
from those in Latin America. This article analyzes them comparatively and in the context of
neoliberal structural reforms, which in recent decades have promoted the commodification,
financialization, and privatization of social housing. The goal of the analysis is to tease out
concepts useful for rethinking the rental housing question in Argentina.

The methodology used was a systematized review of scholarly and gray literature. First, we
analyzed housing regimes and rental markets in noteworthy cases in Europe, Asia, Latin
America, and the United States. Then, we looked at the effects of neoliberalization processes
on these regimes and rental markets. Lastly, we considered rental housing needs of different
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social groups in contexts where homeownership is pushed as the favored form of housing
tenure.

The main contribution of this article is that it sheds light on the idea that rental housing may
be advantageous for certain groups, and should therefore be promoted and protected as a
form of tenure on par with homeownership.
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1.1 Introduccion

Los regimenes de vivienda y mercados de alquileres de los paises europeos y otras
latitudes fueron configurados de forma diferente a la de los paises de América Latina vy,
si bien en las Ultimas décadas han estado todos atravesados por las reformas
neoliberales, aiun mantienen importantes diferencias que pueden ayudar a pensar el
proceso de inquilinizacion actual de Argentina.

Para esto, el trabajo analiza los mercados de alquiler de vivienda en distintos paises
de Europa y otras latitudes para compararlos con los de América Latina y en particular
con el de Argentina, en el contexto de las reformas estructurales neoliberales, que en
las Gltimas décadas han promovido la mercantilizacion, financiarizacion y propiedad de
la vivienda social, en desmedro de la anterior concepcion de derecho que tenia durante
las politicas del bienestar.

El andlisis se realiza con el objetivo de extraer nociones que contribuyan a
reconceptualizar la vivienda en alquiler en Argentina como un régimen de tenencia que
garantice a todos los sectores sociales una opcién de acceso a la vivienda y al habitat
digno.

La metodologia utilizada fue la revision sistematizada de bibliografia e informes
especializados, para la cual, cada integrante del equipo de investigacion escogio los
textos a revisar, luego realizé una lectura y sintesis que fue presentada y discutida en
sucesivas reuniones del equipo, para finalmente construir colaborativamente el presente
documento.

El texto se organiza en cinco apartados, el primero de ellos analiza los regimenes
de vivienda y del mercado de alquiler en distintos casos europeos y de otras latitudes
(Asia, América Latina y EE.UU.) considerados significativos; el segundo aborda los
efectos de la neoliberalizacion sobre estos regimenes y mercados de alquileres; el
tercero hace lo mismo sobre los mercados de alquileres en paises de América Latina y
particularmente en Argentina; el cuarto analiza las necesidades de vivienda en alquiler
que tienen determinados grupos sociales en un contexto que promueve la propiedad
como Unica forma de tenencia, para finalmente extraer las conclusiones, que resume los
aportes de esta revision para pensar el problema en Argentina.

El aporte principal de la revision realizada permitié visibilizar que en Argentina, el
alquiler no debe ser una solucion precaria para los sectores de bajos y medianos ingresos
gue no pueden ser propietarios de su vivienda. Esta forma de tenencia aun representa
en distintas latitudes el acceso a viviendas y habitats dignos o adecuados, y puede ser
revalorizada como una opcién complementaria y ventajosa frente al régimen de tenencia
en propiedad para determinados ciertos grupos sociales.
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1.2 Regimenes de vivienda y mercado de alquiler en distintas
latitudes

En los uUltimos tiempos ha ocurrido un marcado proceso de inquilinizacién! a escala
global, que expresa, con cada vez mas fuerza, una de las aristas de la crisis habitacional
(Gargantini y Peresini, 2022). Este fendmeno, si bien esta ligado al creciente proceso de
mercantilizacidon de la vivienda, y afecta a su funcién social (Rolnik, 2021; Delgadillo,
2021), es heterogéneo en las diferentes latitudes, y adquiere particularidades propias
en los distintos paises. En cada caso, el aumento de poblacién inquilina se encuentra
condicionado a como las sociedades han resuelto la accesibilidad a la vivienda en
propiedad a partir de las intervenciones de agentes publicos y privados.

Por lo tanto, analizar este proceso y la cuestion de la vivienda en alquiler en clave
comparativa obliga a examinar las aristas de las politicas habitacionales y sus resultados
concretos en diversos contextos. Entendiendo que estas mismas comprenden un abanico
muy amplio de acciones y disposiciones estatales con relacién a la vivienda, interesa
indagar sobre sus implicaciones en las dindmicas de los mercados de alquiler.

Un concepto central en este sentido fue desarrollado por Kemeny (1981), quien
denomind “régimen de vivienda” a la manera en que el sistema social, politico y
economico de oferta, distribucidon y consumo de vivienda, determina las oportunidades
de acceso a través del mercado inmobiliario en un periodo y lugar determinado. A partir
de esta nociodn, el autor analizd las caracteristicas de los mismos en paises con distintos
modelos de Estados de Bienestar (Esping-Andersen, 1990) y concluyd que los regimenes
de vivienda que priorizaron una forma de tenencia sobre otra condujeron a
configuraciones disimiles del mercado de alquileres, a los cuales caracterizd en “duales”
y “unitarios”. Aquellos paises que poseian una economia privada abierta, pero con un
sector publico firmemente regulado (como los anglosajones), se caracterizaron por tener
un mercado de alquiler dual (con un sector protegido o social de caracter publico y otro
de mercado de caracter privado) y en los casos de los paises donde los sectores publicos
y privados estaban estrictamente regulados (como Alemania, Paises Bajos y los paises
escandinavos) se caracterizaron por tener mercados unitarios de alquiler (protegido). En
los paises dualistas la propiedad de la vivienda era lo comiUn y mejor valorado y, en los
paises con sistemas integrados o unitarios, el alquiler era una alternativa semejante a la
propiedad (Martin; Verrier, 2023).

Con el avance de las reformas neoliberales de fines del siglo XX, lideradas por
Estados Unidos y el Reino Unido, practicamente todos los gobiernos del mundo trataron
de aumentar la tasa de propietarios de vivienda (Gilbert, 2010). En este sentido,
Clapham (2019) planted la existencia de una “neoliberalizacion” de la politica
habitacional a nivel mundial, notando cédmo el paulatino debilitamiento de los alquileres
protegidos como respuesta al problema habitacional estaba concatenado con Ia

! La inquilinizacion es entendida aqui como un proceso por el cual en una determinada ciudad, regién o pais
se da en un periodo de tiempo un incremento del nimero de hogares que resuelven el acceso a la vivienda
mediante el régimen de tenencia en alquiler con respecto a las otras formas de tenencia, regulares o
irregulares.
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construccién de consensos sobre la priorizacion de la vivienda en propiedad (Rolnik,
2014).

Debido a las experiencias divergentes entre sus paises, Europa ha sido el foco de
gran parte de la literatura comparativa sobre politicas habitacionales y mercados de
alquiler. En este continente es significativa la diferencia en la distribucidon de los hogares
con relacion a las formas de tenencia. Por ejemplo, en Paises Bajos, el porcentaje de
viviendas de alquiler social alcanzaba casi el 40% en 2019 con respecto al stock total de
viviendas, mientras que en Espafia apenas representaba el 4% (Lopez-Rodriguez vy
Matea, 2020). Esta disimilitud evidencia lo destacado por Kemeny (1981) de que el
predominio de la propiedad de vivienda no se desarrolla organicamente, sino que se
construye social y politicamente, por lo cual, en algunos paises, el alquiler es
conceptuado y valorado como una opcién mas de para acceder a una vivienda, mientras
que en otros resulta una opcion menos preferida. Estas diferencias fueron construidas
en el pasado a partir de politicas habitacionales diferentes relacionadas con los modelos
de Estado de Bienestar desarrollados por los distintos paises (Trilla, 2001).

Arends Morales (2012) destacdé que, a fines del siglo pasado, un informe del
Parlamento Europeo habia clasificado a los paises miembros en cuatro grupos diferentes
segun el aporte econdmico realizado por ellos a las politicas de vivienda y segun las
caracteristicas del régimen de tenencia (Figura 1.1):

Paises Porcentaje del PIB a | Caracteristicas del Régimen de tenencia

europeos politica de vivienda

Paises Bajos Mayor al 3% Intensa intervencion estatal, contando con los

Suecia sectores de viviendas sociales de alquiler mas

Reino Unido extensos de la Unién Europea

Australia Entre el 2% y el 3% Menor regulacién del mercado y se mantenian

Dinamarca sectores de viviendas privadas de alquiler

Francia

Alemania

Irlanda Igual al 1% Amplios sectores de viviendas en propiedad y

Italia sectores de viviendas sociales de alquiler

Bélgica relativamente pequefios

Finlandia

Luxemburgo

Portugal Menor que 1% Grandes sectores de viviendas en propiedad,

Espafia sectores minimos de viviendas sociales de

Grecia alquiler y sectores privados de alquiler de baja
calidad.

Figura 1.1. Grupos de paises europeos segun porcentaje del PIB en politica de vivienda vy
caracteristicas del régimen de tenencia
Fuente: elaboracion propia en base a Arends Morales (2012)

Segun Arends Morales (2012). En el caso espaiiol, desde mediados del siglo pasado,
predomind el estimulo a la compra de vivienda y a la construccion de una “sociedad de
propietarios”, donde bancos y cajas de ahorro fueron los protagonistas a través de la
concesion del crédito hipotecario (Méndez Gutiérrez del Valle, 2020).
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Con el avance de la “neoliberalizacion” (Clapham, 2019) el rol del Estado en algunos
paises europeos liberd funciones que el mercado se ocupd de llenar. En Espafia se
visibilizd un:

“progresivo abandono de la produccién de vivienda social frente al apoyo fiscal a su
compra en el mercado libre, la progresiva desarticulacion de la capacidad regulatoria
del planeamiento urbanistico, la construccion de infraestructuras de soporte para
poner en valor extensas superficies, capaces de atraer la voracidad de los agentes
urbanizadores, etcétera.” (Méndez Gutiérrez del Valle, 2021:446)

Desde los afios noventa del siglo pasado, Las concepciones neoliberales produjeron
evaluaciones negativas sobre el sistema de alquiler social y la mayoria de los gobiernos
europeos renunciaron a la construccion de viviendas de alquiler y otros las vendieron a
sus ocupantes (Gilbert, 2010). En el Reino Unido, Margaret Thatcher lanzd el famoso
programa Derecho a Comprar y en los gobiernos de paises con economias en transicion
también comenzaron a transferir su reserva de viviendas publicas a sus destinatarios
(Clapham, 2019).

A pesar de esto, el alquiler social continGia siendo una alternativa de tenencia digna
en paises como el Reino Unido, Francia, Dinamarca, Finlandia, Suecia y los Paises Bajos,
incluso algunos gobiernos han empezado a notar las consecuencias de la venta masiva
y han cambiado de enfoque. Otros paises como Polonia, Lituania, Rumania y Rusia en
los Gltimos afios empezaron a apoyar la construccion de viviendas sociales para alquilar
y algunos municipios como Berlin y Barcelona siguen caminos parecidos. En Asia por
ejemplo la Republica de Corea se comprometié a construir una gran cantidad de
viviendas publicas de alquiler (Gilbert, 2010).

En América Latina esta realidad es diferente. En términos generales, los Estados han
implementado muy pocos sistemas publicos de provision de viviendas en alquiler, menos
aun orientados a sectores informales de bajos ingresos, dandose solamente experiencias
aisladas, como lo fue en Brasil el Programa de Arrendamiento Informal (Abramo, 2010).
Por lo tanto, la vivienda en alquiler ha estado mayormente en manos del sector privado
y configuré relaciones contractuales inestables,? de modo que las realidades de la region
no pueden pensarse en los términos de sistemas unitarios o dualistas (Kemeny, 1981).

En estos paises las politicas habitacionales solamente se centraron en establecer
regulaciones al mercado privado de alquiler y en los Gltimos anos han intentado eliminar
o modificar leyes para introducir desregulaciones con el fin de aumentar la inversion
privada. Es decir, que las politicas publicas han sido dirigidas hacia la vivienda en
propiedad, a pesar de que la vivienda de alquiler en el mercado privado en 2010
representaba alrededor de un 20% de la demanda total (Blanco, Fretes y Mufioz, 2014).

2 El INDEC, en Argentina, define al régimen de tenencia de la vivienda que ocupa un hogar, como la relacidon
de posesidn juridica o de hecho de un hogar respecto a la vivienda que ocupa o dispone y la vivienda alquilada
se refiere a cuando un hogar paga por la utilizacion de toda o una parte de la vivienda, una cantidad en dinero
0 en especie (anual, mensual, quincenal, etc.), independientemente de que medie un contrato legal (INDEC,
2012). Por otra parte, que la tenencia sea regular es un indicador de estabilidad residencial en tanto otorga
seguridad en la disposicién o acceso de la vivienda y por contraposicion que la tenencia sea irregular, significa
inseguridad e inestabilidad en la disposicidén o acceso de la vivienda.
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En América Latina y Argentina las politicas habitacionales siempre tendieron a
fortalecer la vivienda en propiedad, subsidiando el acceso a quienes no podian adquirirla
a través del mercado, mas aun los gobiernos que han seguido politicas neoliberales
(Barreto, 2018). Empero, dichas implementaciones nunca alcanzaron a satisfacer las
necesidades habitacionales de los sectores sociales de bajos ingresos, que en general
han resuelto mediante la logica de la necesidad (Pirez, 2016). Argentina, por ejemplo,
en los afios noventa, bajo el asesoramiento del Banco Mundial, implement6 desde este
enfoque un programa de titularizaciéon hipotecaria de las viviendas publicas para
transferir a los asignatarios la propiedad de la misma, privatizando asi el stock de
vivienda publica (Barreto y Lentini, 2015). Otro ejemplo, es la reciente modificacién de
la Ley de Alquileres que desregula casi por completo la relaciéon entre arrendatarios e
inquilinos (Barreto, 2024).

Las sociedades de América Latina consideran el alquiler (formal o informal)3 como
una situacién transitoria o casi de Ultima instancia frente a la propiedad como solucién
permanente al problema de la vivienda. Con la salvedad del segmento de la poblacion
que por razones especificas (trabajo, estudio, preferencia, etc.) opta por este régimen
por un tiempo determinado. La manera en que la regién ha construido social y
politicamente el predominio de la propiedad de la vivienda como forma ideal de tenencia
dista de otras latitudes. En América Latina, la vivienda en propiedad es vista como
sindnimo de estabilidad y se la traté de convertir en un valor cultural central desde el
mercado, el comercio, la publicidad y la industria de la construccion (Gilbert, 2010).

Las valoraciones del mercado también son diferentes en ambas formas de tenencia,
en la vivienda en alquiler lo relevante es la localizacion y las cualidades del barrio, para
la determinacion del precio, al contrario, en la vivienda en propiedad, el tamafio y la
calidad de la vivienda tienen un rol fundamental (Sobrino, 2020).

Siendo tan diferentes los regimenes de vivienda de los paises europeos y de otras
latitudes distantes como las de Europa del Este, el sudeste asiatico, Rusia o China,
épuede ayudar el conocimiento de estos a pensar el mercado de alquiler en Argentina?
Se considera que si, en primer lugar porque el proceso de inquilinizacién actual no se
debe a un brusco cambio de valoracién social positiva del alquiler, sino todo lo contrario.
Se debe a una profundizacion del problema del acceso a la vivienda en propiedad por su
encarecimiento con relacién a los ingresos de los hogares y en, segundo lugar, porque
el alquiler es necesario para determinados segmentos sociales del mercado de trabajo y
de la poblacién joven con alta movilidad. Por ende, el alquiler no deberia ser confrontado
como opuesto a la vivienda en propiedad, sino complementario, es decir, no deberia

3 Esta distincion se utiliza en términos analiticos para identificar la dindmica del mercado de suelo y vivienda
dentro de la ciudad (Hardoy y Satterhwaite, 1987). La ldgica de la formalidad se rige por las normas oficiales
e institucionales, posee relacion con la dinamica econdmica de cada pais y en especial, a partir de los procesos
de globalizacion, con la economia mundial. Funciona segun la oferta y la demanda que es sélo solvente y se
dinamiza principalmente a partir de agentes inmobiliarios privados que administran las transacciones
monetarias para la compra o alquiler de inmuebles (Clichevsky, 2000). En contraposicidn, en la ldgica informal
se realizan transacciones monetarizadas que no estédn ajustadas a las normas legales y urbanas vigentes, asi
como tampoco son reconocidos los agentes que operan (Cravino, 2006). Si bien se pueden establecer estas
diferenciaciones, ambas logicas actian de manera yuxtapuesta y complementaria entre si o con limites
escasamente definidos cuando observamos las practicas concretas (Clichevsky, 2000 Rodriguez, et al., 2018).
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representar una salida hacia la precarizacion de la situacion habitacional, sino una que
garantice una opcién para el acceso a la vivienda y a un habitat digno.*

1.3 Efectos de la neoliberalizacion en los regimenes de vivienda
y mercado de alquiler en otras latitudes

De acuerdo con Rolnik (2014), en las Gltimas décadas existid un giro en U a escala
mundial en materia de politica urbana, en el marco de los procesos de globalizacion y
neoliberalismo. El nuevo paradigma de mercado financiero se instaurd en detrimento del
Estado como garante del derecho a la vivienda. La mercantilizacién de la misma y el uso
indiscriminado como bien de inversién, llevaron al abandono y al desmantelamiento de
un andamiaje institucional basico, que la consideraba como bien social y medio de
redistribucién de riqueza. En mayor o menor medida, los gobiernos endosaron
prioridades neoliberales, tales como la restriccion fiscal, libre comercio, reduccion de
gasto, disminucion de gravamenes y retraccion de subsidios al alquiler. Es indiscutible la
posicién hegemonica del capital financiero, la repercusién de su logica de funcionamiento
en ambitos como la accién gubernamental, las dindmicas urbanas y la vida de los
ciudadanos. Se presenta ademas, con una ldgica espacial especifica a partir de procesos
especulativos en algunas ciudades y barrios en particular, y en areas urbanas de usos
turisticos, que presentan mayor renta y menor riesgo (Méndez Gutiérrez del Valle, 2020).

Este proceso puede observarse a nivel mundial y afecta a paises con trayectorias
diversas en sus formas de abordar la cuestion de la vivienda. Europa, como se ha visto,
en décadas pasadas presentaba una diversidad entre sus paises en términos de
regimenes de vivienda y, en los ultimos afios, estas diferencias aminoraron y
evidenciaron una tendencia hacia cierta convergencia entre sus situaciones.

Segun Rolnik (2014), a partir de 1990 la Unidn Europea decidié relajar su control
sobre el crédito y el ingreso al mercado hipotecario. En el Reino Unido, Paises Bajos y
Alemania, la privatizacion de la vivienda publica/social tomd sus respectivas
especificidades, teniendo como comun denominador la venta de vivienda publica de
alquiler a través de las politicas de derecho a la compra de los moradores. A modo de
ejemplo en términos histdrico, en Alemania, desde 1950, se implemento un subsidio que
cubria hasta el 80% de los gastos de construccién como principal método para promover
la vivienda social, conocida como "Sozialer Wohnungsbau". Esta iniciativa requeria que
las viviendas fueran exclusivamente para personas certificadas por los ayuntamientos y
que el alquiler permaneciera limitado durante 20 a 30 afios. Sin embargo, a partir de

4 La asequibilidad a la vivienda refiere a la capacidad que dispone un hogar para pagar el alquiler de la vivienda
en relacidn con sus medios financieros (Hulchanski, 1995), el gasto maximo que un hogar deberia pagar en
vivienda no tiene que superar el 30% de sus ingresos (Paris, 2006). De lo contrario, la vivienda se considera
inasequible, aunque esta medida reduce el problema a un calculo simple, se trata de una cuestion compleja
en la que intervienen una gran cantidad de variables que deben tenerse en cuenta a la hora de analizar la
asequibilidad de la vivienda. La fuerte promocion de la propiedad como forma de tenencia, relacionados a
otros factores econdmicos vinculados a la mercantilizacién y la financiarizacién del mercado habitacional
promovidos por las politicas neoliberales, han tenido un impacto significativo en el costo que representa tanto
la propiedad como el alquiler en la canasta de vida de los hogares y consecuentemente en las posibilidades
que tienen de resolver de modo favorable el acceso a una vivienda adecuada.



19 El mercado de alquiler en distintas latitudes - Miguel Barreto et. al.

1990, este subsidio fue eliminado debido a la percepcién de que habia contribuido a la
concentracion de la pobreza en determinadas areas urbanas. Se considerd que, el
desarrollo suficiente del mercado inmobiliario privado era capaz de proporcionar
viviendas a la mayoria de la poblacion (Basdediods, 2021)

Arundel y Doling (2017) analizaron la situacién del acceso a la vivienda en el
contexto europeo desde la crisis financiera de 2008, notando cambios en la distribucién
de los hogares entre las formas de tenencia, en particular un marcado aumento del
alquiler privado en paises con mayores tasas de propietarios. Con datos de 28 paises
europeos, los autores explican este proceso de inquilinizacion en funcién de tres
factores: la neoliberalizacion de las politicas habitacionales con énfasis en el crecimiento
del crédito hipotecario como forma de acceder a la vivienda en propiedad; el aumento
desmedido de los precios de las viviendas, vinculado a la permeabilidad de este mercado
a la financiarizacion; y el deterioro generalizado de las condiciones laborales (tales como
la menor remuneracion y la mayor precariedad laboral) -sobre todo entre las
generaciones mas jovenes- que limita las posibilidades que tienen de acceder al crédito
hipotecario y por ende la propiedad de la vivienda. Esto es asi incluso en paises que han
desarrollado regimenes de vivienda socialdemédcratas y mercados de alquiler unitarios
que, en afios recientes, han mutado hacia la privatizacion y la mercantilizacion
(Clapham, 2019). Sin embargo, el proceso de inquilinizacién y la expansion del alquiler
privado como forma de resolver el acceso a la vivienda es mas evidente en los “paises
de propietarios”, es decir aquellos contextos donde la vivienda en propiedad se ha
impuesto como forma de tenencia predominante.

En el contexto asiatico, tomando como ejemplo el caso de China, se observan
similitudes, ya que el pais se autodefine en su constitucion como "un Estado socialista
de dictadura democratica popular, dirigido por la clase obrera y basado en la alianza
obrero-campesina", y establece que "la tierra urbana es propiedad del Estado. En el
campo Yy en las areas periféricas de las ciudades, la tierra es propiedad colectiva (...)" A
pesar de una gran variedad de métodos utilizados, en las Ultimas décadas ha surgido un
significativo desafio en cuanto a la accesibilidad de la vivienda en la mayoria de las zonas
urbanas del pais. De hecho, en mas del 60% de los hogares, el ingreso disponible es
insuficiente para cubrir el costo minimo de adquisicion de una vivienda. Sin embargo,
para el afio 2019, el 75% de los residentes eran propietarios de sus viviendas” (Gurran
y Bramley, 2017; Yang y Chen, 2014).

En el caso de Estados Unidos, por su parte, la derogacién de la Ley Glass-Steagall
en 1999 permitié el avance del sector financiero sobre la vivienda, contribuyendo a la
burbuja global del precio de los bienes raices. Los préstamos subprime propiciaron el
acceso a crédito de hogares que, de no haber sido derogada dicha Ley, no hubiesen sido
elegidos. En este marco, tanto las companfias financieras como los hogares de bajos
ingresos quedaron vulnerables a las fluctuaciones econdmicas y las burbujas de precios
inmobiliarios (Rolnik, 2014).

En distintas latitudes el valor de la vivienda de alquiler ha sufrido un rapido
encarecimiento, develando la existencia de procesos especulativos, en particular en
algunas ciudades y barrios. La atraccion del capital por la inversién inmobiliaria se



Cuaderno de Investigacion Urbanistica n° 162 - septiembre / octubre 2025 20

traduce como expresion de esta era, al mismo tiempo que refuerza el caracter de
mercancia otorgado a la vivienda y el territorio. En el caso espanol se destaca la
presencia de inmuebles pertenecientes a fondos de inversion que gestionan las viviendas
como activos y provocan un efecto de arrastre sobre los precios de su entorno. Se
visibiliza ademas, una proliferaciéon de alojamientos turisticos en espacios centrales de
numerosas ciudades que se localizan mayormente en grandes areas urbanas vy litorales
turisticos, que generan una competencia por el uso del suelo en esas areas en particular
(Méndez Gutiérrez del Valle, 2020).

Para el afio 2005, los precios de la vivienda alcanzaron niveles récord con relacién
a los ingresos en Australia, Francia, Irlanda, Paises Bajos, Nueva Zelanda, Espafia, Reino
Unido y Estados Unidos. Tan pronto los precios dejaron de subir, los problemas
empezaron a evidenciarse, con la ejecucién hipotecaria y la crisis financiera luego de
2007. Este proceso fue particularmente grave en los paises donde el crédito fue
desregulado y el control en la relacion prestamista/prestatario fue reducido.

En el caso espafiol, en los 2000, la burbuja de precios tuvo como base el crédito
hipotecario otorgado de forma masiva, generando efectos de desposesién social y
desigualdades a partir del grado de vulnerabilidad urbana, dando lugar al surgimiento
de movimientos sociales urbanos que pusieron en marcha acciones de resistencia frente
a los masivos procesos de desposesion (Sobrino, 2020). Inclusive en paises como Corea
del Sur, a pesar de la implementaciéon de medidas tributarias, como el aumento de
impuestos para los grandes propietarios de viviendas, la limitacion en la proporcién del
endeudamiento de las familias, y la construccion de unidades habitacionales dirigidas a
las clases medias y bajas (Woo, 2019), los precios de la vivienda siguieron aumentando
hasta 2008, cuando ocurrid la crisis econémica global.

1.4 La neoliberalizacion en el mercado de alquiler en América
latina

Los paises de América Latina tienen regimenes diferentes a Europa y Estados Unidos.>
De acuerdo con Jaramillo (2008), esta regién cuenta con peculiaridades propias en sus
mercados inmobiliarios. Desde la perspectiva de la teoria de la dependencia, el autor
destaca que el caracter periférico de acumulacion capitalista enmarca las caracteristicas
de inaccesibilidad a la vivienda en propiedad y la emergencia del proceso de
inquilinizacion. Entre los rasgos generales de las ciudades observa regimenes de salarios
bajos, elevada precarizacién laboral y desigualdad en la redistribucidon de los ingresos.
Asimismo, visualiza debilidades institucionales en los tres niveles de gobierno, que
provocan descoordinacidn, precariedad fiscal y exigua capacidad regulatoria del mercado
inmobiliario, por Gltimo, a diferencia de Europa o Estados Unidos, evidencia la ausencia
de sistemas crediticios.

En México particularmente, la vivienda en alquiler posee caracteristicas como la
concentracion de la misma en las areas centrales de las ciudades; la poblacidon se

5 Sobre América Latina no se logro identificar tantos estudios sistematicos comparados entre sus paises como
existen sobre la Union Europea. En esta region predominan mas los casos de estudios aislados.
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compone de hogares unipersonales y hogares de reciente creacion y de menor tamafio
promedio; el ingreso promedio de estos hogares es mayor al ingreso promedio de los
hogares totales; hay mayor cantidad de viviendas en alquiler en ciudades con mayor
crecimiento poblacional, mas compactas y especializadas en turismo; hay mayor
porcentaje de viviendas en alquiler en estratos con mayor desigualdad social asi como
mayor segregacion residencial y mayor porcentaje de mujeres que arriendan una
vivienda respecto de los hombres.® (Sobrino, 2020)

En Brasil, Oliveira de Araujo y Braga Fernandes (2010) sefialan que, ya en el afo
1920, se comenzd a desarrollar una politica oficial de construccion de viviendas de
alquiler para operarios y proletarios. En 1933 se organizaron a escala nacional los
Institutos de Aposentadoria e Pensbes (IAPs) cuya politica se dirigié a la adquisicién de
grandes parcelas de tierra y a la construccion de conjuntos habitacionales para alquilar
a sus asociados. Debido al intenso crecimiento de poblacién en las ciudades, los
resultados de las intervenciones promovidas por las IAPs fueron poco significativos.
Villaga (1986) sefiala que durante la dictadura, el régimen militar consolidé el modelo
de la casa propia y se produjo el abandono de la construccion de viviendas para las
masas populares, por parte de la industria de la construccién civil y promotores
inmobiliarios. En la década de 1960 se dio una “Crisis de la Vivienda” y a finales de 1970
el Banco Nacional de Habitagdo (BNH) reconocidé que amplios sectores de la poblacion
con renta mensual de hasta 3 salarios minimos no habian sido incorporados a los
programas oficiales de vivienda. En la década de 1980 se cred el Plan Nacional de
Moradia (PLAMO), que consistia en un régimen transitorio de alquiler para atender a las
familias con renta de hasta 5 salarios minimos, sin condiciones para adquirir una
vivienda. Con la democracia, la Secretaria Especial de Agdao Comunitaria (SEAC),
desarrollé para el sector de la vivienda popular, programas sociales para familias con
renta de hasta 3 salarios minimos. Pero recién en el afio 1999, el gobierno puso en
marcha el Programa de Arrendamento Residencial (PAR), dirigido a estratos de demanda
de familias con ingresos de hasta 10 salarios minimos. Se traté de un programa de
arrendamiento social financiado por un Fondo Nacional que involucré al sector privado
en la produccién de inmuebles para alquiler pero con una opcién de compra tras el pago
de 180 cuotas de arrendamiento en 15 afos. (Abramo, 2010, p. 1). En el afio 2009 se
lanzé un nuevo programa de acceso a la vivienda en propiedad, “Mi Casa mi Vida”, con
el objetivo de que ambos programas operaran simultaneamente y de forma
complementaria, uno dirigido al alquiler y otro de acceso a la propiedad. Para Abramo
(2010) este nuevo programa impacté negativamente en el PAR, registrandose una
reduccion drastica en el nimero de proyectos. Finalmente, el PAR fue desplazado casi
por completo por el programa “Mi Casa Mi Vida”. Esto se debidé al hecho de que los
constructores, el sector productivo que produce bienes inmobiliarios, vieron en este
programa una oportunidad de actividad econdmica mas rentable que en el programa
PAR (Abramo; 2010; p. 2).

A diferencia de algunos los paises de Europa y de otras latitudes, los paises de
América Latina nunca desarrollaron un politica consistente y perdurable de vivienda de
alquiler social, que lograse garantizar acceso adecuado a esta forma de tenencia, siendo

6 Segregacion residencial: separacidon espacial de hogares con caracteristicas similares.
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el alquiler privado el que se ocup6 de cubrir esta necesidad en las Ultimas décadas. Como
consecuencia del encarecimiento del acceso a la vivienda que trajeron aparejadas las
reformas neoliberales y la financiarizacion del mercado inmobiliario, se dio este marcado
proceso de inquilinizacion y precarizacidon habitacional que profundizé el problema del
acceso a la vivienda digna en la regién.

Aunque son escasos, algunos programas han sido ideados para ocuparse de la
accesibilidad de la vivienda en alquiler en la region. En el caso chileno, el “subsidio al
arriendo” establecido en el marco del Decreto Supremo N° 52 constituye un ejemplo,
aunque su alcance es largamente sobrepasado por las politicas habitacionales que
fomentan la propiedad y el acceso al crédito; sumado a la poca incidencia en términos
cuantitativos, el programa de subsidios al arriendo en grandes rasgos reproduce el
patrén de segregacion residencial profundizado por las politicas de vivienda en propiedad
(Link et al., 2023; Ramond, 2023). En paralelo, la paulatina emergencia de actores
corporativos en el mercado de alquiler privado, sobre todo en Santiago, ha contribuido
a la segmentacién del sector en los ultimos anos, acentuando tendencias hacia la
financiarizacién de la vivienda en alquiler (Marin-Toro, 2023).

En el caso de Argentina, el problema del alquiler puede rastrearse hasta fines del
siglo XIX, con las grandes olas migratorias y los consecuentes aumentos poblacionales
que produjeron problemas de acceso a la vivienda, condiciones de hacinamiento, y falta
de higiene, servicios basicos e infraestructura urbana. En consecuencia, las grandes
casonas que habitaban familias de la burguesia se transformaron en viviendas
disponibles para alquiler y pasaron a ser denominados como “conventillos”. En las
primeras décadas del siglo XX, tras nuevas olas migratorias, los gobiernos de Yrigoyen
aprobaron congelamientos de alquileres a la vez que se prohibieron los desalojos. En
1943, el gobierno de facto comenzd a regular el mercado y el control de las locaciones
lo asumio la autoridad administrativa (Nievas, 2021).

En 1947, la poblacién inquilina en Argentina representaba cerca del 63% vy, a través
de créditos baratos focalizados a sectores medios y medios bajos, el Estado posibilitd
una mejora en las condiciones habitacionales. En 1948 se incentivo la inversion privada,
a través de la ley de propiedad horizontal, que permitié que los inquilinos ocupantes
pudieran comprar las unidades que habitaban. En 1952, se declara la emergencia en el
mercado de alquileres y se restringid la libre contratacion. Como respuesta, la Camara
Argentina de Construccion (CAC), pidi6 dar marcha atras con las politicas de
congelamiento y dar libertad al mercado de alquiler (Nievas, 2021).

En 1955, el gobierno de facto tomdé medidas que favorecieron a los propietarios,
pero sin anular el congelamiento de los alquileres residenciales. Con el gobierno
constitucional en 1958 y 1959, a través de una serie de leyes, se paralizaron los
desalojos y se incluyeron en el régimen de control de viviendas a los establecimientos
residenciales. En 1965, se aprobd la prorroga de los contratos de alquiler por 5 afios, se
establecieron precios de locacion en base al valor fiscal y se establecié un monto maximo
segln los ingresos del inquilino. En 1967, bajo el nuevo gobierno de facto se liberé el
mercado de alquileres. Bajo el marco del Gran Acuerdo Nacional, se avanzé en la politica
de vivienda vy, a fines de 1970, se busco dar prioridad de créditos a los inquilinos “no
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pudientes”. En 1971, se congelaron los valores de los alquileres. En 1973 se dictaron
leyes que protegieron al inquilino: plazos para la regularizacion de deudas, incluyéndose
a residentes de pensiones y hoteles; prdorroga de los contratos vencidos o por vencer,
excluyéndose a nuevos contratos e inquilinos pudientes; aumentos semestrales con
relaciéon al indice salarial del pedn industrial de la Ciudad de Buenos Aires, y otras).
Ademas, se inhabilitaron espacios destinados a uso residencial que no cumplian con los
requisitos que se estipulaba en la ley. Con el Ultimo gobierno militar (1976), la politica
de alquileres se vio afectada, ya que se redujeron los plazos de duracién de los alquileres,
y se establecieron los pisos minimos a cobrar por el locador. Como hecho a resaltar, en
este periodo se empezaron a desplegar recolecciones de datos estadisticos sobre
hogares inquilinos respecto a la cantidad, composicién familiar, hacinamiento existente,
entre otros. A su vez se promovid que aquellos inquilinos de bajos ingresos, reciban
apoyo mediante lineas de créditos para la construccion de vivienda. En 1984, con la
vuelta de la democracia, se establecieron nuevas regulaciones para el régimen de
alquiler, como beneficios impositivos para locaciones urbanas (Nievas, 2021).

En el 2015, se nucled la ley de locaciones urbanas en el nuevo Cdédigo Civil y
Comercial, donde se modificaron plazos, rescisiones anticipadas, pago de impuestos,
expensas y mejoras. Como resultado de la lucha de grupos organizados de inquilinos,
se aprobo una nueva Ley de Alquileres (27.551) que preveia contratos por plazos de tres
anos de locacién con aumentos anuales, establecidos por un indice conformado por el
Indice de Precios al Consumidor (IPC) que releva el INDEC y la variacién salarial que
realiza el ANSES, ademas de cambios en cuanto a las garantias y permanencias en el
inmueble a favor de los derechos de los inquilinos. Finalmente, esta ley fue derogada en
diciembre del 2023, retrocediendo en los derechos de los inquilinos, entre otras
cuestiones, ya no se establece un plazo minimo para la duracidon de la vigencia del
contrato de alquiler; el precio del alquiler queda a libre determinacién del locador, asi
como los aumentos que no deben estar atados a ningun indice de referencia. Esta
desregulacion fue legalizada por un decreto presidencial y dejé la situacién de hogares
inquilinos en completa desproteccion.

1.5 Necesidades de vivienda en alquiler

El alquiler no puede ser confrontado a la vivienda en propiedad, el alquiler es una
solucién necesaria para determinados segmentos sociales y tiene aspectos beneficiosos
puntuales y mas generales de indole cultural y social. Determinados segmentos
necesitan moverse y cambiar de residencia por diferentes razones: estudio, trabajo,
circunstancias familiares como separaciones, divorcios, matrimonios jovenes, los
migrantes recién llegados o incluso por preferencias y obviamente los sectores que no
pueden hacer frente a la compra de una vivienda a través del mercado.

El régimen de vivienda en alquiler brinda flexibilidad para muchas de estas
necesidades y contrarresta la rigidez que posee el régimen en propiedad. Gilbert (2010)
destaca que el mercado inmobiliario es uno de los factores esenciales del problema de
desempleo en algunos paises de Europa, por lo costoso que es cambiar de lugar de
residencia y esto produce un desfase espacial entre la disponibilidad de mano de obra y
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los trabajos disponibles en determinadas ciudades o regiones econdmicamente mas
demandante de mano de obra. Mudarse nunca es facil y tener que comprar y vender,
por lo general, es mas complicado y puede llevar mucho tiempo que se concreten las
operaciones.

Gilbert (2010) también destaca que la vivienda en alquiler y la vivienda compartida
es muy necesaria en la etapa inicial de la vida adulta. A su vez, la vivienda en propiedad
se asocia con la estabilidad de las relaciones familiares que en la actualidad es menos
frecuente y pueden pasar a vivir en una vivienda en alquiler. Por otra parte, las mujeres
dependen mas de la vivienda de alquiler que los hombres, especialmente las que son
cabeza de familia, que suelen tener menores ingresos.

Se aflade como apunte de dicho autor que el alquiler es una buena
herramienta para ayudar a lograr ciudades mas compactas, mas sostenibles y
eficientes, y puede contribuir a lograr indices de densidad poblacional que favorecen
el uso de transporte publico y reducen las distancias que requieren infraestructura.

Lopez-Rodriguez y Matea (2020) coinciden que el alquiler contribuye a un
funcionamiento eficiente del mercado de trabajo, en particular de los trabajadores
jovenes, asi como que también es una mejor opcidn para mejorar las condiciones de
acceso a la vivienda de los colectivos mas vulnerables.

Abramo (2010) destaca que, ademas de la oferta significativa de viviendas para
comercializacion disponible en el mercado, también existe en muchos paises un fuerte
mercado de alquiler — informal y sefala las oportunidades econdmicas que ofrece este
mercado informal en comparacion con los de los programas publicos de vivienda. Estas
oportunidades remiten a tres factores principales: a) con relacién a las redes sociales y
proximidad (trabajo, amigos y familiares); b) la existencia de comercio y servicios en los
asentamientos populares; c) la rentabilidad para las familias que ofertan inmuebles en
alquiler (uso mas intensivo de su lote).

El neoliberalismo ha sobrestimado la propiedad de vivienda, ésta no es siempre la
mejor opcion para todos y como destaca Baker (2008) es incluso una mala opcién cuando
la economia se encuentra en medio de una burbuja inmobiliaria o en un proceso de
financiarizacién que incrementa los costos, ya que lleva a que no se puedan hacer frente
a los créditos hipotecarios, asi como también frente a procesos inflacionarios, como
ocurrid en el caso de Argentina y las formas de actualizacidon de créditos publicos como
el Programa PROCREAR durante la presidencia de Macri, por el cual numerosas familias
no pudieron hacer frente al incremento de las cuotas de las hipotecas. El alquiler puede
incluso ser la salida a crisis de este tipo, si los propietarios tuvieran la opcion de
permanecer en su vivienda como arrendatario pagando un precio justo de alquiler.

1.6 Conclusiones: aportes para pensar el problema en Argentina

Los paises de América Latina, incluyendo Argentina, tienen regimenes distintos a los
europeos y de otras latitudes analizadas en este documento. Esto se debe a que sus
Estados no han lograron implementar sistemas publicos de provision masiva de viviendas
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en alquiler. En su lugar, se han dado experiencias aisladas que no fueron suficientes para
constituir mercados importantes de alquiler “duales” o “unitarios”. Por lo tanto, no se
dispone de un parque importante de vivienda publica en alquiler protegido del mercado
privado, ni una regulaciéon amplia que establezca un mercado de alquiler Unico protegido
completamente de las reglas del mercado, como se observa en las experiencias europeas
y de otras latitudes analizadas en este trabajo.

Las politicas publicas en América Latina y Argentina siempre han tendido a fortalecer
la vivienda en propiedad, subsidiando el acceso en propiedad a quienes no podian
adquirir una vivienda a través del mercado y sin alcanzar a satisfacer nunca a la totalidad
de déficit, dejando a una porcion importante de la poblacién de bajos recursos al
desamparo de viviendas y habitats adecuados, limitdndose solamente a establecer
regulaciones acotadas al mercado privado de alquiler. De manera que, si en los paises
dualistas la propiedad de la vivienda siempre fue mejor valorada que en los paises con
regimenes unitarios, esta valoracién ha sido ain mayor en los paises de América Latina,
quedando el alquiler muy lejos de constituirse en una alternativa similar a la propiedad,
mas bien representando situaciones de inestabilidad y estrés residencial en el acceso a
la vivienda.”

A medida que avanzaron las reformas neoliberales y se intensificaron los efectos de
la financiarizacion del mercado inmobiliario, la situacion se agravé. Si bien adn persisten
diferencias entre los paises europeos, practicamente todos los gobiernos del mundo han
tratado de aumentar la tasa de propietarios de vivienda, transformandose esta politica
en un fendmeno mundial, coincidente con los procesos estructurales de mercantilizacion,
financiarizacion e individualizacidn que acompafiaron estas reformas.

Este proceso fue en desmedro de la funcidén social y sentido de derecho que habia
adquirido la vivienda social en la época del Estado de Bienestar y ha llevado a que en
distintas latitudes el acceso a la vivienda, tanto en propiedad, como en alquiler haya
sufrido un encarecimiento, asociado a los procesos especulativos del mundo financiero,
afectando en mayor medida a los paises con mayores tasas de propietarios.

Resulta paradojico entonces que, mientras las politicas publicas han promovido la
tenencia en propiedad de la vivienda, la mercantilizacién vinculada a estas politicas haya
generado un encarecimiento del acceso a la vivienda. Esto ha resultado en un aumento
de la poblacién que recurre al alquiler, a menudo bajo condiciones de precariedad
habitacional, en mercados tanto formales como informales, como medida para satisfacer
sus necesidades de acceso a una vivienda. Este proceso de inquilinizacion y la
consiguiente expansion del alquiler privado es mas evidente en los “paises de
propietarios”, aquellos contextos donde la vivienda en propiedad se ha impuesto como
forma de tenencia predominante.

En América Latina y en Argentina, donde la inaccesibilidad a la vivienda digna o
adecuada en propiedad ha sido una cuestion histérica para amplios sectores informales
de bajos recursos, este proceso de inquilinizacion se esta volviendo alin mas critico. Esto

7 Algunos colectivos sufren este tipo de estrés debido al porcentaje significativo de sus salarios que deben
destinar para el pago del alquiler.
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se debe a que también afecta a otros sectores sociales y no se vislumbra una solucion a
la crisis habitacional, que se agudiza con la profundizacién de las politicas de
liberalizacion, especialmente en Argentina, que en los Ultimos afios ha intentado eliminar
o modificar las leyes que regulan el alquiler privado bajo el argumento de atraer mayor
la inversion del sector privado. Ademas, en estos paises se promueve la vivienda en
propiedad, a la vez que se evidencia la ausencia de un sistema crediticio sélido que
facilite la adquisiciéon de vivienda para los grupos poblacionales de ingresos medios y
bajos.

Si bien el alquiler precario suele ser la opcion a través de la cual los sectores de
menores recursos acceden a la vivienda bajo condiciones de alta inestabilidad, es
evidente que el alquiler resulta necesario para determinados segmentos sociales y
presenta beneficios tanto puntuales como generales de indole cultural y social. Distintos
grupos sociales requieren movilidad y cambiar de residencia por diferentes razones, y el
régimen de vivienda en alquiler brinda la flexibilidad necesaria para estas necesidades,
y contrarresta la rigidez que posee el régimen en propiedad.

Para finalizar se puede afirmar que, el aporte principal de la revisién realizada de
otros regimenes de viviendas permitié visibilizar que el alquiler no es solo una salida
para quienes no pueden ser propietarios de su vivienda, sino una forma de tenencia que
represento y aln representa en distintas latitudes el acceso a viviendas y habitats dignos
o adecuados, siendo necesario deconstruir la forma de tenencia en propiedad como Unica
meta de solucién del problema habitacional, lo que hace inminente iniciar un proceso de
cambio de esta representacion para que el alquiler sea conceptuado y valorado como
una opcidon mas de acceso a una vivienda y un habitat digno.
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2 UNA APROXIMACION SOCIOLOGICA AL MERCADO DE
ALQUILER DE VIVIENDA

A sociological approach to the housing rental market
DOI: https://doi.org/10.20868/ciur.2025.162.5632

DESCRIPTORES:

Sociologia de los mercados / Mercado de alquiler de vivienda / Inquilinizacion / Régimen
de tenencia

KEY WORDS:
Sociology of markets / Housing rental market / Tenancy / Tenancy regime
RESUMEN:

El texto aborda un analisis del mercado de alquiler residencial desde una perspectiva
sociolégica, sefialando su creciente relevancia ante la expansion del proceso de
“inquilinizacién”. El objetivo del capitulo es construir una conceptualizacidn integral de
este mercado, desglosandolo en cuatro dimensiones: qué se intercambia (el derecho de
uso temporario de la vivienda), quiénes intervienen (propietarios, inquilinos vy
mediadores con intereses y posiciones diversas), como se realiza el intercambio
(mediante regulaciones formales, informales, redes sociales y relaciones de poder) y a
qué precio (producto de complejas negociaciones sociales y econdmicas, no de una ldgica
puramente mercantil). El capitulo sefiala cdmo, frente al declive del acceso a la vivienda
en propiedad, el alquiler se consolida como forma dominante de tenencia, lo que redefine
dinamicas urbanas y profundiza desigualdades sociales. Se destaca la segmentacion del
mercado (alquileres de largo y corto plazo, formales e informales) y la hibridez creciente
entre ellos. El texto propone comprender el mercado de alquiler no como espacio
abstracto, sino como una construccion social atravesada por conflictos, desigualdades y
relaciones de poder.

ABSTRACT:

This text analyzes the residential rental market from a sociological perspective, highlighting
its growing relevance in the face of the expanding "tenantization" process. The chapter's
objective is to construct a comprehensive conceptualization of this market, breaking it down
into four dimensions: what is exchanged (the right to temporary use of housing); who
intervenes (owners, tenants, and brokers with diverse interests and unequal positions); how
the exchange is carried out (through formal regulations, informal norms, social networks,
and power relations); and at what price (the product of complex social and economic
negotiations, not a purely commercial logic). The chapter highlights how, in the face of
declining access to home ownership, rental ownership is consolidating as the dominant form
of housing tenure, redefining urban dynamics and deepening social inequalities. It highlights
the segmentation of the market into submarkets (long- and short-term rentals, formal and
informal) and the growing hybridity between them. The text proposes understanding the
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rental market not as an abstract space, but as a social construction marked by conflicts,
inequalities, and power relations.
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2.1 Introduccion: éPor qué hablamos de un mercado de alquiler
de vivienda?

El debate en torno al mercado de alquiler de vivienda ha cobrado relevancia en los
ultimos afios, debido a la significativa transformacién en los patrones de acceso a la
vivienda. Si durante gran parte del siglo XX se registr6 un aumento progresivo a la
vivienda en propiedad, impulsado por politicas habitacionales en el marco de los Estados
de Bienestar (Labiano, 2018), en el siglo XXI se evidencia un marcado declive de esta
tendencia. En su lugar, se registra un aumento sostenido del acceso a la vivienda a través
del alquiler. Este proceso, que denominamos provisoriamente "inquilinizacién", refiere a
una reconfiguracion profunda de las formas de habitar, con importantes implicancias en
la desigualdad urbana, la precarizacion habitacional y la redefinicion de la forma en que
se ocupa y habita la ciudad.

Pagar o cobrar por un espacio habitable no es obvio ni necesario. Pagar todos los
meses por los derechos de uso sobre el mismo, tampoco. El alquiler es una entre muchas
otras formas de tenencia, junto a la propiedad, la posesidn, el préstamo, entre otras.
Hablamos de mercado de alquiler de vivienda para indicar una modalidad de acceso a la
vivienda que se realiza temporalmente -mediante una cesidn de derechos de uso que es
restringida y pautada en el tiempo- y a través de un mercado -es decir, un entramado
de relaciones sociales organizadas para el intercambio de bienes y servicios en
condiciones de competencia-.

De acuerdo con Aspers (2011), un mercado es una estructura social para el
intercambio de derechos en la que las ofertas se evallan y valoran y compiten entre si.
A su vez, esta estructura es el resultado de practicas sociales estables en el tiempo, con
marcos culturales compartidos entre los actores, que interactian “voluntariamente” -
como compradores y vendedores- para intercambiar derechos de propiedad o uso.
Existen tres prerrequisitos para que se pueda hablar de mercado. El primero es que esté
claro lo que se negocia entre actores. Es decir, que las cosas que se reconocen similares
se comercializan en el mismo mercado y no en otros. El segundo, es que debe existir
una cultura que organice, de sentido y regule su funcionamiento. Y, el tercero, es que
haya procedimientos conocidos por los actores para la valuacién de los bienes, que
permitan su comparacion y el establecimiento de precios.

Considerando estos prerrequisitos, en el mercado de alquiler de vivienda se observa
que: lo que se intercambia es el derecho de uso de la vivienda (no su propiedad); existen
normas formales e informales de funcionamiento que regulan la relacién entre locador y
locatario (haya o no un contrato o acuerdo escrito); y la oferta posee un valor econémico
manifestado en el precio del alquiler pactado entre las partes.

En este marco, este trabajo se propone profundizar en esta discusién teodrica,
ofreciendo una aproximacién socioldgica -con aportes de diferentes disciplinas- del
mercado de alquiler de vivienda. Se plantea que el mercado de arriendo residencial no
es neutral o meramente regulado por la oferta y la demanda, sino una construccién
social compleja, donde lo econdmico esta indisolublemente ligado a estructuras sociales,
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dinamicas de poder, marcos institucionales y pautas culturales y afectivas que dan forma
a los comportamientos y dindmicas de este mercado.

Para desarrollar esta aproximacion sociolégica al mercado de alquiler de vivienda,
el texto se organiza en cuatro secciones, organizadas en torno a cuatro éiqué se
intercambia?; équién intercambia y para qué?; écomo se intercambia?; vy, finalmente, ¢a
qué precio se intercambia? Al explorar estas preguntas, se busca ofrecer un marco
analitico integral para comprender las dindmicas del mercado de alquiler de vivienda,
poniendo el foco en las relaciones de poder y las construcciones sociales que lo
atraviesan.

2.2 ¢Qué se intercambia?

En el mercado de alquiler de vivienda se intercambia el derecho al uso y goce temporario
de un inmueble, no la propiedad en si, a cambio de un precio en dinero. Yujnovsky
(1984) sefiala que la vivienda es una configuracion de servicios -habitacionales- que dan
satisfaccion a necesidades humanas primordiales, como albergue, refugio, proteccion
ambiental, vida de relacidon, seguridad, privacidad, identidad, accesibilidad fisica, entre
otras. La materialidad que soporta tanto esos servicios como las relaciones juridicas de
propiedad que permiten su locacién, pueden variar. Asimismo, por la naturaleza del
alquiler residencial, como deciamos en la introduccion, las caracteristicas edilicias de los
inmuebles son especificas y relacionales. Los bienes inmuebles tienen una ubicacién
Unica dentro del espacio urbano y, por ende, no hay dos viviendas iguales. Es decir, no
existen dos unidades de vivienda que tengan las mismas condiciones ni satisfagan del
mismo modo las mismas necesidades.

Es crucial entender que este “qué” remite también al proceso de mercantilizacidon de
la vivienda En el caso Argentina, y Latinoamérica en general, el arraigo de la
mercantilizacion esta estrechamente vinculado a una concepcidn privatizada de la misma
(Armus y Hardoy, 1990). Asi, la mercantilizacidn no es un estado "natural" de la vivienda,
sino una construccién histérica y social.

Un aspecto relevante a tener en cuenta es el uso mixto de las unidades
habitacionales en algunos contextos, que pueden ser utilizadas no sélo para fines
residenciales sino también profesionales o comerciales. En general, las unidades
destinadas a un uso mixto (simultanea o alternadamente utilizadas para habitar y
trabajar), circulan en el mercado de alquiler residencial. No obstante, esta simplificacion
puede no reflejar la complejidad de la competencia econdmica real en el mercado por
los espacios para la produccion y el trabajo.

Debido a las caracteristicas Unicas de cada unidad de vivienda, el mercado de
alquiler de vivienda se caracteriza por una heterogeneidad intrinseca en términos de
ubicacién, tamafno, comodidades y estado, asi como de las diversas necesidades y
capacidades de los inquilinos y las diferentes modalidades contractuales. Por eso, es
problematico tratar al mercado de vivienda como un mercado estandarizado. Ante esto,
diferentes trabajos han distinguido una serie de “submercados” de alquiler.
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Los submercados agrupan viviendas -y en este caso, habria que agregar condiciones
contractuales de alquiler- relativamente homogéneas entre si y distintas de los demas
submercados. Las formas en que se definen delimitan y analizan los submercados de
alquiler han generado importantes debates, ya que éstas se basan en una casuistica
localizada, antes que en una tipologia conceptual. De hecho, la definicion adecuada de
qué es y como debe estudiarse un submercado inmobiliario depende del uso que se
pretenda dar a esa distincion. Dentro de este universo, el mercado inmobiliario se
segmenta en base a criterios principalmente econdmicos y geograficos, como el tipo de
propiedad (residencial, comercial), el rango de valor, el tipo de habitat o la ubicacion
geografica (centro, periferia). Estos enfoques destacan que, por ejemplo, una vivienda
en un barrio de altos ingresos no compite directamente con otra en un barrio popular, o
que un departamento de lujo no satisface las mismas necesidades que una habitacion
en un inquilinato.

Mas alld de este debate sobre el caracter de los submercados, la literatura puede
ser organizada en tres "puertas de entrada" que permiten capturar la heterogeneidad
del mercado de alquiler de vivienda: segun la tipologia de la vivienda alquilada, segun
la temporalidad de la locacién y segun la formalidad o informalidad de la relacién de
locacion. Cabe aclarar que no se trata de una clasificacion exhaustiva ni mutuamente
excluyente. Por el contrario, estas "puertas de entrada" permiten dar cuenta de cruces
y yuxtaposiciones, donde existen matices o “zonas grises”.

2.2.1 Segun la tipologia: alquiler de la vivienda completa o de “partes
de ella”

Esta distincidn se establece entre el alquiler de una vivienda completa, por un lado, y el
alquiler de una habitacidn en una vivienda compartida por el otro, ya sea en una vivienda
convencional o bien en un hotel-pensidon o inquilinato. Este Ultimo segmento estd muy
consolidado en la ciudad de Buenos Aires (Toscani, 2021) y otros centros urbanos
tradicionales y es, en los Ultimos anos, la modalidad predominante de acceso al alquiler
en los barrios populares (ACIJ et al, 2023).

Esta diferenciacién radica en la diversidad de perfiles sociodemograficos vy
econdmicos, en funcion de las necesidades de vivienda y de las posibilidades de los
demandantes. Un estudiante o un trabajador golondrina, por ejemplo, tienen
necesidades de vivienda diferentes que una familia completa, por lo que las soluciones
habitacionales que busca cada uno los lleva a demandar en diferentes segmentos del
mercado de vivienda en alquiler (unidad habitacional completa o habitacién en vivienda
compartida, por ejemplo). Asimismo, un hogar subempleado, con empleos precarios o
limitaciones extraecondmicas (como falta de garantias o de recibos de sueldo) puede
encontrar como unica soluciéon habitacional el alquiler de una pieza en una vivienda
colectiva.
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2.2.2 Segln la temporalidad: alquiler de largo plazo o alquiler temporal

La literatura reciente sobre mercados de alquiler suele dividirse entre aquellos estudios
que ponen el foco en el alquiler convencional, permanente o de largo plazo (ALP), y los
que analizan la emergencia de los alquileres temporales o de corto plazo (ACP), con
particular énfasis en los turisticos. En principio, cada modalidad se orienta a demandas
distintas: el alquiler de largo plazo es una modalidad a varios afos, en donde el hogar
busca la mayor estabilidad posible, mientras que, bajo el alquiler temporal, el usuario
resuelve una estadia breve, que puede responder a situaciones de turismo, estudio,
trabajo, tratamientos médicos, entre otros. Las dos caracteristicas que permiten
distinguir ambas modalidades de alquiler son el plazo del acuerdo y los items incluidos
en el trato (con o sin amoblamiento, servicios, arreglos, etc.).

Sin embargo, en ciudades con mercados débilmente regulados, en donde las leyes
tienen muy bajo cumplimiento, estas dos modalidades de alquiler no son completamente
excluyentes, y tienden a hibridarse. En efecto, en trabajos anteriores (Lerena y
Gonzalez, 2025; Lerena et al, 2024) se sefiala la tendencia a que los “anfitriones” o
propietarios de ACP busquen celebrar acuerdos lo mas largos posibles, incluso llegando
a acuerdos anuales, para reducir las tareas involucradas en la gestion de los ACP. En
simultaneo, el ALP tiende a precarizarse y busca flexibilizarse lo mas posible, ofreciendo
plazos de pocos meses de contrato, mas parecidos al ACP. Asi, la tendencia es que ambos
submercados “se acerquen” en sus ldgicas de funcionamiento, orientados por la
busqueda de maximizar la rentabilidad segin las condiciones coyunturales. Por eso,
antes que pensar en dos modalidades separadas, parece mas adecuado entender ambas
como un continuum flexible, que varia de acuerdo con la rentabilidad de cada momento.

2.2.3 Segun el arreglo: alquiler de vivienda formal o informal

Tanto en la literatura local como entre los actores del mercado es frecuente distinguir
entre un mercado formal y otro informal de alquileres. El limite entre ambos distingue
un “circuito” asociado a condiciones tanto habitacionales como legales precarias de otro
que cumpliria estandares minimos superiores en ambos sentidos, tanto de la situacion
edilicia como del arreglo de alquiler.

Implicita o explicitamente, esta distinciéon tiende a asumir que la informalidad
habitacional implica también informalidad econdmica. Sin embargo, rasgos como la
centralidad de las redes familiares y sociales en la circulacién de informacién y de acceso
al mercado y la falta de cumplimiento de las regulaciones estatales -tanto comerciales
como fiscales- no se verifican exclusivamente en el lamado mercado informal, sino que
son habituales en la “ciudad formal”. Siguiendo a Mayntz (2017), en ultima instancia, lo
que permite elucidar la interfaz empirica entre los pares conceptuales de
legalidad/ilegalidad - legitimidad/ilegitimidad es el estudio de los juicios de valor que
expresan tales conceptualizaciones. El debate en torno a esta distincién no quita el
reconocimiento de condiciones heterogéneas y desiguales en el mercado, asi como la
existencia de barreras en el acceso a diferentes viviendas y condiciones contractuales,
sino que busca destacar que estas no son una derivacién automatica de las regulaciones
formales sino producto de la disputa mercantil y politica.
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2.3 ¢éQuién intercambia? éPara qué?

Los mercados realmente existentes se desarrollan entre actores y relaciones situadas e
histéricamente variables y se estructuran de acuerdo con tecnologias y racionalidades
especificas (Renoldi & Sanchez, 2024).

Las practicas y estrategias de los actores se comprenden en el marco de los
contextos economicos, politicos y sociales en los que se inscriben (Beltran, 2007;
Gaggero, 2012). La accion econdmica es intencionalmente racional (Beckert, 2009), pero
la incertidumbre que caracteriza al funcionamiento de los mercados no permite a los
actores anticipar resultados. Para reducir la incertidumbre y organizar sus estrategias,
los actores recurren a modelos establecidos socialmente o a convenciones que sirven de
referencia. Por tal motivo, las practicas, decisiones y estrategias de los actores se
organizan en torno a las percepciones que estos tienen sobre el mercado (actual y
futuro), sobre el comportamiento de los otros actores y sobre la coyuntura.

Analiticamente, podemos organizar a los actores que componen el mercado de
vivienda en alquiler en cuatro sectores: el Estado, la demanda, la oferta y la
intermediacién y sus servicios asociados; siempre teniendo en cuenta que el
comportamiento de cada uno de ellos estd moldeado por las decisiones de los demas
actores.

En primer lugar, los actores estatales cumplen -por accion o por omisién- una funcién
central en la formacidon y funcionamiento de los mercados a través de legislacion,
subsidios, impuestos, medidas de proteccion al consumidor, regulaciones de
competencia, compra directa de bienes y servicios, etc. (Beckert, 2009; Lorenc Valcarce,
2012). Ademas de las regulaciones que dan forma al mercado y sientan las bases para
el comportamiento de los otros actores, en el mercado de alquileres, el Estado -en sus
diferentes niveles- puede actuar subsidiando a la demanda o bien como oferente a través
de un parque habitacional publico de vivienda en alquiler. Esta ultima modalidad no se
encuentra desarrollada en Latinoamérica.

En segundo lugar, la demanda?®. La literatura vincula el proceso de inquilinizacion
con las crecientes dificultades de acceso a la vivienda en propiedad debido al giro
neoliberal de las politicas habitacionales y la financiarizacion de la vivienda (Gil, 2024;
Nethercote, 2020), por un lado, y con las profundas transformaciones en las estructuras
sociales y en los mercados laborales, por el otro (Link et al., 2019; Labiano 2025).

Asi, las caracteristicas de quienes alquilan son cada vez mas diversas, admitiendo
distintos perfiles de hogares inquilinos. Aunque la definicién de la modalidad de tenencia
estd atravesada por multiples factores econémicos, sociales y culturales (preferencias
de localizacidn, estilos de vida, ciclo de vida familiar, entre otros), la variable econémica
predomina en la definicion del régimen de tenencia de la vivienda, ya que las capacidades
de pago y endeudamiento limitan o amplian las posibilidades de acceder a otros
segmentos del mercado inmobiliario (Di Virgilio, 2008). Actualmente la vivienda en renta

! Este tema se desarrolla extensamente en otro articulo de este nimero, por lo que aqui recuperamos
brevemente sélo algunas nociones.



37 Una aproximacion socioldgica al mercado de alquiler de vivienda — Tomas Alejandro Guevara et. al.

es una alternativa para los hogares mas moviles y/o aquellos que encuentran barreras
institucionales o de mercado para el acceso a la vivienda en propiedad (Blanco & Razu,
2019). Jovenes, profesionales, migrantes y hogares unipersonales son los que engrosan,
en mayor medida, la poblacidén inquilina (Di Virgilio y Gonzalez Redondo, 2025; Palumbo,
2023). Algunas investigaciones recientes en la regidbn muestran la existencia de
diferentes tipos de arrendatarios, con perfiles socio-econdmicos y demograficos
diferenciados, que a su vez tienen distinta localizacidn en la ciudad y enfrentan diversos
niveles de vulnerabilidad (Di Virgilio y Gonzalez Redondo, 2025).

En tercer lugar, los actores que componen la oferta. En sintonia con el proceso de
financiarizacion (Fields & Uffer, 2014) surgen actores y ldgicas financieras en la
produccion de vivienda y la administracion de los flujos que esta genera. Entre las
distintas modalidades, se reconocen la estrategia buy to let, de adquisicién de viviendas
para su reconversion y posterior puesta en alquiler, (Fields, 2015; Raymond et al., 2016;
Fields & Uffer, 2014; Garcia-Lamarca, 2017, Aalbers et al. 2020). vy build to rent, que
refiere al desarrollo de nuevos proyectos residenciales, construidos especificamente para
el alquiler, y administrados por una Unica empresa gestora. En los ultimos afios,
aparecieron propietarios corporativos de gran escala principalmente en paises como
México, Brasil, Chile y, en menor medida, Colombia y Peru, fundamentalmente a través
de la modalidad multifamily o build to rent (Martin-Toro, 2023; Rolnik et al., 2021). La
entrada de estos actores se da junto con el proceso de inquilinizacién en la region y la
circulacion por parte de organismos multilaterales de discursos que promueven la
vivienda en alquiler como una alternativa habitacional (Martin-Toro, 2023).

Si bien estos grandes actores se destacan por su capacidad de alterar los mercados
de alquiler, en muchas ciudades aun existe una gran fragmentacion de la oferta entre
pequenos propietarios locadores, que no se distancian tanto en términos fisicos ni
sociales de los inquilinos (Salazar et al., 2014; Lombard et al., 2021).

La difusidon de este modelo conlleva una estandarizacién en el disefio de los edificios
y sus unidades, que se desanclan de las necesidades locales para adaptarse a las
exigencias de rentabilidad de los inversores. Proliferan pequefias viviendas
monoambiente, compactas y de buena localizacion. En su comercializacién, estos
proyectos también suelen vincularse al alquiler temporario, tanto por su publicacion a
través de Airbnb y otras plataformas similares, como en cuanto al tiempo de
permanencia que promueven.

Siguiendo a Aspers (2011), en algunos mercados los actores mantienen roles mas
0 menos permanentes entre oferentes y demandantes, mientras que en otros los roles
son intercambiables. En el caso del mercado de alquileres, los hogares pueden ser
simultdaneamente oferentes y demandantes. Como se revela en algunos estudios de la
ciudad de Buenos Aires, el doble rol de inquilinos-propietarios forma parte de las
estrategias patrimoniales y residenciales de algunos hogares, por ejemplo, para acceder
a una vivienda mas amplia o mejor localizada (Labiano, 2024; Lerena y Gonzalez
Redondo, 2025).

Finalmente, los intermediarios, son los actores que gestionan la relaciéon entre los
propietarios de una vivienda y los hogares que buscan alquilar. Como sefiala Labiano
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(2024), los intermediarios tienen un rol importante en la definicion de los “usos vy
costumbres” que regulan el mercado de alquiler. Su lugar de intermediacion les
proporciona un acceso exclusivo a la informacidén y una posicion estratégica para afectar
las opiniones, expectativas y practicas de otros actores (Besbris, 2020). En ultima
instancia, al asesorar a los propietarios, tienen la capacidad de proponer el precio
estimado, los requisitos de acceso e incluso elegir a los inquilinos, lo que les permite
influir en el mercado “desde abajo” (Labiano, 2024). Estos intermediarios, tipicamente
las inmobiliarias o las plataformas inmobiliarias, son sumamente heterogéneos, tanto
por su tamafio, su trayectoria, su organizacidon, su nivel de formalidad/regulacion, las
tareas que realizan y el publico o segmento de alquiler con el que trabajan.

En el caso de los alquileres temporarios, existen intermediarios con distintos grados
de capitalizacién y profesionalizacion (Lerena y Gonzalez Redondo, 2025). Por un lado,
se encuentran los gestores independientes, que en general son trabajadores
precarizados que ven el “hosting” como una oportunidad para complementar sus
ingresos En el otro polo, se encuentran los gestores corporativos, quienes cuentan con
empleados, propios o tercerizados y tienen una marca propia. A diferencia de los
gestores independientes, tienen un modelo de negocios definido y proyectan su
crecimiento.

2.4 ¢éComo se intercambia?

Labiano (2025) plantea que la pregunta por “qué se intercambia” en el mercado de
alquiler de vivienda esta intrinsecamente vinculada a “cémo” se regulan las relaciones
entre locadores y locatarios. Convencionalmente, el alquiler se establece con un contrato
entre dos partes, donde una se obliga a otorgar a otra el uso y goce temporario, a cambio
del pago periddico de un precio en dinero. Estos contratos no implican la cesion de
derechos reales de propiedad ni de posesidon, por eso se habla de tenencia, que es la
detentacion material de un inmueble sin intentar su posesion, reconociendo en otra
persona al poseedor (Highton de Nolasco, 1988).

Como fue sefialado, el mercado de alquileres residenciales se define a partir de una
serie de dimensiones: la asimetria de poder entre oferentes y demandantes, las
regulaciones de la politica publica, el desarrollo de normas informales, y la convivencia
con otras formas no mercantiles de asignacidon de bienes y servicios. La imbricacién de
estas dimensiones particulares resulta en “cdémo” se produce el intercambio en el
mercado de alquiler de vivienda.

Para que el intercambio sea posible, es necesario que los actores involucrados
compartan marcos cognitivos minimos y reconozcan y acepten las normas formales e
informales que regulan el intercambio, aunque esta aceptacién no niega los procesos de
negociacion entre ellos (Aspers, 2011). Sin embargo, los actores no necesariamente
intercambian y fijan el precio de forma voluntaria y pacifica. En primer lugar, en un
contexto de expansidn de la inquilinizacién y desregulacién, el inquilino se encuentra en
una posicién de desigualdad estructural ante el propietario, similar a la que puede
encontrarse en otros mercados como el laboral. Esta desigualdad se traduce en una
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menor capacidad para definir los precios de intercambio y las condiciones contractuales
(Cosacov, 2012). En segundo lugar, los hogares inquilinos también presentan
condiciones desiguales entre si para afrontar las exigencias mercantiles y los requisitos
demandados.

Estas asimetrias pueden alterarse a partir de la politica publica, tanto para
moderarse como para profundizarse. El Estado, es un actor con incidencia decisiva en el
mercado de alquiler residencial, por sus facultades fiscales y legislativas, por su rol de
agente inmobiliario, y por los multiples mecanismos que poseen los distintos niveles de
gobierno para desarrollar soluciones habitacionales (Civitaresi et al.,, 2025). En
particular, las regulaciones permiten a los actores reducir la incertidumbre propia de los
mercados.

Asimismo, el mercado interactia y se hibrida con otras formas de coordinacién no
competitivas, como pueden ser las redes sociales. Estas son definidas por Aspers (2011)
como un conjunto entretejido de relaciones de reciprocidad. La confianza entre oferentes
y demandantes y los vinculos previos que los puedan conectar, también permiten reducir
la incertidumbre, facilitando el establecimiento precios y condiciones contractuales en
condiciones mas igualitarias (Sable, 1993). Granovetter (1985), uno de los pioneros en
los estudios del rol de las redes para la coordinacidon econdémica, conceptualizaba esto
como el “enraizamiento” (embedded) de la acciéon econdmica en sistemas concretos de
relaciones sociales recurrentes.

En Argentina son escasas las investigaciones que hayan abordado el mercado de
alquileres a partir del analisis de redes sociales. Dos excepciones que se destacan son la
de Cravino (2008) y Guevara (2009), que sefialan la importancia de las redes sociales
como forma de acceso a informacion y recursos a la hora de insertarse en el mercado
de locaciones urbanas en la Ciudad de Buenos Aires tanto en el llamado mercado
“informal” como en el “formal”. Asimismo, como veremos a continuacion, ese
enraizamiento también se pone en juego al momento de negociar el precio de renovacién
(Labiano, 2025).

2.5 ¢A qué precio se intercambia?

Los mercados estan insertos en otros mercados, “estan ubicados en una cadena de
produccion, de modo que podemos hablar de mercados en relaciones ‘upstream’ y
‘downstream’, vistos desde un determinado mercado” (Aspers, 2011; 33). El mercado
de alquileres, al igual que el de compraventa, esta estrechamente articulado con lo que
sucede en el mercado de suelo y en el de la construccion, que incluye no sélo los
mercados de materiales y de mano de obra, sino también los mercados de capitales
disponibles.

De manera mas amplia, el mercado de alquileres residenciales se integra también
con el mercado laboral, esto tanto en relacion con las transformaciones en la demanda
-por caso, los ndmades digitales- que demandan otras tipologias habitaciones y otras
condiciones de alquiler, como con la oferta, en relacidon con los servicios asociados.
Especificamente en el caso de los alquileres temporarios se reconoce el crecimiento de
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una serie de empleos que participan necesariamente de la mercancia que se ofrece.
Limpieza, mantenimiento, decoracién y fotografia, gestores financieros, gestores de la
plataforma, gestion de llaves, etc., son todas tareas que condicionan fuertemente la
mercancia que se esta ofreciendo. Todo esto significa una red amplia, variada, flexible y
precaria de trabajadores que se apropian de una parte de la riqueza. Por eso, es
interesante pensar de forma compleja y no binaria (propietarios rentistas vs inquilinos
vulnerables) cdmo se distribuye la riqueza generada en estas formas de alquiler.

Como en todas las economias capitalistas, el precio al que se pacta el alquiler de
una vivienda en el mercado es el resultado de un proceso socialmente construido y no
una magnitud “natural” o auténoma. Se configura a partir de relaciones de produccion,
circulacién y consumo de mercancias y servicios, reflejando no solo condiciones
econdmicas sino también correlaciones de fuerza y relaciones de poder especificas de
un mercado segmentado y territorializado como el inmobiliario (Harvey, 2012; Jaramillo
Gonzalez, 2009). No existe tal cosa como precios de equilibrio o precios naturales para
la economia politica de ningln bien o servicio, tampoco para la vivienda en alquiler.

Desde la teoria marxista clasica, Engels ([1872] 1977) ya advertia que los precios
de los alquileres de las viviendas no se explican simplemente por conductas individuales
de especulacion por parte de los propietarios, sino por las condiciones generales de la
circulacion capitalista de la vivienda como mercancia, en donde la competencia entre
propietarios lleva a incluir en el precio gastos de mantenimiento, periodos de vacancia,
alquileres incobrables y la renta del suelo.

Una caracteristica particular del precio del alquiler de la vivienda es su relativa
inelasticidad, tanto en la oferta como en la demanda. Por el lado de la demanda, se trata
de un bien necesario e ineludible: todo hogar requiere de un lugar donde vivir. En cuanto
a la oferta, su inelasticidad radica en la imposibilidad de aumentar el stock de viviendas
disponibles en el corto plazo. Es posible pensar en situaciones donde un stock ocioso de
viviendas puede ingresar al mercado para ofrecerse en alquiler ante condiciones
favorables. No obstante, el limite fisico a esta posibilidad de expansién de la oferta en el
corto plazo esta dado por la cantidad de viviendas construidas en un determinado
momento. De la misma forma, los propietarios pueden retirar unidades si las condiciones
resultan desfavorables o bien destinarlas a alquileres temporarios, exacerbando asi la
escasez relativa de oferta (Malvicino et al., 2025).

Siguiendo a Jaramillo Gonzalez (2009), los diferentes elementos que conforman el
precio del alquiler de una vivienda son: la depreciacién del inmueble durante un periodo
determinado (Di), la ganancia sobre esa depreciacion (Di g’), la ganancia sobre el valor
restante del inmueble que no se consume en el periodo pero que queda necesariamente
inmovilizado (VRi g’) y la renta del suelo durante el periodo (r). A esta formulacion basica
deben sumarse los gastos de mantenimiento, administracion, periodos de vacancia,
morosidad y otros costos asociados a la gestiéon del inmueble, que complejizan la
ecuacién. La expresién basica, entonces, seria la siguiente:

A=Di+Dig +VRig +r
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Como vemos, la formacién del precio de alquiler de una vivienda es un proceso
complejo. Pero, los actores que operan en el mercado necesitan de alguna manera
simplificar esa complejidad para tomar decisiones: alquilar o no alquilar, a qué precio,
retirar la unidad del mercado, a qué precio renovar un alquiler, etc. Por ello, es habitual
que los actores econdmicos busquen indicadores pragmaticos que se basan en
percepciones mas directas de la realidad para la toma de decisiones. Asi, por ejemplo,
desde la optica de algunos actores del mercado la rentabilidad del alquiler se puede
medir en funcidn de la relacién entre ese alquiler y el valor de compraventa del inmueble,
a través de la “senda de depreciacion”, es decir la pérdida de valor de las edificaciones
a lo largo del tiempo (Jaramillo Gonzalez, 2009). La proporcién entre alquiler y precio
de compraventa es lo que cominmente se denomina rentabilidad bruta del alquiler, que
es la simple ratio entre el precio del alquiler anualizado y su precio de compraventa. No
obstante, la simple percepcidn espontanea de los actores no tiene por qué coincidir con
los determinantes tedricos de los fendmenos, independientemente de su utilidad.

En los hechos, los precios de los bienes también se construyen a través de
compararlos con otras mercancias similares en condiciones similares. Proceso que es
relativamente complejo en el caso de los mercados inmobiliarios, dado que no son
productos homogéneos. Esta metodologia estadistica, conocida como estimacién del
precio (Jaramillo Gonzalez, 2009), tiene muchas limitaciones, entre otras, el hecho de
que los precios se ofertan por diferentes canales (portales especializados, pagina web
de inmobiliarias, pero también en redes sociales o por simple boca en boca o carteles en
el barrio). Ninguno de estos canales de comercializacion cubre todo el espectro y suelen
haber zonas enteras de la ciudad que no estan ofertadas.

La forma de construir los precios también depende del tipo y la escala de los actores
involucrados. Es mas probable que un actor corporativo que busca invertir en unidades
de vivienda para extraer una rentabilidad tenga mas presente proporciones como la
rentabilidad bruta del alquiler. En cambio, propietarios pequefios, que alquilan como
forma de aumentar su ingreso, probablemente tomen esos indicadores para fijar precios
de referencia a la hora de pactar los alquileres, pero contemplen también sus propias
necesidades de ingresos y gastos, la valoracidon personal del inquilino, cuestiones
relativas a confianza en el vinculo, redes de contactos, entre otras. En definitiva, es
posible pensar que en los casos de pequefios propietarios el precio de los alquileres es
el resultado de un proceso de comparacion. Cuando intervienen intermediarios como las
inmobiliarias en la relacién de locacion, este mecanismo intuitivo de fijacion de precios
por parte del propietario empieza a distorsionarse.

En cuanto a los precios de alquiler, Rosanovich (2022) menciona que en el mercado
de alquileres coexisten por lo menos tres precios: el ofertado por las viviendas
disponibles en el mercado, el precio que actualmente estan pagando los inquilinos -o
sea, el precio vigente en cada contrato ya comenzado-, y el precio de renovacién que
pactan inquilinos y propietarios. Esta distincion se vuelve crucial en un contexto
inflacionario porque si sdlo se consideraran los precios de oferta "se adquiere la
impresion de que los alquileres siempre mantienen su valor real, disputandolo cuerpo a
cuerpo con la inflacion" (Rosanovich, 2022, p. 124). Sin embargo, sélo los precios de
oferta son captados por relevamientos de oferta, mientras que los precios efectivamente
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pactados y los precios de renovacidn son mucho mas dificiles de captar en la
investigacion.

En el caso de los inquilinos, dado que son tomadores de precio y generalmente no
tienen capacidad de incidir en ellos, la decision se limita a establecer “precios maximos”
en funcidn de su restriccion presupuestaria, que contempla los ingresos y gastos del
hogar. Esos precios maximos pueden ser negociados o flexibilizados, reduciendo otros
gastos mas superfluos o menos prioritarios que la vivienda. Este ajuste se realiza
teniendo en cuenta el costo de oportunidad con otras localizaciones posibles, la superficie
y entre otras caracteristicas de la vivienda a alquilar.

Aunque no existen requisitos para alquiler en el ordenamiento juridico, los
propietarios tienen poder para fijar precios y condiciones a los no propietarios, lo que
Labiano (2025) interpreta en términos de dominacién. Esto estd en la base de la
desigualdad estructural entre inquilino y propietario y explica por qué los inquilinos
convalidan precios y condiciones que no consentirian en otra situacion. El precio inicial
“no suele ser negociado, es decir, les oferentes indican cudnto piden y bajo qué
condiciones y les inquilines pueden intentar modificar las condiciones de actualizacion o
“charlar” los requisitos, pero no suele suceder en el primer contrato que les inquilines
disputen cuanto quieren pagar” (Labiano, 2025: 187).

La incidencia del precio del alquiler en la estructura de gastos del hogar ha sido
fundamento recurrente de regulacidn por parte de politicas publicas, dando origen a
politicas de regulacion del precio de la vivienda en alquiler. Siguiendo a Gupta y Rea
(1984), las regulaciones al mercado de alquileres se pueden clasificar en: a. Leyes de
primera generacion: establecen un precio maximo o directamente prohiben los
aumentos; b. Leyes de segunda generacion: el monto inicial se fija por acuerdo
voluntario, pero la actualizacion se determina por un indice.

Existe cierta evidencia sobre el efecto positivo a corto plazo de las regulaciones de
primera generacidn para frenar el aumento de los alquileres. No obstante, a mediano y
largo plazo, si estas regulaciones se mantienen, producen distorsiones que terminan
generando consecuencias negativas (Arnott, 1995).

Asimismo, existe discusion sobre la relacidén entre los precios inmobiliarios, tanto de
compraventa como de alquiler de la vivienda, y las regulaciones que pesan sobre el
suelo, en materia de usos e indicadores. Algunas posturas afirman que las regulaciones
son necesarias para garantizar condiciones dignas de habitabilidad; mientras otras
plantean que, lejos de mejorar la habitabilidad, las regulaciones sélo generan un
aumento de los precios inmobiliarios al restringir la oferta (Schragger, 2021; Serkin y
Best, 2023).

2.6 Conclusiones
El mercado de alquiler de vivienda, lejos de ser un espacio regido por las "leyes

naturales" de la oferta y la demanda como plantean los enfoques clasicos, es un campo
de disputa donde se entrelazan dinamicas econdmicas, relaciones de poder y estructuras



43 Una aproximacion socioldgica al mercado de alquiler de vivienda — Tomas Alejandro Guevara et. al.

sociales. A lo largo de este capitulo, analizamos como este mercado se configura a partir
de cuatro dimensiones clave: el qué, el quién, el como y a qué precio se intercambian
derechos de uso y goce sobre unidades de vivienda.

La conceptualizacion del mercado desde una perspectiva socioldgica proporciona una
lente critica a través de la cual analizar las particularidades y, en ocasiones, las
disfunciones del mercado de alquiler de vivienda. Si bien el marco de la teoria econémica
define las condiciones ideales de funcionamiento un mercado, su contraste con la
realidad de las practicas de intercambio muestra cédmo las normas reguladoras son
altamente inestables y a menudo el resultado de arreglos informales, y cémo el valor
economico esta sujeto a la volatilidad y variables macro y microeconémicas.

I AN 4

Con relacion al “qué”, el objeto de intercambio en el mercado de alquiler de vivienda
-el derecho temporal de uso de la vivienda-, estéd lejos de ser un bien homogéneo. La
vivienda constituye un conjunto de servicios habitacionales cuya valoracion esta
intrinsecamente ligada a su localizacidn y caracteristicas especificas. En Argentina y
América Latina, la mercantilizacion de este bien esencial ha seguido un proceso particular
donde predominan formas privatizadas de tenencia, con escaso desarrollo de
alternativas publicas o desmercantilizadas.

La segmentacion del mercado que da lugar a la discusion sobre el caracter o la
naturaleza de estos submercados (ALP, ACP) revela cdémo el "qué" se intercambia
adquiere caracteristicas cualitativamente diferentes segun el tipo de transaccion de que
se trate. Esta diferenciacion no es meramente técnica, sino que refleja y reproduce
desigualdades sociales.

Con relacién a “quién” intercambia, se identificaron cuatro actores fundamentales:
el Estado, los hogares demandantes, los propietarios y los intermediarios. En particular,
se abordd la cuestion de los propietarios de la vivienda y sus diferentes modalidades,
que van desde simples propietarios rentistas hasta actores corporativos de escala global.
De la misma forma, se destacd la heterogeneidad de los intermediarios que confluyen
en el mercado de alquiler de vivienda, en funcidn de su escala de operacién y formalidad,
entre otros.

Respecto del “cdmo”, el funcionamiento del mercado de alquiler dista
significativamente del modelo de competencia perfecta. Se caracterizé al mercado de
alquiler de vivienda como una estructura social donde las relaciones de intercambio no
se rigen Unicamente por criterios econdmicos, sino que se organizan a partir de
dinamicas asimétricas de poder, regulacién estatal y redes sociales. En este marco, se
postuld desde la sociologia econdmica que las transacciones estan fuertemente
enraizadas en redes sociales que funcionan como mecanismo de reduccion de
incertidumbre. Las redes y las regulaciones estatales hacen que las transacciones
dependan estrechamente de relaciones de confianza, pero también de marcos legales
que, lejos de ser neutrales, reflejan luchas politicas y asimetrias de poder. Las
regulaciones formales e informales, asi, crean marcos hibridos de coordinacién.

Finalmente, con relacion al precio al que se intercambia la vivienda en alquiler, su
determinacion, lejos de responder Unicamente a factores de oferta y demanda, involucra
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una compleja estructura de costos que incluye factores de depreciacidn, renta del suelo
y ganancia esperada. En particular, en contextos inflacionarios la brecha entre precios
de oferta, contratos vigentes y renovaciones revela que el mercado no es un mecanismo
autorregulado, sino un espacio de incertidumbre donde los actores improvisan. La
evidencia recogida muestra que los intentos de regulacién de precios generan conflictos
distributivos entre propietarios e inquilinos, con efectos contradictorios: mientras pueden
aliviar tensiones a corto plazo a menudo producen distorsiones en la oferta a mediano y
largo plazo.

En conjunto, estas cuatro dimensiones analiticas permiten orientar la investigacién
y comprension de los mercados de alquileres realmente existentes.
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3 LA INCIDENCIA DE LA DIMENSION TERRITORIAL SOBRE
LAS DINAMICAS DEL MERCADO DE ALQUILER

The impact of the territorial dimension on the dynamics of

the rental market
DOI: https://doi.org/10.20868/ciur.2025.162.5632

DESCRIPTORES:
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Dimensions / Territory / Market / Rental
RESUMEN:

El proceso de inquilinizacion vigente suele ser analizado desde variables sociales vy
economicas, siendo escasos los estudios analiticos que aborden las condiciones
territoriales y urbanisticas que inciden en el mercado de alquiler.

Conceptualmente se comprende al territorio como resultado de interacciones y
dinamicas de diversos agentes, por lo que la configuracion territorial condiciona las
formas en que los actores habitan y producen la ciudad, sus estrategias residenciales y
preferencias de localizacion.

Desde este marco, y partir de un rastreo bibliografico en profundidad, en este trabajo
se identifican los aportes que diferentes autores han realizado con respecto a las
dimensiones territoriales incidentes en la estructuracién del mercado de alquiler en
Latinoamérica. Con ello se logran identificar aquellas complejidades, limites vy
condicionamientos que introduce el territorio en las dindmicas inquilinas.

En términos de hallazgos se reconoce que los factores vinculados a la ocupaciéon del
territorio identificados inciden de manera interrelacional en las dinamicas del mercado
habitacional de alquiler, por lo que los mismos resultan estratégicos a la hora de analizar
los procesos de inquilinizacién vigentes. De igual manera requieren ser considerados
para delinear estrategias o politicas que colaboren en la resolucién de las problematicas
que esta modalidad habitacional impone a nuestras ciudades.

ABSTRACT:

The current tenancy process is usually analyzed from the perspective of social and
economic variables, with few analytical studies addressing the territorial and urban
conditions that impact the rental market.
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Conceptually, territory is understood as the result of interactions and dynamics among
various agents. Therefore, territorial configuration influences the ways in which actors
inhabit and produce the city, their residential strategies, and location preferences.

Within this framework, and based on an in-depth bibliographic review, this paper
identifies the contributions that various authors have made regarding the territorial
dimensions that influence the structuring of the rental market in Latin America. This
helps identify the complexities, limits, and constraints that territory introduces into
rental dynamics.

In terms of findings, it is recognized that the factors linked to territorial occupation
identified interrelate with each other and impact the dynamics of the rental housing
market, making them strategic when analyzing current tenancy processes. Likewise,
they need to be considered when outlining strategies or policies that will help resolve
the problems that this housing model imposes on our cities.
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3.1 Introduccion

Tal como se ha descrito y se constata en las principales ciudades de la regidn, el proceso
de inquilinizacion que esta publicacion aborda desde diferentes aristas, presenta un
crecimiento acelerado en los ultimos afios. Como se ha mencionado, segun los datos de
los ultimos censos nacionales (INDEC, 2010 y 2022), en la Ultima década los hogares
inquilinos en Argentina pasaron del 21% al 28%, manifestando porcentajes mayores en
provincias como Cordoba y Buenos Aires, asi como en ciudades marcadas por la actividad
turistica (como Bariloche, San Martin de los Andes o Villa la Angostura) o con demanda
laboral estacional (como el caso de Afelo).

Frente a este proceso, este trabajo busca complementar los analisis sociales y
econdmicos precedentes, con estudios analiticos sobre las condiciones territoriales y
urbanisticas que inciden en el mercado de alquiler. La dimensién territorial introduce
limites, complejidades y condicionantes tanto a la oferta como la demanda de viviendas
en alquiler, por lo cual el andlisis de la estructuracion del mercado de alquileres
residenciales reclama una perspectiva territorial en la que las coordenadas temporales y
espaciales se estudien en primer plano. Esto es, prestar especial atenciéon a los
momentos, contextos y actores situados que encarnan y estructuran el mercado de
alquileres residenciales en cada territorio, sin perder de vista el contexto regional y
nacional en el que se insertan.

Para pensar la incidencia del territorio sobre las dindmicas del mercado de alquiler,
este articulo parte de dos supuestos tedricos. En primer lugar, las dindmicas territoriales
locales deben leerse a la luz de la relacién de cada ciudad con la configuracion territorial
regional y nacional (CEPAL-SUDERE, 2013). Al entenderse el territorio como resultado
de interacciones sociopoliticas y econdmicas de instituciones, organismos y agentes
publicos y privados, las dindmicas que estructuran el mercado de alquiler poseen una
estrecha relacidn con las que acontecen en cada contexto local concreto. La perspectiva
territorial contribuye asi a reconocer la capacidad que tiene el espacio de “atrapar”
relaciones, recursos y conflictos (Amin, 2005 y Piselli, 2007), convirtiéndose asi en un
escenario privilegiado para mirar la estructuracion del mercado de alquileres
residenciales, y el papel que en ella tienen las politicas, los actores y sus relaciones.

Un segundo supuesto tedrico parte de pensar que las condiciones territoriales se
inscriben en una relacion de mutua implicancia entre el territorio y la agencia. La
configuracién territorial condiciona las formas en que los agentes sociales habitan y
producen la ciudad, incidiendo en sus estrategias residenciales y en las preferencias de
localizacién tanto de la oferta como de la demanda. No obstante, estas configuraciones
no son estaticas ni predeterminadas; por el contrario, “se construyen y se transforman
como resultado de procesos en los que interviene la accién humana” (Reygadas, 2008:20
en Di Virgilio y Perelman, 2014). De este modo, las practicas de los actores urbanos -en
particular, sus modos de habitar- participan activamente en la (re)produccion del espacio
urbano, reflejando su intervencién y sus practicas en las dinamicas territoriales.

Desde la perspectiva de los hogares, el alquiler es un mecanismo de acceso a la
vivienda que resulta de las estrategias habitacionales que cada hogar despliega y que
se define en un marco sumamente condicionado. Entre estos condicionamientos
destacamos el rol que imprime la disponibilidad de recursos y las oportunidades que
ofrece el mercado de vivienda, sea este formal o informal, temporal o permanente. A su
vez, las decisiones y acciones de los individuos o grupos domésticos repercuten en la
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configuracion misma de dicho mercado. Sin embargo, el territorio también constituye el
entorno inmediato en el que los agentes definen su situacién, acceden y controlan
diversos recursos, y reformulan sus objetivos. En consecuencia, el territorio tiene efectos
significativos sobre las dinamicas que se desarrollan en dicho entorno, configurando
perfiles y particularidades locales.

A partir de rastreos bibliograficos vinculados a la investigacidon que sustenta este
analisis!, este trabajo aborda las condiciones territoriales que moldean el mercado de
alquileres, complementando los demas ejes de analisis a partir de los cuales suele
caracterizarse al mismo.

Partiendo de los dos supuestos expuestos, este articulo propone sentar las bases
para caracterizar las dinamicas territoriales locales de los mercados de alquiler
interrogando ¢écudles son las dimensiones que territorialmente condicionan la
estructuracion del mercado de alquiler?, y éde qué modo estas diferentes dimensiones
evidencian patrones particulares en dicha estructuracion segun el perfil socio-productivo
de cada localidad o regién?

Bajo estos interrogantes este trabajo recoge y sistematiza los principales hallazgos
referidos a las condiciones territoriales y urbanisticas que inciden en la conformacién y
el dinamismo del mercado de alquiler residencial en América Latina, particularmente en
Argentina, visualizando en ellas aspectos claves a considerar tanto en el analisis como
en la definicidon de politicas que aspiren a aportar soluciones pertinentes ante la
agudizacion de la problematica inquilina en estas latitudes.

3.2 Las dimensiones territoriales que condicionan la
estructuracion del mercado de alquiler

3.2.1 La distribucion espacial por atractores-expulsores territoriales

El mercado de alquiler se inscribe y a la vez estd fuertemente condicionado por las
caracteristicas de la estructura urbana. Dicha configuracién territorial en las ciudades
latinoamericanas se caracteriza por una marcada desigualdad en la distribucion de
bienes y servicios en el espacio urbano (Oszlak, 1991). Esta disposicion no responde al
azar, sino que se inscribe en configuraciones estructurales que resultan de la interaccion
entre diversos actores sociales. La inequitativa distribucidon de estos elementos configura
localizaciones desiguales en la estructura urbana que habilitan diferentes posibilidades
de acceso a recursos y a las externalidades, positivas o negativas, que ofrece la ciudad.
Topalov (1979) define como externalidades a los efectos Utiles de la aglomeracion, que
se derivan de la socializacion del modo de produccién capitalista. Las mismas, pueden
repercutir positiva o negativamente tanto en las actividades productivas como en la
poblacion. Asimismo, pueden tener repercusiones diferenciales, siendo negativas para
un determinado grupo poblacional y positivas para otros.

Cuando hablamos de recursos no nos referiremos Unicamente a los equipamientos
urbanos tradicionales (tales como hospitales, establecimientos educativos,
universidades, ofertas laborales, centros comerciales, etc.), sino también a la oferta de

! Proyecto de Red Federal de Alto Impacto (2023-2027) “Agentes, ldgicas, dinamicas y conflictos en la
estructuracidn actual del mercado de alquileres residenciales en ciudades argentinas - Red Federal de Estudios
sobre la Vivienda de Alquiler (FEVA)”, Ministerio de Ciencia, Tecnologia e Innovacion de la Republica Argentina.
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actividades socioculturales y turisticas especificas tales como festivales, eventos, oferta
de deportes de temporada. A su vez, ciertos recursos naturales que atraen la atencién
turistica y/o productiva operan también como recursos urbanos en determinadas
ciudades, cualificando fuertemente su perfil.

En este sentido, los recursos urbanos pueden pensarse como factores de atraccion
residencial (atractores) sobre ciertas zonas de la ciudad (Coulomb, 2010), que se
intersectan con preferencias residenciales que son distintas en funciéon de grupos
sociales, etarios, entre otros. Pero, asi como algunos de estos atributos locacionales
pueden identificarse como atractores, también pueden reconocerse otros atributos que
operan como expulsores (presencia de villas o asentamientos, de fuentes de
contaminacion o basurales a cielo abierto, de presencia de actividades peligrosas, etc.).
Si bien como destacaba Harvey (1997), podemos identificar externalidades urbanas
positivas y negativas, aqui nos interesa destacar que un mismo atributo urbano puede
operar como atractor para ciertos grupos y como extractor para otros. Por ejemplo, la
presencia de una estacién de trenes puede expeler a cierto grupo poblacional (como por
ejemplo a los inquilinos de residencias permanentes) y resultar atractiva para otros
grupos (por ejemplo, los visitantes temporarios). También puede ser el caso de familias
con niflos que encuentran expulsivas a aquellas zonas de alta densidad, o el rechazo de
adultos mayores frente a zonas con alta presencia de actividades juveniles.

La localizacién de estos atractores y expulsores incide en la oferta de vivienda en
alquiler. Particularmente los atractores son los que, capitalizados por el mercado de la
vivienda y del alquiler, estructuran los precios de acceso a las unidades habitacionales,
generando impactos en todo el mercado de alquiler a nivel local y regional. Asimismo,
pueden dar lugar a procesos urbanos que transforman los territorios e intensifican estos
patrones, dando lugar -por ejemplo- a escenarios de renovacidon acelerada de ciertos
barrios (Garmendia et al., 2012), a través de un rapido proceso de verticalizacion, de
densificacion o incluso de gentrificacién. En paralelo pueden darse procesos en donde se
extrema la mercantilizacién del espacio a partir de las estrategias de inversores que
adquieren viviendas para arrendar a mayor valor.

De igual manera, junto con las condiciones habitacionales de los inmuebles, los
valores de la renta o las condiciones del arriendo, la localizacién de estos factores de
atraccién o expulsién también inciden sobre las elecciones residenciales de los hogares
inquilinos (Prada-Trigo, 2019 y Tessmer et al.,, 2021). Desde ya, las elecciones
residenciales se delinean en el marco de estrategias que se vinculan con la posicién que
los sujetos ocupan tanto en el espacio fisico como en el espacio social, y con los modos
especificos de habitar que configuran su habitus urbano. En este sentido, las preferencias
de localizacion estaran ancladas en las caracteristicas —socioeconémicas, etarias,
culturales, étnicas, etc.— de los demandantes de vivienda; sus habitus urbanos, y
también en la disponibilidad y accesibilidad a ciertos equipamientos urbanos valorados
(Cosacov et al., 2018). Como consecuencia, ciertos barrios pueden presentar
concentracion de altas densidades poblacionales con caracteristicas especificas, debido
a la preferencia de dichos hogares a las zonas préximas a determinadas fuentes de
atraccién (Kinton et al., 2018). Por ejemplo, la cercania a la universidad puede operar
como una fuente de atraccion para las elecciones residenciales de la poblacién
estudiantil, mientras que la proximidad a determinados centros de salud de alta
complejidad puede atraer a aquellos pacientes con tratamientos prolongados.
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Sobre este proceso cobran relevancia otros factores que inciden en el mercado de
suelo y vivienda, tales como las tendencias corporativas, modas y preferencias estéticas
o sociales. Un ejemplo de ello en Argentina surge del analisis de la aparicion de los
barrios cerrados o de perimetro controlado a partir de la década del 1990, intensificado
por la demanda de mayor seguridad, lo cual implicé también un factor de cualidad
simbdlica, incidiendo indirecta o directamente en el precio de los alquileres. Mientras
mas exclusiva (y excluyente) la localizacion, mayor la expectativa de renta por alquiler.
A esta expectativa de estatus y seguridad, a partir de 2020 y tal como sucedi6 en la
mayoria de los paises de la regién, como consecuencia del aislamiento preventivo
obligatorio, se sumé la oferta de los espacios verdes abiertos y disponibilidad de espacio
y conectividad para el home office u otros emergentes relativamente nuevos que
condicionan no sélo la adquisicion de la vivienda en propiedad sino el mercado de alquiler
residencial (Ziccardi, 2021).

El proceso de rentabilizacion de la urbanizacién capitalista permite identificar
entonces, ciertos segmentos particularmente rentables (y cautivos) dentro del mercado
de la vivienda en renta, que presentan ciertas preferencias de localizacién. Estos
segmentos, al ser considerados como objetos de mayor provecho (Hubbard, 2009), se
vuelven segmentos prioritarios para la oferta, provocando incluso que muchas
propiedades sean ofrecidas solo a este tipo de poblacion ya que resulta una estrategia
de mayor rentabilidad porque habilitan actualizacion de precio mas frecuente o bien,
porque permite un cambio monetario mas conveniente. En este sentido, la priorizacién
de ciertas zonas por ciertos perfiles poblacionales puede dar lugar a la constitucion de
una demanda preponderante de viviendas de alquiler; a la demanda-ocupaciéon de
determinadas tipologias de vivienda en particular; y, en consecuencia, a la generacién
de unos importantisimos flujos econdmicos entre los que se encuentran los relativos al
mercado de pisos de alquiler.

Los efectos de este proceso no son solo econdmicos (en tanto eleva los valores del
alquiler en dichas areas), sino que motoriza profundos cambios en el entorno construido
al alojar nuevos grupos poblacionales (Smith, 2009). Se generan asi nuevos usos,
nuevos horarios, nueva reputacion (no siempre positiva), nuevo dinamismo, nuevas
identidades e incluso modificaciones etarias de la poblacion habitante, congruentes con
las manifestaciones propias de los procesos de gentrificacion vinculados a la formacion
de una clase o grupo sociocultural y a la presencia de cambios fisicos de diferente nivel
de relevancia (Prada-Trigo, 2019 y Duke-Willimas, 2009).

Los procesos de estudiantificacion, turistificacién, o de concentracién de un tipo de
poblacion particular en ciertas zonas vinculados al alquiler, resultan asi neologismos que
se refieren a una serie de cambios sociales, arquitecténicos, econdmicos y culturales que
ocurren en un espacio urbano como consecuencia espacial del aumento y la
concentracion de este tipo de poblaciones en el mismo (Nakazawa, 2017).

En funcion de lo anterior, podemos concluir que la distribucion espacial de los
recursos urbanos que van a operar como atractores y/o expulsores residenciales, inciden
tanto en la dinamica de la oferta como de la demanda del mercado de alquileres y
colaboran en la configuracién de “perfiles territoriales” que diferencian distintas zonas
de la ciudad. En este sentido, al interior de una ciudad pueden existir zonas cuyas
dinamicas estan profundamente vinculadas a la presencia de, por ejemplo,
universidades, hospitales, la concentracion de recursos y oficinas estatales vinculadas a
tareas politico administrativas, la localizacién de bares y restaurantes dirigidos a cierto
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perfil poblacional, etc. En estos casos, los mercados de vivienda en alquiler se
estructuran en funcion de estos mismos factores de atraccién (Coulomb, 2010).

Por otro lado, retomando la nocién de que los mercados de alquiler residencial
locales se inscriben en dinamicas territoriales locales, pero a la vez, se vinculan con
procesos nacionales o regionales, es posible también hablar de ciertos perfiles que
asumen algunas ciudades. En este sentido, podemos reconocer ciudades turisticas,
estudiantiles, productivas, etc. Incluso muchas ciudades pueden conjugar mas de un
perfil que estructure sus dindmicas territoriales y sus mercados de vivienda en alquiler.
Al estar sujetos a los contextos particulares en los que emergen y operan, estos perfiles
son dinamicos y cambiantes.

El concepto de territorio exige asi adoptar una visién sistémica que considere
distintas “escalas” en simultdneo. En este sentido, vale aclarar que las escalas
territoriales operan como escalas analiticas que permiten aproximarse a recortes
multiples del objeto de investigacién. Siguiendo a Di Virgilio y Rodriguez (2011), la escala
puede definirse como una lente a la que recurre el investigador para acercarse a un
fendomeno a ser examinado. Cuando hay un cambio de escala, los acontecimientos,
procesos y factores que se contemplan pueden ser basicamente los mismos, alterandose
las relaciones entre ellos y su peso relativo en la definicion del fendmeno a analizar
(Gutiérrez Puebla, 2001). O incluso pueden aparecer nuevos objetos de estudio a partir
de la identificacion de otros fendmenos, procesos y factores no visibles bajo los analisis
escalares anteriores.

A razén de ello, aun cuando la incidencia del territorio en el mercado local de
alquiler requiere un andlisis de las dinamicas territoriales a escala ciudad, es
imprescindible vincular estos procesos a escalas de observacion mas amplias ya sea
regionales o nacionales, tanto como a escalas mas pequenas, tales como zonas o barrios
al interior de estas ciudades.

3.2.2 Patrones espaciales del mercado de alquiler: el centro, las
subcentralidades y las periferias

Como hemos mencionado previamente, las estructuras urbanas de las ciudades
configuran localizaciones desiguales que habilitan diferentes posibilidades de acceso a
las externalidades -positivas y negativas- que ofrece la ciudad (Topalov, 1979).
Asimismo, estas localizaciones inciden en el patron territorial que adopta la demanda del
mercado de vivienda en alquiler, en tanto las preferencias de localizacién se configuran
en torno a la disponibilidad y accesibilidad a ciertos equipamientos urbanos valorados.

Si bien estas valoraciones y preferencias no son universales y se construyen en
funcion de diferentes caracteristicas poblacionales y habitus urbanos de los hogares
inquilinos, existe cierto acuerdo en identificar a las areas centrales como localizaciones
privilegiadas por el mercado de alquiler inmobiliario (Blanco et al, 2014; Giorgis, 2019;
Gassul y Ginestar, 2023; Coulumb, 2010). Los estudios antecedentes identificados
sefalan una tendencia a la concentracién espacial del mercado de alquiler inmobiliario
en las zonas centrales de la ciudad, en la medida en que en estas zonas existe una mayor
disponibilidad y concentracién de los recursos urbanos (servicios, infraestructura,
vivienda formal, transporte publico, etc) que son ponderados en las elecciones
residenciales de inquilinos y operan como atractores.
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La concentracion de externalidades positivas de vecindad, infraestructura y
comodidades en la ciudad formal hace que los valores del suelo en estas areas se
disparen y actien como una barrera de acceso a la vivienda en propiedad en estas zonas
para los hogares de bajos recursos. El mayor precio de suelo en las areas centrales y la
tendencia a la suburbanizacion frente a la posibilidad de acceder a la vivienda en
propiedad, podrian dar cuenta de lo anterior. Frente a ello, la vivienda en alquiler resulta
una opcioén valida para aquellos hogares que buscan cercania a los centros de las
ciudades, pero encuentran estas zonas inaccesibles bajo modalidades en propiedad.

Trabajos anteriores (Sobrino, 2021), sefialan que las zonas céntricas de la ciudad
tienden a ser priorizadas por el mercado de alquiler residencial por factores vinculados
a la oferta -principalmente, la concentracién de edificios en estas zonas, unidades
habitacionales que tienen mayor potencialidad para ser ofrecidos en renta- y de la
demanda -principalmente, los atractivos urbanos que ofrece la localizacién central. De
esta manera, las viviendas en localizaciones centrales, y bajo ciertas tipologias (cuartos
y departamentos), tienen mas probabilidad de ser ocupadas en alquiler que en
propiedad, a razon de los argumentos arriba expuestos.

Ahora bien, aun cuando los estudios mencionados dan cuenta de que las
centralidades son territorios privilegiados para la vivienda en alquiler antes que para las
unidades en propiedad, esto no significa que el mercado de alquiler se ubica
exclusivamente en areas centrales.

Tal como argumentan Coulomb y Sanchez (1991 y 2010), el mercado de alquiler
sigue la légica espacial del mercado de suelo, por lo que es posible encontrar la
modalidad de tenencia en alquiler en cualquier parte de la ciudad. Estudios recientes
(Torres Ramirez, 2012) muestran que por ejemplo para el caso colombiano, la
distribucidén espacial de las viviendas en alquiler no da cuenta de patrones particulares
o diferenciales de la distribucidon espacial de las viviendas habitadas bajo la figura de
propiedad. Es decir que, los patrones espaciales de los inquilinos y los propietarios
presentan similitudes en este sentido; y que, aun cuando en todas las localidades se
advierte una presencia significativa de hogares en alquiler, esto no impide identificar
ciertos patrones de segregacion residencial. Sin embargo, estos patrones de segregacion
no se desprenden de la distribucidon espacial de las viviendas en alquiler sino de los
precios del suelo. Aquellos hogares que no pueden permitirse pagar una renta elevada
se ubican en espacios mas alejados, peor conectados, con peores condiciones
materiales, con menor seguridad o sin incluir en su arrendamiento servicios basicos
como luz, calefaccidon o internet, lo que incurriria incluso en condiciones de pobreza
energética (Alamel, 2021; Sotomayor et al., 2022).

En un contexto de financiarizacién como nuevo modo de acumulacién del capital
acontecido a escala global post crisis del 2008, y de hiper mercantilizacién del suelo y la
vivienda como en el que estamos inmersos, hay una estrecha relacién entre nivel
socioecondmico de los hogares (marcado por la flexibilizacién laboral, el nivel decreciente
de ingresos, el recrudecimiento de las condiciones y requisitos de acceso al alquiler), los
procesos de ocupacion desigual del territorio y el tipo de vivienda rentada (Blanco et al,
2014). Asimismo, como se aborda con mayor profundidad en el siguiente apartado, las
caracteristicas socioecondmicas de los hogares no solo condicionan la localizacion
residencial y la calidad habitacional a la que acceden en el mercado de alquiler, sino que
también imprimen diferentes grados de formalidad e informalidad en sus mecanismos
de acceso a la vivienda en dicho mercado.
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Reproduciendo las légicas del urbanismo neoliberal, los patrones residenciales de
los hogares inquilinos resultan homologables a los de los propietarios. Dado que la
localizacidn de los arrendatarios en la ciudad no obedece principalmente a un patrén
particular de las viviendas en alquiler, sino a la distribucién de los precios del suelo, de
las viviendas y de los precios de los servicios habitacionales (Torres Ramirez, 2012).
Siguiendo este argumento, las dareas centrales de las ciudades al configurar
localizaciones mas jerarquizadas serian aquellas que presentan precios mas elevados
para acceder a la vivienda tanto en propiedad como en alquiler.

Sin embargo, estudios recientes (Greppi, Peresini y Peralta, 2021) problematizan
aquellas lecturas que senalan una relacidon directa entre el acceso a externalidades
urbanas positivas y los precios del mercado de alquiler inmobiliario. Estos autores
analizan la estructura de precios del mercado de alquiler en la ciudad de Cérdoba
(Argentina) a la luz de la cobertura de servicios urbanos que habilita cada localizacion y
concluyen que, aun cuando las especificidades de la localizacion inciden en los precios
del alquiler, muchas veces no parecen estar sujetos a las condiciones de la localizacion,
a la accesibilidad a servicios, a la infraestructura disponible, ni siquiera a las condiciones
materiales que ofrecen las viviendas. Los precios tienden mas bien a estructurarse en
funcién del maximo valor al que la demanda esta dispuesta a pagar por la unidad
habitacional, estableciendo cierta uniformidad de precios independientemente de las
diferencias locacionales que ofrece el territorio.

Otras investigaciones se suman a relativizar la concentracion geografica de los
hogares inquilinos en areas centrales de la ciudad. En este sentido Link, Toro y
Valenzuela (2020) sefialan que, para Chile, aun cuando el 69% de los hogares
arrendatarios encuestados corresponden a la comuna de Santiago, se observa un alto
porcentaje de arrendatarios en otras comunas, lo cual pone en cuestion el supuesto de
la centralidad del arriendo. En igual direccion Herrera Romero (2021) sefiala para el
contexto peruano, que aun cuando las zonas centrales siguen concentrando el mayor
numero de viviendas en alquiler, las nuevas periferias son los territorios que muestran
un mayor crecimiento de este tipo de tenencia en los ultimos afos.

Si bien estos hallazgos no descartan la relevancia que otros trabajos han
identificado respecto al rol de la localizacion sobre la estructuracion de los precios del
mercado de vivienda en general, inauguran nuevos interrogantes respecto al modo en
que tales diferencias territoriales pueden ser “acalladas” frente a escenarios de escasez
de la oferta y una alta demanda.

Todas estas interpretaciones en torno al rol de la centralidad y las periferias sobre
los patrones territoriales del mercado de vivienda en alquiler estdn mediadas por los
modos en que se concibe a la centralidad y a la periferia, y desde ya, por la escala de
observacién considerada. Por lo tanto, es preciso clarificar de qué hablamos cuando
hablamos de centralidad en términos de localizaciones desiguales en una estructura
urbana. Lefebvre (1972) sostiene que la centralidad constituye lo esencial del fendmeno
urbano en tanto no hay ciudad sin centro y no hay espacio urbano sin centralidad. El
acceso a la centralidad significa entonces “figurar en todas las redes y circuitos de
dominacion, de circulacién, de intercambios estableciendo posibilidades de devenir (o
no) en espacios marginales, excluidos, o superfluos, visibles o invisibles” (Rodriguez y
Di Virgilio, 2016:62).
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Delgadillo (2012), plantea que el concepto de centro y/o centralidad es polisémico.
Por un lado, presenta una dimensién antropoldgica, en tanto la centralidad se constituye
como tal a partir del reconocimiento simbdlico y subjetivo de los habitantes. En segundo
lugar, la delimitacion de las centralidades se asocia a los procesos de expansion territorial
de cada ciudad y a las dindmicas particulares que estos adoptan. Y finalmente, la
definicién de las centralidades se vincula a una dimensién funcional de la estructura
urbana, en tanto se trata de localizaciones que concentran aquellas funciones sociales y
urbanas relevantes para un determinado tiempo-espacio. En este sentido, los centros
territoriales son aquellas localizaciones que reunen las funciones centrales de la ciudad
para cada momento historico, es decir, que contribuyen a la produccion del valor de uso
complejo que constituye la ciudad (Topalov, 1979). Desde ya, tal como sefiala Rodriguez
(2025), tales funciones y atributos varian de acuerdo a procesos locales y globales,
dando lugar a configuraciones y reconfiguraciones de las centralidades.

De lo anterior se desprende cierta impronta dinamica de la configuracion de la
centralidad. Desde la perspectiva de Lefebvre (1972), la centralidad no implica la
definicién geografica de un espacio fijo o estatico, por el contrario, se trata de una
delimitacion espacial que tiene la capacidad de mutar y transformarse a lo largo del
tiempo. En el mismo sentido Carrién (2013) sostiene que los centros histéricos
constituyen formas de relacién social que condensan el proceso de configuracién y
transformacion de las ciudades.

El concepto de “centralidad” de los lugares es una categoria largamente abordada
desde la légica de la planificacion territorial. Histéricamente, reconoce varios
antecedentes tedricos ya desde los albores de la disciplina de la planificacion regional en
el siglo XIX. La Teoria de la renta por localizacién, enunciada en 1826 por Von Thiinen
(1926 [1842]), menciona la relacion inversa entre distancia a los centros urbanos y la
renta de la tierra, que en contextos contemporaneos podria aplicar tanto a la renta de
la tierra como a aquella obtenida por arriendo.

Si bien la teoria neoclasica plantea que las caracteristicas intrinsecas -y naturales-
de la localizacién inciden en el precio de la tierra, la teoria critica sefala que dichas
caracteristicas lejos de ser “naturales” son tributarias de las transformaciones que la
sociedad imprime sobre los territorios. Tal como afirma Harvey (1977) la ciudad se
presenta como un sistema gigantesco de recursos construidos principalmente por el
hombre, que se localizan espacialmente de modo desigual. Si bien estos recursos son
principalmente un producto social, no se trata de una accién individual sino, tal como
afirma Topalov (1979) de un proceso ciego de aglomeracién mediante el cual, la ciudad
se constituye en un valor de uso complejo. Como ya fue mencionado, este valor de uso
complejo que ofrece la ciudad se distribuye de manera desigual en el territorio,
configurando diferentes localizaciones que se presentan como posiciones jerarquizadas
y relativas (Del Rio, 2010).

Entre estas posiciones, la nocion de centralidad ha tendido a dar cuenta de ciertas
zonas de la ciudad que, por su posicion estratégica, dispone de mayor acceso a las
externalidades urbanas y los beneficios que ofrece la aglomeracion. Asi, la concentracion
de bienes y servicios suele asociarse a la nocion de centralidad, en tanto espacio de
concentracion del capital y los agentes con posiciones dominantes (Bourdieu, 1999).

La teoria de los lugares centrales enunciada por Walter Christaller en 1933, enuncia
el concepto de “centralidad” relacionado con el rol, el tamafio y los servicios que el centro
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urbano presta a su region de influencia. Esta teoria, si bien es heredera de la teoria de
Von Thiinen, relaciona las funciones que el lugar central ocupa en el proceso de
organizaciéon y distribucion espacial de la economia. Privilegiando las actividades
terciarias de servicios mas que las actividades productivas, relaciona la jerarquia de los
centros urbanos y su capacidad de atraccion por medio de la disponibilidad de servicios,
incluidos el transporte y la distribucion de mercaderias (Hernandez Aragén, 2007).

Si bien no es posible extrapolar el modelo tedrico de Christaller y los desarrollos
mas especificos que desarrolla Lésh (1939), a otros servicios urbanos (como por ejemplo
la renta de alquiler), algunos de los enunciados pueden tener vinculacidon con variables
significativas en el mercado de la vivienda en renta: entre ellos los costos de movilidad
y transporte, asi como la concentraciéon de la oferta en los centros con mayor densidad
de poblacion. También es valida para el mercado de alquiler la clasificacion de tres
principios para la jerarquizacion de los centros urbanos: el principio de mercado
(marktprinzip), el del transporte (verkersprinzip) y el administrativo (zuordnungsprinzip)
(Farifia, 2014).

Cabe destacar que trabajos relativamente recientes han puesto el foco en el modo
en que procesos urbanos novedosos han afectado de modo simultaneo a la configuracién
y a las logicas de las centralidades. Por un lado, es posible hablar de la aparicién de
subcentralidades metropolitanas que acompafan procesos de expansion de periferias y
suburbanizacién residencial. Pradilla Cobos (2010) refiere al pasaje de la centralidad
Unica hacia una dinamica de multicentralidad en las metrépolis latinoamericanas. En
oposiciodn a las centralidades tradicionales o patrimoniales en donde la concentracion de
funcionalidades se vinculaba a los componentes culturales, politicos y espacios publicos,
el autor menciona la emergencia de las subcentralidades que perfilan nuevas
funcionalidades vinculadas a las actividades mercantiles, comerciales y de consumo. Las
nuevas centralidades presentan incluso nuevas caracteristicas morfoldgicas y urbanas
en tanto, tal como sefalan Ciccolella y Vecslir (2012), tienden a concentrar grandes
superficies cubiertas con variada oferta de bienes y servicios que se ubican
estratégicamente en relacion con la red de autopistas y a la presencia de barrios
cerrados, dando cuenta de una distribucién dispersa con funcionamiento bajo ldgicas de
red que se opone a la disposicidon radiocéntrica centro-periferia. En sintonia con la
perspectiva ya mencionada de Delgadillo (2012) que inscribe a la definicion de las
centralidades en un proceso de tres dimensiones (construccién simbdlica de la
centralidad, procesos de expansion urbana y concentracion de funcionalidades), Pradilla
Cobos (2010) destaca la indisociabilidad de la emergencia de estas nuevas centralidades
respecto a las dindmicas recientes de expansidon urbana, asociada al crecimiento
suburbano o periférico.

Por otro lado, como contracara de la aparicion de subcentralidades, las
centralidades tradicionales tienden a reforzarse antes que a diluirse. Incluso, estas areas
tienden a impulsar procesos de expansién o ampliacion territorial de las mismas
(Ciccolella y Lucioni, 2005; Ciccolella y Mignaqui 2009; Vecslir y Ciccolela, 2012). En
este sentido, coexisten procesos de conservacion y renovacién de zonas tradicionalmente
centrales, junto a la aparicién y consolidaciéon de nuevas subcentralidades que dan
cuenta de procesos de reconfiguracion permanentes de la centralidad en términos
metropolitanos (Rodriguez y Di Virgilio, 2016).

Es pertinente entonces, problematizar en qué medida estas transformaciones y
reconfiguraciones de las centralidades impactan sobre la distribucidén territorial del
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mercado de alquiler inmobiliario. Tal como lo expresan Greppi, Peresini y Peralta (2021:
86)

“La légica urbana de la vivienda en alquiler analizada desde la oferta, tanto en su
distribuciéon geografica como en sus aspectos tipoldgicos, no escapa a la ldgica de
crecimiento de la ciudad. Si aceptamos que “la ciudad es un artefacto que
permanentemente distribuye costos y beneficios, pérdidas y ganancias” (Reese, 2008),
podemos inferir que la vivienda en alquiler acompana la tendencia a la concentracion de
unidades en los sectores consolidados con dindmicas de renovacién importantes o a las
I6gicas de expansidon de la urbanizacion de baja densidad en sectores periféricos.”

Es preciso preguntarnos qué caracteristicas asumen estos sub-mercados
territoriales de alquiler inmobiliario y hasta qué punto las dindmicas que estructuran al
mercado de compra-venta de viviendas en estas diferentes manifestaciones de la
centralidad o incluso en la periferia, son equivalentes (o no) a aquellas que perfilan el
mercado de arriendo.

Si bien no se han identificado estudios especificos que abordan estos interrogantes
en términos de estudios comparativos, los procesos de renovacion y transformacion de
las centralidades tradicionales o histdricas impulsaron también nuevas dindmicas sobre
el mercado de alquiler en estas areas segun sus particularidades territoriales, tales como
resulta el alquiler temporario o el alquiler de viviendas de lujo.

Bajo estas consideraciones, la expansion del alquiler periférico es un proceso poco
(re)conocido, pero la vivienda en alquiler acompafia la expansién espacial de las
ciudades, conforme sus periferias se van consolidando (Coulomb 2010: 94). En ello es
posible advertir un desplazamiento de la oferta de vivienda en alquiler desde el centro
de las ciudades hacia las periferias (Coulomb y Sanchez, 1991 y Coulomb, 2010), lo cual
responde por un lado a la reduccién de gran parte del parque de vivienda en alquiler de
las areas centrales, tanto por la sustitucién de actividades o por dindmicas urbanas que
caracterizan a las ciudades tras la pandemia Covid-19. Pero, ademas, el autor destaca
que el traslado territorial de la oferta hacia las periferias también responde a la
posibilidad de desarrollar nuevas ldgicas de produccién de vivienda desreguladas, que
dan lugar a dinamicas informales del mercado de alquiler de vivienda que seran
desarrolladas con mayor profundidad a continuacion.

3.2.3 La condicion de formalidad e informalidad en los mercados de
alquiler y su vinculacion territorial

Por las razones que vienen exponiéndose, y considerando el contexto latinoamericano y
argentino en el cual la investigacion que sustenta este trabajo se inserta, a la hora de
abordar las condiciones territoriales y urbanisticas que inciden en el mercado de alquiler
de vivienda, un elemento que no es posible dejar de mencionar es la distincién entre la
condicion de formalidad e informalidad. Esto responde a la incidencia que estas
categorias poseen en el modo en que se configura dicho mercado y las caracteristicas
territoriales que éste posee bajo esta categorizacion.

En las ciudades latinoamericanas, una parte importante de la poblacién no logra
acceder a la tierra y a la vivienda dentro del mercado formal y lo hace de manera
informal, es decir, al margen las reglas y normas de acceso y ocupacion del suelo
(Abramo, 2010). En este contexto, la informalidad es entendida desde dos dimensiones:
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desde el aspecto dominial, es decir, la ausencia de titulos de propiedad sobre la tierra
y/0 la vivienda, y desde el punto de vista urbano-ambiental, para hacer referencia a
territorios que no se adecuan a las normativas urbanas (terrenos inundables, dificil
acceso, falta de servicios primarios, cercania con basurales, etc.) (Clichevsky, 2000).

Desde esta doble concepcidn, en primer lugar, es posible distinguir el mercado
informal de alquileres como aquel compuesto por alquileres que -independientemente
de que cuenten con contrato o sin contrato- se desarrollan sin el marco de las leyes de
tenencia o urbanisticas-ambientales vigentes. Este tipo de alquileres no es Unicamente
exclusivo de los sectores populares (Herzer et al., 2008), dado que puede observarse en
otros sectores -medios y medios altos- e incluso vinculado al turismo a través de los
alquileres temporarios. En estos casos las viviendas ofrecidas poseen generalmente
caracteristicas similares a las del alquiler formal y localizaciones preferenciales.

En cuanto a la distribucion territorial, tal como sucede en la ciudad de Buenos Aires
(CABA) y en ciertos municipios del primer cordon norte del conurbano bonaerense, en
las zonas centrales de las ciudades predomina el alquiler formal de unidades completas
(departamentos o casas), muchas veces destinados a sectores medios o medio-altos,
con contratos por escrito, garantias y condiciones bancarizadas. En contraste, en barrios
populares, el acceso a la vivienda en alquiler suele asociarse mayoritariamente a formas
informales, como el alquiler de cuartos dentro de viviendas familiares, hoteles-pensién,
conventillos o subdivisiones internas sin habilitacién (CELS, 2024).

Bajo esta simple caracterizacion, el abordaje de la condicion de informalidad en el
mercado de alquileres suele asociarse directamente a la localizaciéon en territorios
informales. Las particularidades que poseen estos territorios -condiciones de
vulnerabilidad habitacional, urbana y ambiental- le imprimen caracteristicas particulares
tanto a los mercados que alli se desarrollan como a las viviendas en alquiler localizadas
en ellos. Autores como Peralta et al, 2016; Vetter et al.,, 2015, Abramo, 2010, entre
otros, refieren al crecimiento de los procesos de inquilinizacion en los barrios informales,
y caracterizan que las viviendas en alquileres en estos territorios presentan algunas
caracteristicas particulares. Particularmente Peralta et al. (2016) puntualiza en que estas
viviendas presentan condiciones de hacinamiento, cohabitacion y malas condiciones
urbano-ambientales, mayormente utilizadas por poblaciones jovenes y feminizadas.
Asimismo, Acosta Maldonado (2017) concluye que los alquileres informales son
comparativamente mas caros a los del mercado formal aun cuando las viviendas son
mas precarias con servicios compartidos en muchos casos y espacios mas reducidos. En
cuanto a su ubicacion territorial, los asentamientos informales suelen asociarse a ciertas
zonas de la ciudad, en general las mas desfavorecidas en términos de localizacion.

Sin embargo, es importante reconocer la existencia de excepciones que habilitan
que los sectores populares habiten la centralidad. En este sentido, Abramo (2003)
problematiza que existen casos donde los asentamientos informales se localizan en areas
donde residen los sectores de altos ingresos privilegiados por el acceso a las
externalidades positivas -cercania medios de transporte, acceso a servicios de buena
calidad, intervenciones urbanas de mejoramiento de la zona, etc.-. En estos casos, los
residentes de los asentamientos informales absorben una parte de los beneficios,
generando diferencias inter-asentamientos debido al acceso desigual a las
externalidades urbanas a las que acceden cada uno de ellos.
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Los distintos autores mencionados (Blanco et al, 2014; Peralta et al., 2016; Acosta
Maldonado, 2017), enumeran diversas formas en las que se concretiza este tipo de
alquileres asociados a condiciones de informalidad en sectores populares (tanto en la
forma de acceso como en la localizacién en barrios informales). En este sentido los
conventillos, hoteles y/o casas tomadas se localizan en zonas céntricas, y edificaciones
que se caracterizan por tener habitaciones de alquiler o subarriendo, donde habitan
familias numerosas, y se comparte, en general, bafios y cocinas. Por su parte los
alquileres en villas se encuentran localizados principalmente en zonas periféricas y
excepcionalmente en la centralidad, con una diversidad de oferta que va desde casas y
departamentos enteros hasta habitaciones individuales. Por ultimo, se identifican las
situaciones de informalidad no exclusivas de los sectores populares, vinculadas a la
inexistencia de contratos, contratos fuera de la ley y/o otro tipo de arreglos
interpersonales, las cuales no parecen tener una correlacion con una localizaciéon
especifica.

Es en el tipo de situaciones descriptas donde se puede evidenciar que la condicion
de formalidad e informalidad en los mercados de alquiler no posee una relacién explicita
con la presencia de ciertos atractores o expulsores territoriales, sino a la posibilidad de
desarrollar nuevas logicas de produccion desreguladas o por fuera de los
encorsetamientos normativos.

Estas configuraciones refuerzan dinamicas de exclusidon habitacional y consolidan
mercados altamente desregulados, donde los margenes de negociacion son escasos y la
precariedad contractual generalizada. Asi, la informalidad se profundiza a medida que
avanzan los procesos de desregulacion normativa, lo que deriva en un uso extendido de
contratos de corta duracidon, ajustes mensuales en los precios y ausencia de registros
oficiales (ACIJ et al., 2023). El resultado es un sistema de alquiler profundamente
fragmentado, donde la distribucion territorial de las oportunidades habitacionales esta
condicionada por las restricciones normativas, los intereses de grandes propietarios y
las dindmicas de informalidad que operan con escasa intervencién estatal.

3.2.4 La distribucion geografica de diferentes tipologias de vivienda
para el alquiler

En correlato con las distintas dimensiones que tensionan la distribucion territorial de la
vivienda en alquiler expuestas hasta aqui, la tipologia de la vivienda que se alquila posee
implicancias en esta distribucion. Su eleccién también se produce en funcién de las
valoraciones y percepciones de los diferentes subgrupos poblacionales (estudiantes,
pacientes sujetos a tratamientos prolongados, turistas, empleados corporativos,
trabajadores temporales, familias con hijos, adultos mayores, entre otros) segun los
rasgos que caracterizan a sus modos de vida.

Si bien existen diferentes tipos de vivienda en alquiler (cuartos de alquiler;
inquilinatos, hoteles-pensiéon; monoambientes; departamentos, casas de uno o varios
dormitorios, duplex, housing, etc.) las correlaciones entre tipologias predominantes a
nivel territorial y los perfiles demograficos de hogares inquilinos resulta asi un factor a
considerar a la hora de determinar la incidencia que estos factores provocan en el
mercado de alquiler.

En cuanto a las tipologias de vivienda en alquiler, el panorama es altamente
heterogéneo y segmentado. Esta diversidad esta relacionada tanto a preferencias
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asociadas a modos de vida, como las distintas capacidades econdmicas de los hogares,
los margenes de informalidad del mercado? y las limitaciones impuestas por la normativa
urbana. Bajo estas apreciaciones, el analisis tipoldgico permite comprender como estas
dinamicas afectan diferencialmente a los subgrupos de inquilinos segun su perfil,
condicionando la eleccién de determinadas zonas segun los tipos de vivienda que mejor
se adaptan a las condiciones y capacidades de los hogares inquilinos.

En ello, las modificaciones a los cédigos urbanos y de edificacion que tienen la
capacidad de fijar normas basicas en cuanto a los tipos y las superficies minimas
exigibles para unidades de vivienda, asi como la actualizacion normativa, resultan
cruciales. Las mismas tienen capacidad para fomentar tipologias mas pertinentes y
accesibles, asi como para restringirlas y ser motivo de expulsion territorial de
determinados hogares. De alli que las mismas no son neutras respecto a la distribucién
territorial y a la accesibilidad habitacional: el fomento de ciertas actividades, las
exenciones impositivas o las normativas urbanas o edificatorias pueden incentivar o
desincentivar la llegada de determinados tipos de inquilinos, su concentracién en ciertas
zonas Y la configuracién de submercados habitacionales diferenciados. Asi, las politicas
publicas y normativas nacionales, provinciales y esencialmente locales, inciden
directamente en la configuraciéon del espacio urbano y en las formas de localizacién
poblacional, ya que operan como uno de los condicionantes del mercado de alquileres.

En la mayoria de las ciudades, la distribucién de las tipologias habitacionales en el
mercado de alquiler revela una notable concentracién en unidades de uno o dos
ambientes. Esta situacion no sélo responde a las transformaciones en la composicion de
los hogares urbanos, sino también a las dindmicas de inversién inmobiliaria que buscan
mayor rentabilidad. Segun informes recientes (Peresini et al, 2025), la mayoria de las
unidades ofertadas en alquiler se encuentran en estas categorias tipoldgicas. Este patréon
se acentla en las zonas de mayor valorizacion del suelo, donde el desarrollo inmobiliario
ha priorizado unidades de pequefa escala destinadas a rentas temporarias, estudiantes,
trabajadores solteros o parejas sin hijos.

Sin embargo, tal como lo expresa Giorgis (2019) para el caso particular de Cérdoba
(Argentina), esta oferta tipoldgica limitada genera fuertes restricciones para hogares de
mas de dos personas, quienes encuentran serias dificultades para acceder a viviendas
adecuadas dentro del mercado formal. Ante ello, las modificaciones al cédigo de
edificacion de dicha ciudad incrementaron las superficies minimas exigibles para
unidades de vivienda y eliminaron el *monoambiente” como opcién residencial con la
intencién de mejorar las condiciones de habitabilidad minima. Sin embargo, a la vez que
elevaron las condiciones de habitabilidad, también restringieron el acceso a un tipo de
inquilino, temporal o permanente, cuya demanda de espacio habitacional resultaba
minima. El resultado fueron unidades mas amplias y con mayor cantidad de servicios,
pero que implico6 un mayor costo inicial y un valor final de mercado evidentemente
mayor. Esta dindamica, generd un desplazamiento de determinados hogares inquilinos
hacia un segundo anillo de oferta de menor calidad sin dimensionamiento de su impacto.

Asi, en muchas ciudades la estructura del mercado de alquileres presenta una
marcada segmentacidon territorial y socioecondmica, que responde tanto a la
heterogeneidad del tejido urbano como a las condiciones normativas vigentes y a la

2 Los inquilinatos, hoteles, cuartos de alquiler y otras formas precarias concentran a los sectores mas excluidos,
quienes acceden a viviendas sin servicios adecuados, hacinadas o inseguras (ACIJ et al., 2023).
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informalidad estructural del sector. Este mercado se organiza en subsegmentos
diferenciados que coexisten en el espacio metropolitano y que refieren a distintas
modalidades de tenencia, tipologias habitacionales y perfiles de inquilinos.

Al considerar que la accesibilidad habitacional no se restringe a la dimensidn
economica (asequibilidad) sino que abarca también la dimension tipoldgica (Peresini et
al, 2025), la falta de diversificacion de las opciones residenciales disponibles en las
distintas zonas de la ciudad resulta un factor condicionante del mercado de alquiler que
requiere ser tenido en cuenta.

3.3 Consideraciones finales

Este trabajo comprometid recoger y sistematizar los principales hallazgos referidos a las
condiciones territoriales y urbanisticas que inciden en la conformacion y el dinamismo
del mercado de alquiler residencial, como dimensiones complementarias a los analisis
sociodemograficos y econdmicos que se abordan en esta publicacion.

Partiendo de entender el territorio como resultado de interacciones y dindmicas de
diversos agentes publicos y privados, y a la vez, productor de las formas en que los
actores sociales habitan y producen la ciudad, se lograron identificar aquellas
complejidades, limites y determinaciones que introduce el territorio para pensar el
alquiler como un mercado.

Bajo esta premisa y a partir de un rastreo bibliografico en profundidad, se pudieron
identificar los aportes que diferentes autores han realizado con respecto a las
dimensiones territoriales incidentes en la estructuracién del mercado de alquiler en
Latinoamérica.

En primer lugar, se recupera la idea que plantea que la presencia de determinados
equipamientos urbanos, asi como recursos ambientales-paisajisticos o actividades
socioculturales, funcionan como atractores o expulsores incidentes. Los mismos operan
tanto prefigurando el perfil urbano de las ciudades o determinadas zonas en ellas, como
también condicionando las elecciones residenciales de los hogares inquilinos. En un
contexto de alta mercantilizacion del suelo y la vivienda resultan también altamente
capitabilizables por quienes desarrollan emprendimientos inmobiliarios con fines de
renta, generando impactos en todo el mercado de alquiler al incidir en la estructuracién
de los precios de acceso a las unidades habitacionales.

En segundo lugar, otra de las dimensiones que inciden en la configuracién del
mercado de alquileres es la relacidon centro-periferia. Sin embargo, se evidencia que, si
bien se verifica una concentracion del mercado de alquiler en las zonas céntricas, la
misma comienza a ser tensionada por la progresiva expansion espacial de esta
modalidad habitacional ante la consolidacion de las periferias y las multicentralidades en
las ciudades. En cuanto a la distribucidon territorial, en funcién de los relevamientos
bibliograficos y de casos efectuados, la poblacién inquilina presenta asi patrones
residenciales similares a los de los propietarios, producto de la distribucién de los precios
del suelo, de las viviendas y de los valores de los servicios.

En tercer lugar, la condicién de informalidad aparece -también en la modalidad de
alquiler- como factor que posee la capacidad de revertir los habituales procesos de
distribucién-accesibilidad habitacional de la poblaciéon en el territorio, favoreciendo a
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sectores sociales vulnerables o empobrecidos acceder a las externalidades de las zonas
centrales urbanas. Asimismo, este tipo de acceso les otorga a estos alquileres ciertas
caracteristicas particulares. Por su parte, las situaciones de informalidad tan extendidas
en la region y en Argentina, no resultan exclusivas de los sectores populares ni poseen
una relacion explicita con la presencia de ciertos atractores o expulsores territoriales,
sino a la posibilidad de desarrollar nuevas logicas de produccién desreguladas o por fuera
de las restricciones que imponen las leyes.

Por Ultimo, junto a las condicionantes territoriales ya mencionadas, la oferta
tipoldgica resulta otro de los factores que condiciona la distribucion de la poblacién
inquilina en el territorio. La diversidad tipoldgica relacionada tanto a preferencias
asociadas a modos de vida, como las distintas capacidades econémicas de los hogares,
los margenes de informalidad del mercado y las limitaciones impuestas por la normativa
urbana influyen en la distribucion poblacional en el territorio dado que condicionan la
accesibilidad habitacional.

Todos estos factores vinculados a la ocupaciéon del territorio que han sido
identificados inciden de manera interrelacional en las dindmicas de este mercado
habitacional particular, debiendo ser considerados a la hora de analizar no sélo los
procesos de inquilinizacidn vigentes sino de delinear estrategias y politicas que colaboren
en la resolucién de las problematicas que esta modalidad habitacional impone a nuestras
ciudades.

De igual manera, sin dejar de considerar el gran peso que las condiciones
economico-financieras presentan en las dinamicas del mercado de alquiler, las variables
vinculadas a la planificacién territorial, las decisiones urbanisticas, normativas y de
estimulo-restriccion de acceso territorial resultan centrales a la hora de dinamizar o
regular procesos de acceso a la vivienda en renta. Su consideracion resulta asi tan
estratégica como las variables sociales-econdmico-financieras que lo definen vy
conforman, de alli la importancia de que sean reconocidas y abordadas desde su
complejidad de manera adecuada.
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4 ANALISIS DE LA INQUILINIZACION DE LOS HOGARES
DESDE EL ENFOQUE DE LAS ESTRATEGIAS i
HABITACIONALES: QUIENES, COMO Y POR QUE RECURREN
AL ALQUILER RESIDENCIAL

Analyzing Household Tenantization through the Lens of

Housing Strategies: Who Rents, How, and Why?
DOI: https://doi.org/10.20868/ciur.2025.162.5634

DESCRIPTORES:

Estrategias habitacionales / Mercado de alquiler de vivienda / Inquilinizacion / Régimen
de tenencia

KEY WORDS:

Housing strategies / Housing rental market / Tenancy / Tenancy regime

RESUMEN:

En un escenario sumamente restrictivo de oportunidades para el acceso a la vivienda en
propiedad, este trabajo propone entender la tendencia a la inquilinizacion de los hogares
desde el enfoque de las estrategias habitacionales. Pensar en la inquilinizacion bajo el
prisma de las estrategias habitacionales, permite salir de la disyuntiva sobre si el alquiler
es una forma de acceso “elegida” por los hogares o “impuesta” por las condiciones del
contexto. Precisamente, la nocion de estrategia permite abordar, al mismo tiempo y en
interaccion, factores micro y macrosociales, agencia y condicionamientos para entender
la vivienda en renta como alternativa de hogares. El texto ofrece una explicitacion del
enfoque de las estrategias habitacionales y se apoya en un relevamiento bibliografico
para dar cuenta de perfiles de hogares que recurren al alquiler de la vivienda para
resolver sus necesidades habitacionales

ABSTRACT:

In a highly restrictive scenario of opportunities for accessing home ownership, this paper
proposes to understand the tendency of households to rent from the perspective of
housing strategies. Thinking about renting through the lens of housing strategies enables
us to overcome the dilemma of whether renting is a form of access “chosen” by
households or "imposed” by the context's conditions. Precisely, the notion of strategy
enables the simultaneous consideration of micro- and macro-social factors, agency, and
conditioning factors to understand rental housing as a household alternative. The text
outlines the approach to housing strategies, relying on a bibliographic survey to provide
profiles of households that utilize rental housing to address their housing needs.
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3.5 Introduccion

En un contexto de creciente mercantilizacion del suelo y de la vivienda, se advierte un
marcado proceso de inquilinizacidon en varias ciudades del mundo que expresa, con cada
vez mas fuerza, una de las aristas de la crisis habitacional. Diversos trabajos muestran
el declive de hogares propietarios y el aumento de los inquilinos tanto en Europa como
en Estados Unidos y América Latina (Blanco, et al 2014; Rolnik et al., 2021; Forrest y
Hirayama, 2015; Arundel & Doling, 2017), en un contexto de creciente neoliberalizacién
de las politicas habitacionales (Clapham, 2019) y de financiarizaciéon de la vivienda a
nivel global (Aalbers, 2016). En el caso europeo, algunos autores (Arundel & Doling,
2017, Link et al., 2019) sefialan que esta tendencia no solamente se vincula con la
creciente financiarizacion de la vivienda y los impactos de las crisis financieras globales,
sino también con transformaciones mas profundas en las estructuras sociales y los
mercados laborales de dichos paises.

En el caso argentino, el proceso de inquilinizacién de los hogares revierte la
tendencia historica de acceso a la vivienda en propiedad (Nievas, 2021; Palumbo, 2023,
Barenboim, 2017; Carné, 2021; CEyS, 2016; Cosacov, 2012; Rodriguez et al., 2015).
Segun datos censales, entre 1947 y 2001 los hogares propietarios pasaron del 37,3% al
74,9%, mientras que los hogares inquilinos disminuyeron de 62,7% a 11,1%. Esta
tendencia se revirtié a partir del siglo XXI, cuando la proporcién de hogares inquilinos
comenzd a crecer, pasando del 11,1% en 2001 al 16% en 2010 para trepar, en 2022,
al 21% del total de hogares del pais. Con base en los datos de la Encuesta Permanente
de Hogares (EPH), este porcentaje asciende al 18,9% en los 31 aglomerados urbanos
para 2021. Algunos aglomerados, incluso, superan ampliamente el promedio nacional:
Usuahia-Rio Grande (33,8%), Rio Cuarto (32,1%), Ciudad de Buenos Aires (31,8%),
Gran Parana (31,5%) y Gran Cdrdoba (26%).

En Argentina, frente a la creciente brecha existente entre el precio de las viviendas
y el ingreso de los hogares; la ausencia de politicas orientadas a facilitar el acceso al
suelo urbano y al crédito hipotecario, alquilar se ha tornado una estrategia socialmente
relevante para resolver donde vivir. Varios estudios sefialan que la tendencia a la
inquilinizacion puede ser entendida como una respuesta de los hogares frente a las
dificultades a las que se enfrentan para acceder a una vivienda en propiedad. Estos
trabajos evidencian un fuerte desacople entre los precios de los inmuebles -que cotizan
en ddlares en la mayoria de las ciudades del pais- y los ingresos de la poblacion -en
moneda local- (Baer & Kauw, 2016; Barenboim, 2017), impulsado por las sucesivas
devaluaciones de la moneda y los altos indices de inflacién. Asimismo, las restricciones
en el acceso al mercado de créditos hipotecarios -que actualmente representa sélo el
0,2% del Producto Bruto Interno (PBI) (Gonzalez Rouco, 2025)- limita ain mas las
posibilidades que tienen los hogares para devenir propietarios.

Reconociendo el escenario sumamente restrictivo de oportunidades para el acceso
a la vivienda en propiedad, este trabajo propone entender la tendencia a la
inquilinizacién de los hogares, desde el enfoque de las estrategias habitacionales. Pensar
en la inquilinizacién de los hogares bajo el prisma de las estrategias habitacionales,
permite salir de la disyuntiva sobre si el alquiler es una forma de acceso “elegida” por
los hogares o “impuesta” por las condiciones del contexto. Precisamente, la nocion de
estrategia permite abordar cémo los hogares maniobran, deciden, despliegan acciones,
en el marco de condicionamientos asociados a su insercidon en la estructura social, a las
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dinamicas del mercado de trabajo e inmobiliario y a la orientacion y el alcance de las
politicas publicas (Di Virgilio, 2008; 2011). ¢Quiénes, de qué modo y por qué recurren
al alquiler de la vivienda como una opcion posible en sus estrategias para resolver sus
necesidades habitacionales?

En este trabajo, nos detenemos en los aspectos que la literatura sefiala como
relevantes en las estrategias habitacionales de los hogares que acceden a la vivienda
mediante el alquiler. Desde ya, el acceso a la vivienda mediante el alquiler o la renta no
constituye un modo novedoso de resolver las necesidades habitacionales. Por el
contrario, el alquiler ha sido un elemento presente en las estrategias residenciales desde
larga data y las problematicas vinculadas a las malas condiciones habitacionales
asociadas a este tipo de arreglo residencial dieron lugar a estudios que contintian siendo
referencias indiscutidas en la tematica hasta la actualidad (Engels, 1887).Sin embargo,
frente al escenario actual en donde el acceso a la vivienda mediante el alquiler asume
rasgos novedosos, se vuelve necesario revisitar los conocimientos preexistentes en torno
a las estrategias habitacionales de los hogares inquilinos.

Para ello, el texto se organiza de la siguiente manera. En un primer apartado, se
presenta el enfoque de las estrategias habitacionales y la importancia de inscribir alli la
pregunta por las formas de tenencia y, en particular, de la vivienda en renta.
Posteriormente se ofrece un apartado en el que se discuten, a partir de la lectura y
anadlisis de antecedentes tematicos, algunas caracteristicas de los hogares que la
bibliografia asocia a la vivienda en renta -como, por ejemplo, la posicién socioecondmica,
la condicidon migratoria, la etapa del ciclo de vida del hogar, etc. Finalmente, se destacan
algunos aspectos del alquiler que son ponderados por los hogares inquilinos en la
definicién de sus estrategias habitacionales. Nos referimos particularmente a la
posibilidad de acceder a mejores localizaciones de la ciudad mediante esta forma de
tenencia y a la percepcion de este tipo de arreglo como provisorio frente a un horizonte
de acceso a la propiedad.

3.6 Estrategias habitacionales y formas de tenencia

El concepto de estrategias habitacionales surge como parte de una renovaciéon
conceptual dentro de los estudios urbanos, en especial a partir de la critica a los enfoques
estructuralistas. Desde fines de los afios 70 y en adelante, se incorpora la agencia de los
hogares en el analisis de sus formas de habitar, interpretando sus decisiones, aun
cuando condicionadas, como parte de las estrategias activamente desplegadas para
alcanzar sus objetivos en materia de habitat (Bonvalet y Dureau, 2002). Las estrategias
habitacionales se inscriben en el campo de estudios de las estrategias de reproduccion
de los hogares (denominadas también estrategias familiares de vida, estrategias de
supervivencia, etc.), el cual se propone como un enfoque que permite “dar cuenta de
la reproducciéon de determinados grupos sociales, de la sociedad en su conjunto [...]
centrando la mirada en los propios protagonistas de estos procesos” (Gutiérrez, 1998),
considerando dimensiones macro y micro sociales (Duque y Pastrana, 1973; Lomnitz,
1975; Arglello, 1981; Borsotti, 1981; Torrado, 1981; Saenz y Di Paula, 1981; Smink,
1984; Margulis, 1988; Hintze, 1989; Roberts, 1991 y 1996; Torrado, 1998).

Desde esta perspectiva, Las estrategias habitacionales no pueden analizarse
aisladamente del sistema global de estrategias de reproduccion social (Gutierrez, 1998).
Estas estrategias aluden a un "conjunto de practicas fenomenalmente muy diferentes,
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por medio de las cuales los individuos y las familias tienden, de manera consciente o
inconsciente, a conservar o aumentar su patrimonio, y correlativamente a mantener o
mejorar su posicion en la estructura de relaciones de clase" (Bourdieu; 1988:22).
Analizar las estrategias desplegadas por las unidades familiares insertas en una
estructura social desigual, implica concebir que las formas de reproduccién se distinguen
en funcion de las oportunidades y limitaciones que definen los contextos, de sus
necesidades! y de su posicion social.

Entre las estrategias que los hogares despliegan para garantizar su reproduccion,
se distinguen aquellas orientadas especificamente a resolver sus necesidades
habitacionales. El concepto de estrategia habitacional alude a las decisiones que toman
las familias y los objetivos que ellas persiguen en materia de habitat (Dansereau y
Navaez-Bouchaine, 1993). Los hogares resuelven el acceso al habitat en el marco de
condicionamientos macro y micro sociales -tal como se explicita mas adelante- y
sopesando una serie de atributos o aspectos que caracterizan a una vivienda.
Recordemos que la vivienda, en tanto «bien compuesto», ofrece una localizacion
determinada, se encuentra emplazada en un tipo de habitat o entorno, responde a cierta
tipologia, materiales y calidades y puede ser ocupada o poseida bajo distintas formas de
tenencia (Clark y Dieleman, 1996; Cosacov, 2019) (Figura 4.1).

Atributos de la Definicion
vivienda

Localizacién | Ubicacién geografica y relativa de la vivienda en la estructura urbana,
considerando su caracter central o periférico y la accesibilidad a
servicios, empleo y redes sociales. También implica considerar niveles
de formalidad urbana y dominial, consolidacién, connotaciones
simbdlicas asociadas, etc.

Tipologia | Forma fisica y organizativa de la unidad habitacional, incluyendo su
disefio arquitectdnico, cantidad de plantas, disposicién interna y forma
de insercion en la trama urbana.

Calidad y | Condiciones constructivas de la vivienda, materiales utilizados, estado
materiales | de conservacion y disponibilidad de servicios basicos como agua,
electricidad, gas y saneamiento.

Forma de tenencia | Arreglos, juridicos o no, en virtud de los cuales los hogares ocupan una
vivienda: propiedad, alquiler, cesidn, cohabitacién u ocupacion.

Figura 4.1. Atributos de la vivienda que los hogares ponderan en sus estrategias habitacionales.
Fuente: Elaboracidn propia.

Las estrategias habitacionales suponen procesos de ponderacion conjunta, evaluacion y
jerarquizacion de estos atributos, en funcién de necesidades y condicionamientos de los
hogares. A modo de ejemplo, algunos hogares en blsqueda de una mejor localizacidon?

! Las necesidades que buscaran ser satisfechas no son necesidades basicas, sino relativas, en tanto se
relacionan con la pertenencia del hogar a un determinado grupo social en un contexto geografico, histérico y
social determinado.

2 La localizacién de la vivienda remite a la posicion relativa en el espacio metropolitano, pero también importa
el significado que asume en el contexto de la trayectoria residencial del hogar y la movilidad cotidiana de sus
miembros. El caracter relacional de la experiencia social y espacial orienta la valoracion de la localizacion en
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decidiran renunciar a ocupar una vivienda en propiedad, mientras que otros -o incluso
el mismo hogar en otro momento de su ciclo de vida- optaran por renunciar a una mejor
localizacidn para acceder a una vivienda en propiedad. Es decir, son complejos y diversos
los modos en que los hogares resuelven sus necesidades habitacionales y el enfoque de
las estrategias habitacionales ayuda reponer el conjunto de elementos de distinta
naturaleza que convergen en su despliegue.

Considerar las formas de tenencia como una dimensidon constitutiva de las
estrategias habitacionales implica comprender que el alquiler conjuga tanto la capacidad
de agencia y reflexividad de hogares que ponderan, negocian y evallan los distintos
atributos de las viviendas en el marco de condicionamientos macro y micro sociales.

3.6.1 Las estrategias habitacionales: entre lo micro y lo macro

Tal como lo sefalaramos anteriormente, las estrategias habitacionales se definen en un
didlogo entre la capacidad de agencia y reflexividad que tienen los hogares, y los
condicionamientos macro y micro sociales. Los primeros pueden ser entendidos como
marcos estructurales e institucionales que habilitan y restringen las necesidades
habitacionales (Figura 4.2).

La estructura del hogar, la trayectoria habitacional previa, los capitales econdmicos,
sociales, simbolicos y culturales con lo que cuenta cada hogar, su organizacién doméstica
y habitus incorporado?3, condiciona las estrategias habitacionales.

Dimension Variables clave

Estructura de clases y desigualdad | Posicién de clase, segmentacién socioeconémica

social

Mercado inmobiliario y su Precios de alquileres, oferta de viviendas,

estructura territorial

Politicas publicas de vivienda Tipos de programas, subsidios, regulaciéon del alquiler

Marco legal y normativo Régimen de propiedad, derechos de inquilinos,
normativa urbanistica

Transformaciones urbanas y Caracteristicas de la urbanizacion, procesos de

territoriales renovacion urbana, gentrificacion, turificacion

Condiciones macroecondmicas Inflacién, empleo, estabilidad financiera

Modelos culturales de habitar Valoracién de la propiedad, significados de lo "propio"
y lo "alquilado"

Figura 4.2. Dimensiones macrosociales: marcos estructurales e institucionales que habilitan y restringen las
estrategias habitacionales
Fuente: Elaboracién propia

la cual residir. En ocasiones se prioriza la cercania a vinculos de parentesco antes que una buena localizacion
en términos de cercania a centralidades valiosas.

3 Como sefiala Gutiérrez (1998), recuperando a Bourdieu, “los habitus incorporados por los agentes sociales,
también actlian como un principio de estructuracion de las estrategias habitacionales. Se trata de esquemas
de percepcion, de apreciacion y de accidon interiorizados; del sistema de disposiciones a actuar, a pensar, a
percibir, a sentir mas de cierta manera que de otra, ligados a definiciones de tipo /o posible y lo no posible, lo
pensable y lo no pensable, lo que es para nosotros y lo que no es para nosotros”.
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Asimismo, los factores del contexto -entre ellos, las politicas socio habitacionales, la
dinamica del mercado de trabajo e inmobiliario- definen, en parte, el universo de
opciones en funcidn del cual las familias toman decisiones y se plantean objetivos que
les permiten dar respuesta a sus necesidades de vivienda. Las opciones y alternativas
de accion que los hogares despliegan se articulan fuertemente con los recursos
disponibles, cuya disposicion a su vez también estara condicionada por una serie de
factores estructurales, tales como la posicion de las familias en la estructura de clases,
las oportunidades y restricciones que ofrece el contexto econémico y social y, en
particular, el mercado de vivienda, tanto de alquiler como de compraventa. Estos
factores del contexto, desde la perspectiva de los hogares, conforman alternativas que
se les presentan como posibilidades objetivas y operan como restricciones a su accionar
(Di Virgilio, 2008).

Los segundos, remiten a condiciones y recursos a nivel de los hogares (Figura 4.3).

Dimension Variables clave
Estructura del Composicion, ciclo de vida familiar, género, cantidad de miembros
hogar
Trayectoria Movilidad residencial, formas de tenencia anteriores, componente

habitacional previa migratorio de las trayectorias; mapa personal y repertorio
geografico propio

Capital econémico Ingresos, empleo, ahorro, patrimonio, endeudamiento

Capital social Redes familiares, vecinales, comunitarias

Capital simbdlico y Estatus percibido, aspiraciones, sentido del habitar
cultural

Estrategias de Organizacion del trabajo doméstico y reproductivo
género y cuidado

Habitus Esquemas de percepcion, apreciacion y accion interiorizados

Figura 4.3. Dimensiones micro sociales: condiciones y recursos a nivel de los hogares
Fuente: Elaboracién propia

3.6.2 Agencia y reflexividad en las estrategias habitacionales

Aun cuando el enfoque de las estrategias habitacionales visibiliza que los mecanismos
de acceso a la vivienda estan profundamente condicionados y modelados por los factores
del contexto, este reconoce la capacidad de agencia de los hogares (Bonvalet y Dureau,
2002:69). En este sentido, la nocién de agencia es un punto de partida fundamental
para entender el enfoque de las estrategias habitacionales y, en particular las formas de
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tenencia. Retomando a Giddens y Bourdieu, Gioviney Barri (2024) sefialan que la nocién
de agencia remite a “dos potencialidades fundamentales: la capacidad de los agentes de
producir y reproducir, crear y recrear, la sociedad en la que viven, y la potestad de
llevar, en mayor o menor medida, dichas condiciones sociales de vida y determinaciones
gue constrifien su accionar a un plano reflexivo de la accion, donde resultaria posible
distanciarse de la urgencia de la practica y realizar calculos conscientes y mas o menos
razonables entre posibles cursos de accion” (p.2).

Aunque no todas las acciones sociales implican reflexividad, las estrategias
habitacionales remiten a un tipo de acciones sociales y cursos de accidn que suponen un
proceso reflexivo, y en este sentido deben ser pensadas como parte de un célculo
estratégico. Retomando a Bourdieu, Giovine y Barri (2024) sefialan que un agente realiza
un calculo estratégico, cuando toma decisiones trascendentales y por lo tanto “no sélo
debe realizar una explicitacion de los sentidos y los discursos asociados a las practicas
que estan en juego, sino que, en funcidon de su posicion y su trayectoria, debera
proyectar escenarios posibles dentro de los limites de su habitus individual y de grupo y
de los instrumentos de reproduccidn social disponibles. En esta ocasidon estamos ante un
calculo estratégico, siempre limitado” (p.12). Es decir, las evaluaciones, ponderaciones
y acciones contenidas en las estrategias habitacionales, suponen la puesta en suspenso
de las urgencias de la practica y un calculo estratégico para resolver el problema del
acceso a la vivienda y al habitat o para mantener o mejorar esa situacion.

Las estrategias habitacionales que los hogares despliegan suponen entonces
evaluaciones y decisiones, capacidad de agencia y reflexividad, pero al mismo tiempo se
encuentran enmarcadas en condicionamientos micro y macrosociales, que define el
campo de los posibles. Justamente por esas condiciones en las que se despliegan las
practicas, es que Bourdieu propone que las practicas de los agentes son “razonables” y
no racionales (Bourdieu, 1997). El enfoque de las estrategias habitacionales nos permite
comprender que el conjunto plural y complejo de modos en que los hogares resuelven
sus inscripciones territoriales, y en particular el tipo de tenencia, son el resultado de una
serie de maniobras que los mismos hogares ponen en funcionamiento para resolver sus
necesidades y aspiraciones residenciales. Las estrategias habitacionales suponen un
conjunto de ponderaciones que ocurren a nivel del hogar y, por lo tanto, hace inteligible
los modos diversos en que los hogares combinan sus recursos (monetarios y no
monetarios), preferencias y necesidades en el marco de limitaciones y mdultiples
condicionamientos (econdmicos, sociales, urbanos, culturales).

3.7 ¢éQuiénes son los hogares inquilinos?

¢El alquiler es una opcidon mas difundida entre las estrategias habitacionales de algunos
tipos de hogares? ¢Es posible hablar de perfiles de hogares que -en funcién de sus
condicionamientos macro y micro sociales- tienen mayor propension a desarrollar este
tipo de estrategias? A continuacion, a partir de una revisidon bibliografica, el trabajo se
propone profundizar y problematizar algunos factores que configuran estrategias de
acceso a la vivienda por medio del arriendo. Se retoman algunas caracteristicas de los
hogares que la bibliografia identifico como factores condicionantes sobre las estrategias
habitacionales de los hogares que recurren al alquiler: su posicién socioecondémica, su
condicién migrante y su momento en el ciclo de vida. También se recuperan algunas
interpretaciones frecuentes sobre esta forma de tenencia en el marco de las estrategias
habitacionales de los hogares inquilinos.
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3.7.1 El alquiler en las estrategias habitacionales de hogares de
distintos estratos sociales

En la bibliografia especializada existe un acuerdo acerca de que, en los paises
occidentales, ser propietario es, en mayor o menor medida, el objetivo Ultimo de
cualquier carrera residencial (Dureau et al., 2002; Authier, 2010), aunque siempre
moduladas por las formas que asumen las culturas locales de propiedad (Choko y Harris,
1990). Las sociedades latinoamericanas y, particularmente, argentina muestran un
patron cultural que pondera positivamente el acceso a la vivienda en propiedad. Tal
como sugieren diversas investigaciones (Jaramillo e Ibafez, 2002; Di Virgilio y Gil y de
Anso, 2012; Cosacov, 2014), la propiedad de la vivienda se establece como la meta a la
que se orientan los esfuerzos del hogar. En ese marco, el recurso del arriendo es
concebido como una solucion “transitoria” o “paliativa”, ante dificultades de solvencia
(Felice, 2019) o de momentos de crisis econdmicas o de cambios en la situacion conyugal
o familiar (Di Virgilio, 2008; Cosacov, 2014; Cosacov, Di Virgilio y Najman, 2018). En
este marco, el alquiler suele ser interpretado como un arreglo residencial provisorio o
transitorio, que se despliega en momentos de una trayectoria residencial que se orienta
hacia la propiedad de la vivienda (Cosacov, 2012; Di Virgilio, 2009; Lindén, 2005, Felice,
2019).

Sin embargo, estudios recientes (Labiano, 2024) sefialan que, frente a una virtual
inexistencia de un mercado de crédito, los hogares inquilinos dependen en mayor medida
de la capacidad de ahorro para acceder a la vivienda en propiedad. En un contexto de
crisis econdmica y de altos indices de pobreza, la capacidad de ahorro de los hogares se
ve fuertemente socavada y su patrimonio impactado por los gastos recurrentes que
implica el alquiler de la vivienda. Como consecuencia, se advierte una permanencia de
estos hogares en el mercado de alquiler y cierta problematizacion del caracter provisorio
o transitorio de esta modalidad de acceso a la vivienda.

Blanco y Razu (2019) sostienen que la vivienda en renta se presenta como una
alternativa priorizada por aquellos grupos de poblacién que encuentran barreras de
mercado para el acceso a la vivienda en propiedad. En este sentido, seria esperable
encontrar una asociacion entre el alquiler y la posicidon desventajosa de los hogares en
la estructura social. Sin embargo, los trabajos recientes que indagan las caracteristicas
de los hogares inquilinos y los factores que estadisticamente se asocian a dicha
condicién, matizan esta hipodtesis. Para el caso argentino, Palumbo (2023), a partir de la
realizacion de modelos de regresion logistica con variables demograficas vy
socioecondmicas propuestas en la Encuesta Permanente de Hogares (EPH), muestra que
son los hogares con jefes de hogar que alcanzaron un nivel educativo medio (secundario
completo) los que tienen mayores probabilidades de ser inquilinos, antes que aquellos
con niveles educativos bajos (hasta secundario incompleto). Asimismo, identifica que un
hogar aumenta las chances de alquilar al ir subiendo en la escala de ingresos. Para el
caso de los hogares inquilinos del Aglomerado Gran Santa Fe, Carné (2020) identifica
gue en su mayoria tienen jefaturas de hogar que forman parte de la poblacién
econdmicamente activa, estan ocupados y son asalariados. En el mismo sentido, para el
aglomerado Gran Buenos Aires, Di Virgilio y Gonzalez Redondo (2025) observan que los
hogares inquilinos presentan mayores tasas de ocupaciéon y que, en su mayoria, son
asalariados. Las autoras advierten, no obstante, que entre 2017 y 2022, se produjo una
caida en las jefaturas de los hogares con empleo asalariado y un crecimiento del
cuentapropismo que resulta mas marcado entre los hogares inquilinos. También Cosacov
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(2025), retomando la EPH, sefiala para el Gran Cordoba, que las jefaturas de hogares
inquilinas tienen tasas de ocupacion mas altas que la media y que la de hogares
propietarios. En este aglomerado, también, la gran mayoria son asalariados, siendo
apenas un 18% de las jefaturas de hogares inquilinos, cuentapropistas. Ademas, los
hogares inquilinos tienden a estar encabezados por personas con nivel educativo alto:
el 33,4% tiene estudios universitarios completos y el 47% tiene el secundario completo
o estudios superiores incompletos. Estas cifras son mas altas que la media y que la de
hogares propietarios del Gran Cérdoba.

El peso de las condiciones de empleo y de las credenciales educativas sobre la
posibilidad de los hogares de acceder efectivamente al al alquiler de una vivienda debe
ser leido a la luz de los condicionamientos estructurales que impone la coyuntura. La
tendencia de la inquilinizacién (entendida como el aumento de la proporcién de hogares
inquilinos) se desarrolla en un mercado de alquiler crecientemente excluyente. Las
condiciones del alquiler se tornan mas dificiles debido al aumento de los precios y los
crecientes requisitos que operan como barrera de entrada y excluyen del mercado formal
de alquiler a un sector amplio de inquilinos, sobre todo a aquellos con menores ingresos
o0 con menor estabilidad laboral (ACIJ, CELS & IDAES-UNSAM, 2020; Gargantini, 2021).
A esto se suman restricciones vinculadas a prejuicios y limitaciones asociadas a
condiciones de género, etnia y edad de los hogares, como a situaciones particulares de
los aglomerados urbanos como son el empleo temporal, la turistificacion o las actividades
extractivas, que complejizan aln mas este acceso a sectores especificos. Frente a los
escasos avances regulatorios por parte del Estado para intentar disminuir o equilibrar
las enormes distancias que se manifiestan a nivel de mercado, los arrendatarios se
encuentran cada vez mas expuestos a la especulacion rentista y a las variaciones del
mercado inmobiliario en un contexto de creciente autonomizacién relativa respecto de
los ingresos laborales de los hogares.

Junto con los ingresos, la estabilidad laboral parece ser otro elemento excluyente
para los hogares mas vulnerables, en tanto aquellos con inserciones laborales en relacion
de dependencia enfrentan menores dificultades para alquilar (Carné, 2020). Podemos
considerar que los hogares, a la hora de desplegar sus estrategias residenciales evaltan
el alquiler como opcidn a partir de una serie de cuestiones vinculadas a la capacidad de
pago, tales como: el volumen de ingresos, su periodicidad y constancia, la cantidad de
contribuyentes para el pago. En este sentido, los arreglos familiares, la situacion laboral
de las personas que cohabitan, la posibilidad de recibir ayudas (econdmicas o formales)
por parte de personas que no vivan en el hogar, constituyen elementos que los hogares
ponen en consideracion a la hora de desplegar sus maniobras.

Ahora bien, los mecanismos excluyentes que operan sobre el mercado de la vivienda
en alquiler no dejan por fuera de esta estrategia a los hogares de menores recursos,
sino que imprimen un escenario de profunda heterogeneidad que refleja diferentes
situaciones habitacionales y contractuales entre los hogares que resuelven su residencia
de este modo. En este sentido, es evidente la necesidad de evidenciar las multiples y
desiguales maneras de arriendo en los distintos estratos sociales. Es posible advertir
como los hogares a partir de sus diferentes recursos y oportunidades despliegan
estrategias habitacionales que aun bajo la categoria del alquiler, muestran inscripciones
territoriales muy diversas. Es decir, que aun cuando los hogares de menores ingresos
no son quienes tienen mayores chances de recurrir al alquiler residencial, si son estos
hogares los que tienden a alquilar bajo peores condiciones. En un mercado de alquiler
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de vivienda profundamente heterogéneo, las condiciones residenciales de los hogares
inquilinos terminan siendo desiguales en funcién de sus niveles de ingreso.

Sobre este aspecto, investigaciones recientes en la region muestran que la situacion
de tenencia de la vivienda profundiza las desigualdades entre grupos sociales (Labiano,
2018). El trabajo de Link, Marin Toro y Valenzuela (2019) sefiala, para la ciudad de
Santiago de Chile, que los arrendatarios pobres con nifios y nifias y los adultos mayores
presentan mayores niveles de vulnerabilidad residencial. Estos perfiles mas vulnerables
destinan una mayor proporcion de sus ingresos al alquiler, tienen menores niveles de
seguridad de permanencia por ausencia o precariedad de contrato y presentan peores
condiciones de habitabilidad vinculadas al hacinamiento y al allegamiento.

Uno de los elementos mas evidentes que segmentan el mercado de alquiler es el
grado de (in)formalidad en el cual estos hogares resuelven estos arreglos residenciales.
Tal como demuestran Di Virgilio y Gonzalez Redondo (2025) los inquilinos de la Ciudad
de Buenos Aires incluyen a un grupo de perfil socioecondmico alto (situado entre los
quintiles de mas altos ingresos) que logran cumplir con las condiciones que impone el
mercado de alquileres en la ciudad “formal” y otro grupo de arrendatarios situado entre
los quintiles de mas bajos ingresos que accede a condiciones mas precarias de alquiler,
en las villas, inquilinatos y conventillos de la ciudad. Una dindmica muy similar a la que
se registra en el Gran Cérdoba, donde segun datos del tercer trimestre de la EPH 2022,
el 38% de los hogares que habitan en villas o asentamientos, son inquilinos (Cosacov,
2025).

Una gran proporcion de las transacciones vinculadas al alquiler no sucede en los
ambitos de la legalidad e institucionalidad establecidos, o acontece en marcos hibridos,
y esto atraviesa todos los tipos de habitat De hecho, en 2022, cuando todavia estaba
vigente la ley nacional de alquileres, la mitad de los hogares inquilinos del AMBA
alquilaba sin contrato escrito y mas del 60% asumia aumentos por fuera de dicho marco
legal (ACIJ, CELS, CEUR-Conicet, EIDAES-UNSAM, IGeo-UBA, 2023). Existen evidencias
de que el aumento sostenido en los precios junto con las crecientes exigencias para
acceder a un alquiler presiona, a su vez, para que aquellas familias mas vulnerables
deban resolver su situacién habitacional arrendando en la informalidad, tanto en villas
(CEyS, 2016; ACIJ, 2016; Rodriguez et al, 2018) como en hoteles pensiéon (Cuenya y
Toscani, 2018; Toscani, 2018).

Por ultimo, otro aspecto relevante y escasamente indagado radica en el supuesto
de que solo los hogares que no pueden acceder a la propiedad de un inmueble son
quienes despliegan estrategias habitacionales que terminan resolviendo el acceso a la
residencia por medio del alquiler. Jaramillo e Ibafiez (2002) sefialan que, actualmente,
dentro del ambito internacional se atraviesa una etapa de profundas redefiniciones con
respecto a la vision que se tiene sobre la vivienda en alquiler, como una estrategia que
les permite a los hogares mayor movilidad y les evita anclar un volumen de dinero que
pueden destinar a otras inversiones. Por caso, Berger (2002), en un estudio sobre
decisiones residenciales en Paris, sefala que el sector de los inquilinos abarca no sélo a
hogares de bajos ingresos que no pueden beneficiarse de una vivienda social y a aquellos
de ingresos medios que no pueden adquirir la propiedad, sino también a hogares de
ingresos altos que eligen ser arrendatarios. En su estudio sobre la ciudad de Buenos
Aires, Labiano (2024) sostiene que, si bien muchos de los hogares que demandan
viviendas en alquiler no son propietarios de ningun tipo de inmuebles, también existe
una porcidn, aunque minoritaria, de hogares que alquilan y a la vez, son propietarios de
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viviendas que no habitan y que posiblemente pongan en alquiler. Este segundo tipo de
hogares, a los que se puede denominar como “inquilinos-propietarios” son
simultaneamente oferentes y demandantes de vivienda en alquiler. Algunos estudios
para la ciudad de Buenos Aires reconocen este doble rol de inquilinos-propietarios como
parte de las estrategias residenciales de los hogares para acceder, por ejemplo, a una
vivienda mas amplia o mejor localizada (Labiano, 2024; Lerena y Gonzalez Redondo,
2025).

3.7.2 El alquiler en las estrategias habitacionales de hogares
migrantes

Tal como sefialan Blanco y Razu (2019), el alquiler se presenta como una alternativa
para los hogares que registran obstaculos econdémicos, pero también de tipo
institucionales para acceder a la vivienda en propiedad. Justamente por estos motivos,
los colectivos de migrantes engrosan los hogares que recurren al alquiler para resolver
su inscripcién residencial. La incertidumbre de los primeros anos en el lugar de destino,
la inestabilidad social y laboral que suelen afrontar estos colectivos, la falta de capital
social en el lugar de destino y el desconocimiento sobre el funcionamiento del mercado
inmobiliario local son factores que inciden en la eleccion del alquiler como modalidad de
tenencia (Crespo Garcia, Contretas Villalobos, Almonacid Sanchez, 2024; Pereira, et al,
2024)

A nivel nacional para el caso de Argentina, Palumbo (2023) reconoce que los hogares
con jefatura de origen inmigrante tienen una mayor propension a ser inquilinos (siendo
la tercera variable explicativa). Para el aglomerado de Buenos Aires, Di Virgilio y
Gonzalez Redondo (2025) muestran que, entre los hogares inquilinos hay una mayor
proporcion de jefes de hogar provenientes de otros paises. En el caso de los inquilinos
de la Ciudad de Buenos Aires, segun datos de la Encuesta Anual de Hogares (EAH) en el
afno 2022, menos del 40% de los jefes de estos hogares habian nacido en esta misma
ciudad. Un trabajo reciente sobre vivienda migrante (Di Virgilio y Debandi, 2024)
muestra que los hogares migrantes tienen menor probabilidad que los no migrantes de
acceder a la propiedad de la vivienda y del terreno. Esta probabilidad disminuye aun
mas cuando el jefe/a de hogar es migrante. Nuevamente en la Ciudad de Buenos Aires,
la diferencia es ain mas visible, encontrandose que el 47.9% de los hogares migrantes
es inquilino vs el 31.8% de los hogares del total pais. Esta proporcién se eleva alin mas
entre las personas migrantes con menos de 10 afos de residencia (88.7%). Los datos
de la Encuesta Nacional Migrante 2020 permiten distinguir entre los alquileres formales
y los informales, advirtiendo que el 36% de las personas con menos de 5 afios convive
con situaciones de alquiler informal, mientras que esa proporcion desciende al 12% entre
los residentes mas antiguos.

El acceso de los hogares migrantes al mercado de alquiler no resulta simple en tanto
el mercado formal de alquiler impone una serie de condiciones y normas que resultan
excluyentes para determinados grupos poblacionales. Justamente por su caracter
migrante, este tipo de hogares se enfrenta a multiples barreras para acceder al mercado
de alquiler, entre las que se incluyen dificultades de tipo econdmicas y extra econémicas,
como la falta de garantias propietarias, de recibos de sueldo o de requisitos de
documentaciéon por estatus migratorio irregular;  situaciones de discriminacion;
desconocimiento del mercado inmobiliario local y escasez de redes sociales de apoyo en
el lugar de destino (Red de Investigaciones en Derechos Humanos y Defensoria del
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Pueblo, 2022; Crespo Garcia, Contretas Villalobos, Almonacid Sanchez, 2024; Pereira,
et al, 2024) Estas condiciones dificultan el acceso a un alquiler de calidad para este tipo
de hogares, empujandolos en muchos casos a situaciones mas inestables y precarias de
alquiler. Por poner un ejemplo, segin un estudio del Instituto de la Vivienda de la Ciudad
(2022), el 78% de los inquilinos encuestados en tres barrios populares de la ciudad de
Buenos Aires es migrante. En estos barrios los precios del alquiler suelen ser altos,
incluso a veces superan los precios de pequefios departamentos en la ciudad formal,
pero implican condiciones habitacionales mas precarias (ACIJ, 2016).

Ahora bien, incluso dentro de la poblacion migrante se observan distintas
situaciones. A raiz de las transformaciones profundas en el mercado laboral, emergen
otro tipo de inquilinos, mas moviles, también migrantes, y en algunos casos de mayores
ingresos, a los que la bibliografia refiere como némades digitales (Cook, 2023; Bozzi,
2024; Navarrete, Whitney y Krstikj, 2025). Para este tipo de hogares, el alquiler es una
eleccion que responde a su estilo de vida mévil y a la significativa ventaja econdmica
gue obtienen al residir en ciudades con un costo de vida mas bajo que sus paises de
origen (Navarrete, Whitney y Krstikj, 2025). En general, este tipo de hogares demandan
otras tipologias habitaciones y condiciones de alquiler mas flexibles que compiten con
quienes necesitan una mayor estabilidad habitacional (Lerena y Gonzalez Redondo,
2025).

3.7.3 El alquiler en las estrategias habitacionales de hogares jovenes

Distintos trabajos sefialan que la vivienda en renta es una alternativa frecuente para
determinados hogares jévenes, unipersonales y profesionales (Brain, Sabatini y Mora,
2012; Blanco y Razu, 2019). En el caso de Argentina, Palumbo (2023) sefiala también
que los hogares encabezados por personas jovenes -especialmente entre 30 y 49 afios-
tienen mayor propensidon a ser inquilinos. El autor identifica que la segunda variable
explicativa para la condicién inquilina es el tamano del hogar, y que los hogares
unipersonales son quienes tienen una mayor probabilidad de ser inquilinos. Asimismo,
Di Virgilio y Gonzalez Redondo (2025) muestran que la poblacion inquilina del
Aglomerado Gran Buenos Aires (segun datos de la EPH, 3er trimestre 2022), tienen
jefaturas de hogar mas jovenes (menores de 46 anos) que la media y que los hogares
propietarios. Estos hogares también tienden a ser mas pequenos que la media, con una
mayor proporcion de hogares unipersonales, seguida por aquellos compuestos por dos
miembros. Utilizando las mismas fuentes, Cosacov (2025) observa que, en el
Aglomerado Gran Cérdoba, los hogares inquilinos tienen jefaturas de hogar mas jovenes
gue la media del Gran Cérdoba. El 73,8% de los hogares inquilinos estan encabezadas
por personas menores de 46 afios. Ademas, un 41,9% son hogares unipersonales, un
26,4% tiene dos miembros y un 31,6% tres miembros o mas. Por su parte, el trabajo
de Carné (2020) muestra a partir de datos de la EPH de 2016 y 2019 (3er trimestre)
que los hogares inquilinos del Aglomerado Gran Santa Fe son mayoritariamente
pequefos, integrados hasta por dos miembros y se trata, en mayor proporcion, de
hogares unipersonales y nucleares con hijos. Entre estos hogares, se observa una mayor
proporcion de jefes de hogar jévenes (de hasta 45 afios).

La mayor propensién de hogares jévenes a recurrir a la vivienda en renta muchas
veces fue asociado a la priorizacién de este tipo de arreglo en instancias transicionales
de las trayectorias vitales, en consonancia con la nocién ya mencionada que identifica al
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alquiler como un arreglo provisorio en el marco de estrategias habitacionales orientadas
al acceso a la propiedad.

Sobre este punto, Felice (2019) identifica al alquiler como parte de las estrategias
habitacionales frecuentes de los hogares jovenes de sectores medios, desplegadas en
pos de salir del hogar parental. La autora destaca, ademas, que muchos de estos jovenes
constituyen la primera generaciéon de hogares inquilinos en sus familias y por lo tanto,
al momento de desplegar estas estrategias habitacionales enfrentaron tensiones
respecto a esta modalidad de acceso a la vivienda. Sobre este punto la autora plantea
gue el alquiler como “tirar la plata” se enfrenta a la nocién del alquiler como una
alternativa que implica “invertir en vida”, en tanto les habilita construir espacios de
autonomia e individualidad.

No obstante, bibliografia reciente (Labiano, 2024; Sobrino, 2021) matiza este
supuesto que inscribe al alquiler como una opcién privilegiada entre las estrategias
habitacionales de hogares que atraviesan momentos transicionales en sus trayectorias
y muestran situaciones heterogéneas respecto a las transiciones ya sea hacia la adultez
y/o en la situacidon conyugal y el tipo de hogar. Estos estudios recientes ponen en el
acento en la prolongacion de los hogares jovenes como inquilinos, lo cual problematiza
el atributo transicional de este arreglo. Por ejemplo, una encuesta a hogares inquilinos
del Area Metropolitana de Buenos Aires muestra que la mayoria de estos hogares no
evalla su situacion de alquiler como pasajera, en tanto que el 43% sefiala que en los
proximos cinco anos seguira alquilando, un 24% incluso no sabe si tendra donde vivir y
sOlo un 23% cree que para ese momento habra comprado o heredado una vivienda
(EIDAES, CEUR, ACIJ, IGEO, CELS, 2024). Desde ya, tal como argumentan Suazo y Ruiz-
Tagle (2021) para el caso de Chile, aun cuando estos hogares jovenes deben extender
su estrategia habitacional bajo modalidades de alquiler por mas tiempo del deseado -ya
que las exigencias crediticias o la incapacidad de ahorro impiden su acceso a la vivienda
en propiedad-, esta prolongacion no interrumpe la vigencia del suefio de la casa propia.
Asimismo, tal como sefalan los autores, se observa cédmo estos hogares en pos de ese
horizonte residencial, ponen en accion nuevas maniobras en sus estrategias
residenciales, tales como el retraso del ciclo de vida. Muchos de estos hogares retrasan
la llegada de hijos hasta lograr acceder a la propiedad de sus viviendas, no solo por el
presupuesto monetario que implica sostener mensualmente un alquiler sino también por
las caracteristicas habitacionales de las viviendas que ofrecen en este mercado, las
cuales entienden que no son apropiadas para una familia con hijos (Suazo y Ruiz-Tagle,
2021).

3.7.4 El alquiler en las estrategias habitacionales de quienes priorizan
ciertas localizaciones y tipologias habitacionales

Como sefiala Harvey (1977) el lugar que se ocupa en la ciudad supone recibir una suerte
de “ingreso indirecto no remunerado”. El espacio urbano funciona como un segundo
orden de distribucion cuyo beneficio esta en funcion de la localizacion, ya que existe una
desigual distribucion en el territorio de bienes, servicios, infraestructura, transporte, etc.
Ademas, es un modo también de suscribir a un status y a un conjunto de practicas que
se hacen posibles por la localizacién (la relacién con otros lugares de la ciudad), por el
tipo de consumos que ésta habilita, el tipo de equipamientos privados y publicos que
predominan en esa zona, etc. De modo que elegir un lugar de residencia es optar por
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una relacion con la metropoli, acceder a los recursos del espacio metropolitano y optar,
también, por un entorno tanto fisico como social (Bonvalent y Dureau, 2002).

Algunos estudios han sefialado que la vivienda en renta permite acceder a mejores
condiciones de localizacion que otras modalidades de tenencia para hogares que, por
sus caracteristicas, priorizan ubicarse en areas centrales, densamente pobladas y
consolidadas (Blanco et al, 2014; Coulumb, 2010; Sobrino, 2021). Segun datos de la
Encuesta Anual de Hogares 2023, en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, hay una
concentracion de hogares inquilinos superior al nivel general de la ciudad en las comunas
1, 2, 3y 14, las cuales se caracterizan por su posicion central e incluso. En particular,
en la comuna 1 los hogares inquilinos alcanzan el 48,7% de los hogares de esa comuna.

Asimismo, Di Virgilio y Gonzalez (2025) muestran que la poblacion inquilina del
Aglomerado Gran Buenos Aires reside principalmente en departamentos y en inmuebles
mas pequeinios que la media. Incluso, otros estudios sefialan que el 26% de los inquilinos
no alquila una vivienda completa, sino solo una habitacion. Cifra que asciende al 53%
entre los hogares que alquilan en barrios populares (EIDAES, CEUR, ACIJ, IGEO, CELS,
2024)). Cosacov (2025) sefiala que, en el Gran Cérdoba, el 66% alquila un
departamento y el 34% una casa. También advierte que los hogares inquilinos residen
en inmuebles mas pequefios que la media, encontrando que el 62% de los hogares
inquilinos habita en monoambientes o en viviendas de dos ambientes. En el mismo
sentido, Carné (2020) muestra que los hogares inquilinos del Aglomerado Gran Santa
Fe residen también principalmente en departamentos. En este sentido, podriamos
considerar que aquellos hogares que en sus estrategias habitacionales priorizan el
acceso a ciertas localizaciones, son los que recurren en mayor medida al alquiler.

En funcion de lo anterior, se observa cierta vinculacidon entre las tipologias de los
inmuebles y su localizacion en el caso de los hogares que resuelven su acceso a la
vivienda por medio del alquiler. Esto sucede, ya sea porque los hogares que priorizan
cierta localizacion deben sacrificar elementos vinculados al tamafio de la vivienda y a
sus mecanismos de acceso o, por el contrario, porque quienes acceden a la vivienda por
medio del alquiler lo hacen en un escenario preconfigurando donde las caracteristicas de
la oferta de vivienda condicionan su localizacion y las tipologias de los inmuebles.

Estudios recientes muestran, no obstante, cierta heterogeneidad en los patrones de
localizacién de los hogares inquilinos. En el marco de la inquilinizacién, se observa la ya
mencionada heterogeneidad de la poblacién inquilina, y a su vez, que estos diversos
perfiles comienzan a dibujar patrones de localizacién también diferenciados. Estos
estudios muestran otro de los mecanismos por medio de los cuales la presente
inquilinizacion profundiza las desigualdades preexistentes entre grupos sociales.

El trabajo de Link, Marin Toro y Valenzuela (2019) resulta relevante en la medida
gue destaca que la heterogeneidad del universo inquilino (ilustrado a través de diferentes
perfiles: profesionales; migrantes; sectores medios; pobres con menores a cargo; y
adultos mayores) se distribuye desigualmente en la ciudad y adoptan diferentes niveles
de vulnerabilidad residencial. Muestran que la distribucién de estos distintos perfiles
inquilinos en la ciudad de Chile, reproduce el patron de segregacion tradicional:
concentracion de profesionales en el centro-oriente; de inmigrantes en el centro-norte
y centro-poniente; de hogares pobres hacia el sur y el el poniente; y una distribucion
mas dispersa de los hogares inquilinos de sectores medios y de adultos mayore (Link,
Marin Toro y Valenzuela, 2019).
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3.8 Conclusiones

La tendencia creciente hacia la inquilinizacion de los hogares refleja un cambio
significativo en las formas de tenencia de vivienda, impulsado por una combinacion de
factores econdmicos, sociales y politicos que restringen el acceso a la propiedad. En un
contexto de aumento del valor de la propiedad y del precio de los alquileres, el suefio de
la casa propia se ha vuelto cada vez mas inalcanzable para una parte considerable de la
poblacidon. La inquilinizacion se presenta, asi, como una respuesta adaptativa frente a
las limitaciones que plantea el mercado de vivienda. Este fendmeno no es exclusivo de
Argentina, sino que se observa en diversas ciudades del mundo, donde la financiarizacion
del sector inmobiliario y la mercantilizacién de la vivienda han transformado las
estrategias habitacionales de los hogares.

Al analizar la inquilinizacion a través del enfoque de estrategias habitacionales, es
posible comprender como los hogares no solo reaccionan ante las condiciones del
mercado, sino que también despliegan un conjunto de decisiones y acciones que reflejan
su capacidad de agencia en un entorno restrictivo. Esto permite identificar el alquiler no
solo como una forma de acceso a la vivienda “impuesta”, sino también como una eleccién
estratégica influenciada por preferencias, caracteristicas de los hogares y condiciones de
contexto.

Ademas, se observa que la inquilinizacion no afecta a todos los hogares de igual
manera. Los perfiles de los inquilinos son diversos y reflejan una compleja interseccion
de factores como la posicién socioecondmica, el nivel educativo, la situacion laboral y la
composicidn familiar. Hogares con jefes de hogar que han alcanzado un nivel educativo
medio o superior tienden a ser mas propensos a alquilar, lo que indica que el acceso al
alquiler esta condicionado por la posicidn social de los hogares. Asimismo, los hogares
mas vulnerables, que a menudo enfrentan condiciones laborales precarias y bajos
ingresos, se ven obligados a aceptar contratos de alquiler en condiciones desfavorables,
lo que profundiza las desigualdades existentes en el acceso a la vivienda. Esta
segmentacion en el mercado de alquiler no solo resalta la disparidad en las
oportunidades de acceso a una vivienda digna, sino que también pone de manifiesto la
necesidad de politicas publicas que aborden estas desigualdades y promuevan un acceso
equitativo a la vivienda para todos los sectores de la poblacion.

Finalmente, interesa destacar que el alquiler, aunque histéricamente visto como una
opcidén transitoria, se ha consolidado como una estrategia habitacional a largo plazo para
muchos hogares. Esta permanencia en el alquiler desafia la nocién tradicional de que el
objetivo final de todas las trayectorias residenciales es la propiedad. En este sentido, el
alquiler puede ser visto no solo como una solucién a corto plazo, sino como una forma
de vida que permite a los hogares acceder a mejores localizaciones, adaptarse a las
cambiantes condiciones del mercado y mantener una cierta movilidad. Muchos hogares
jovenes, por ejemplo, optan por el alquiler como una forma de independencia, lo que les
permite priorizar su desarrollo profesional y personal antes de comprometerse a adquirir
una propiedad. Por lo tanto, es deseable que las politicas publicas den respuesta a las
necesidades de los inquilinos, garantizando derechos y protecciones adecuadas, asi
como promoviendo un acceso equitativo a la vivienda. Esto incluye la implementacién
de regulaciones que limiten el aumento de los precios de alquiler, asi como la creacion
de programas de apoyo que faciliten el acceso a la vivienda para los grupos mas
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vulnerables, asegurando que el alquiler no se convierta en un obstaculo para el bienestar
social y econdmico de las familias.
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