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Introduccion

La vivienda no es solo un objeto material individual sino también un espacio
que debe brindar una serie de servicios habitacionales para satisfacer las
necesidades humanas primordiales ligadas a ella. La forma de satisfacerlos e incluso
los mismos servicios, con el devenir histérico, varian entre los distintos contextos
societales y entre los diversos grupos sociales que componen una sociedad. Las
necesidades que deberian satisfacerse son: intimidad y tranquilidad familiar, abrigo y
proteccion contra las inclemencias del medio ambiente, continente para las relaciones
sociales, seguridad en la tenencia de la vivienda, accesibilidad en el precio, dotacion
de los servicios necesarios (agua, luz, gas, etcétera) y preservacioén de la salud de
sus habitantes. Si la vivienda de un hogar se reduce a una pieza compartiendo el
bafio y/o cocina con otros hogares es, sin lugar a duda, una condicién habitacional
precaria.

El mercado del alquiler de piezas ha sido, y aun sigue siendo, una de las
opciones que se le presentan a los sectores populares para residir en la Ciudad de
Buenos Aires. Es una forma de acceso o permanencia que también se halla presente
en otras grandes urbes de paises latinoamericanos. La vivienda, reducida a una pieza
alquilada compartiendo con otros hogares el bafo, la cocina, los patios y otros
espacios comunes en un conventillo, fue el principal tipo de alojamiento que la ciudad
ofreci6 a los contingentes de migrantes europeos que arribaron a la Argentina
buscando mejores condiciones de vida y trabajo, desde mediados del siglo XIX hasta
las primeras décadas del siglo XX.

Los conventillos y los hoteles-pensiones son las dos modalidades
prevalecientes en el mercado de arriendo de piezas en la Buenos Aires actual. Los
primeros fueron creados por inversionistas urbanos remodelando antiguas casas o
construyendo nuevas para arrendarlas por pieza, puesto que, de esa manera,
obtenian mayores rentas que alquilando la totalidad de la casa o de un departamento
a un solo hogar. Los hoteles-pensiones se conforman a fines de la década de 1950 a
partir de una ley que establece el marco legal para su funcionamiento como una
actividad comercial. En ellos, la posibilidad de aumentar la tarifa cuando el propietario
lo considera necesario y el derecho a desalojar una pieza, cuando un hogar no abona
la tarifa establecida, son dos condiciones que contribuyen a asegurar y a mantener
actualizada la renta.

Las villas miserias —surgidas a mediados del siglo XX— en sus origenes
cumplieron la misma funcién que los inquilinatos pero con menor representacion
poblacional en la ciudad. Ellas permitieron que los sectores populares migrantes
provenientes del interior del pais, atraidos por el crecimiento de la industria, de las
fuentes de trabajo y un Estado Benefactor que expandia sus prestaciones, se
radicaran en la urbe portefia. A diferencia de los habitat estudiados en este trabajo
que estan regulados legalmente, las villas miserias surgieron de estrategias
habitacionales desarrolladas por familias migrantes que ocupando terrenos fiscales o
privados fueron levantando con materiales muy precarios sus viviendas, que
mejorarian a lo largo de los afos.

El acceso y la permanencia de los sectores populares en la ciudad, en
cualquiera de los tipos de habitat mencionados, tiene un costo alto para los mismos



ya que residen en malas condiciones habitacionales, en situaciones ilegales y/o
vulnerables y, en muchos casos, destinan un porcentaje significativo de sus ingresos.

1.- Caracteristicas del estudio

El objetivo principal de este trabajo es presentar y analizar algunos resultados
obtenidos por medio de la aplicacion de un médulo especial referido a las dos
principales modalidades del mercado de arriendo de piezas con fines habitacionales:
los inquilinatos y los hoteles-pensiones. Este médulo formd parte de la Encuesta
Anual de Hogares realizada en el afio 2008 por la Direcciéon General de Estadistica y
Censos del Gobierno de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires. Se estudian los
hogares cuya vivienda se reduce a una pieza en un inmueble subdividido para uso
compartido, con banos y/o cocinas de uso colectivo, ya sea en un inquilinato o en un
hotel-pension.

El inquilinato o conventillo funciona en un inmueble originalmente disefiado o
adaptado, deliberadamente, para contener varios cuartos que tienen salida a galerias
y patios de uso comun. Sus habitantes comparten los bafios y cocinas existentes,
siendo reducida la cantidad de hogares que usan bafio o cocina en forma exclusiva.
El régimen legal de locaciones residenciales urbanas es el que rige el acceso, la
permanencia y el costo del alquiler que debe abonar el inquilino.

Con el término hotel-pensién se hace referencia a un tipo de alojamiento que
funciona en una estructura edilicia similar a los conventillos, subdividida en cuartos en
los que se alojan personas solas o familias que comparten el bafio y la cocina pero en
general, con menos espacios comunes y mejor mantenidos en términos fisico-
constructivos. Son establecimientos comerciales cuya actividad se rige por normas
legales especificas. El estatus legal de quienes residen alli es el de huésped, término
que en la casi totalidad de los casos encubre el hecho de que es un hogar que reside
en forma permanente en el hotel.

La gran mayoria de las investigaciones académicas sobre el mercado de
arriendo de cuartos son estudios histéricos, analisis de casos o de temas especificos
llevados a cabo utilizando metodologias cualitativas, descripciones basadas en datos
cuantitativos procedentes de encuestas no siempre aplicadas a muestras
representativas del universo y/o de censos nacionales o de la CABA, acotados a
ilustrar una cantidad reducida de dimensiones. La relevancia del presente estudio
esta dada porque la informacion cuantitativa utilizada fue recolectada a través de una
encuesta representativa de la poblacion como es la EAH y por la diversidad de
dimensiones del mercado, de las viviendas y de los hogares que se abordan. Ademas
se recaban las percepciones y las opiniones que los residentes tienen sobre el habitat
y los problemas que se generan en la convivencia obligada de las familias, que
pueden cotejarse con referencias de caracter objetivo.

El trabajo describe y analiza las semejanzas y diferencias que presentan
algunas caracteristicas del mercado de alquiler de piezas y de la poblacion que reside
en ellas con relacién a los habitantes de la CABA, y, asimismo, las que presentan los
hoteles pensién respecto de los inquilinatos.



2.- Metodologia

El estudio de las condiciones de vida y las estrategias residenciales de los
hogares que viven en piezas de alquiler defini6 como universo de analisis las
unidades de habitacibn comprendidas por una o mas piezas en una vivienda
previamente subdividida en cuartos para su uso compartido, a las que se accede por
pago de alquiler o tarifa, o bien por ocupacién sin pago en el ambito de la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires excluidas las areas de villas. Ademas, se excluy6 del
analisis los hogares que incluyen al encargado o al propietario del establecimiento.

Cada pieza o habitacion es una unidad de vivienda, excepto cuando un mismo
hogar ocupa mas de un cuarto, en cuyo caso se considera una vivienda al conjunto
de cuartos que ocupa el mismo hogar.

La subdivision en cuartos implica el acceso por una entrada comun, que
usualmente tiene un solo timbre, y puede concretarse mediante materiales de
construccion solidos o bien a través de materiales de baja calidad o aun de desecho.
En la mayoria de los casos los habitantes de las piezas comparten los bafios o la
cocina, ademas de los patios u otros espacios de uso comun.

El universo que se analiza incluye toda clase de viviendas (casas,
departamentos y construcciones no destinadas a vivienda) siempre que se
encuentren subdivididas en cuartos para uso compartido entre varios hogares. Por lo
tanto, comprende las unidades habitacionales conformadas por uno o mas cuartos en
una parte de la vivienda a cambio del pago de un alquiler (inquilinatos) y también los
cuartos en hoteles que se encuentran ocupados por hogares con régimen familiar y
permanencia prolongada (hoteles-pensién). Estos ultimos se incluyen sin considerar
la categoria del establecimiento (independientemente de los servicios que provea) y
aun cuando hubiesen otros cuartos ocupados por pasajeros en forma transitoria o
destinados a ellos. Asimismo, se incluyen las viviendas donde hay hogares que
ocupan de hecho parte de ella (sin pago alguno), independientemente de la estructura
original de la edificacion, siempre que estén subdivididas en cuartos.

Se excluyen las casas o departamentos donde vive el propietario y alquila uno
o dos cuartos —generalmente a hogares unipersonales de pensionistas— ya que el uso
de dichas viviendas es principalmente habitacional no lucrativo. A la vez, quedan
fuera del analisis las casas o departamentos cuyos habitantes tienen un acceso
irregular a la vivienda, los inmuebles tomados. Tampoco forman parte del estudio los
cuartos de inquilinato que fueron transformados en departamentos independientes —
con bafio y cocina privados, con identificacién de la puerta y timbre propio— aun
cuando originalmente hubiesen formado parte de un inquilinato y que esta
transformacion no estuviese legalmente reconocida como una subdivision.

En definitiva, contempla los hogares que comparten la vivienda (casa,
departamento o construccion no construida para habitacion) donde la convivencia es
impuesta por la busqueda de lucro de quien explota comercialmente la unidad
habitacional sea o no portador de titulos de propiedad. Esta situacién se diferencia de
aquella en que varios hogares comparten la vivienda por una estrategia residencial
que no incluye la expectativa de rentabilidad.



La definicibn general resulta compatible con las que habitualmente se han
aplicado en los censos nacionales de vivienda y en la misma Encuesta Anual de
Hogares. Sin embargo, se ha efectuado un redisefio de la indagacién que habilita el
reordenamiento de los distintos niveles de analisis que resultan yuxtapuestos
mediante las preguntas habituales sobre tipo de vivienda y régimen de tenencia.

Este estudio se llevo a cabo a través de la Encuesta Anual de Hogares 2008. A
tal fin, se disefid una muestra especial para el dominio de los inquilinatos, hoteles,
pensiones y casas tomadas ya que se duplicé el tamafio habitual para proveer
informacion suficientemente confiable de las caracteristicas de los hogares que
residen en este segmento habitacional y para garantizar la eficiencia de los
coeficientes de variacion.

A la vez, se disefio un modulo especial —aplicado exclusivamente en este
dominio- en el que se profundizé en las caracteristicas habitacionales de las piezas
alquiladas. El cuestionario® incluyé una seccién sobre caracteristicas de la vivienda
en el que se adoptd una nueva forma para identificar tipo de vivienda particularmente
orientada a captar las diversas condiciones morfolégicas en que se presentan las
piezas alquiladas; cabe puntualizar que también puede haber subdivision en cuartos
en el interior de edificaciones no construidas con fines habitacionales o de
departamentos que compartiesen la entrada con otros que no estuviesen
subdivididos.

Atendiendo a los rasgos especificos del segmento habitacional de las piezas
de alquiler, el mddulo especial contempld otras secciones que no se captan
regularmente. Por una parte, se indagd sobre las comodidades del hogar tratando de
conocer en qué medida las viviendas presentan una aptitud fisica-constructiva que
puede afectar no solo la vida cotidiana sino que, también, puede incidir en la salud y
por ello se preguntd sobre la ventilacién de los cuartos, si reciben luz natural y una
serie de problemas objetivos que pueden presentar tanto las piezas como los bafnos,
siendo de destacar la posible existencia de elementos que signifiquen un riesgo
potencial de accidentes.

Por otra parte, se investigd acerca de las relaciones de convivencia entre los
hogares que habitan estos edificios ya que comparten espacios y servicios comunes
donde se pueden presentar conflictos, sondeando los temas mas dificultosos de la
interaccidn necesaria y las desventajas percibidas por residir en estos tipos de
vivienda.

Finalmente, se interrogd sobre la movilidad residencial ya que es un rasgo muy
extendido entre los hogares de este segmento habitacional, para lo cual se profundizé
sobre el tiempo de permanencia en la actual vivienda, la trayectoria residencial y en la
caracterizacion de la ultima mudanza, las razones del cambio y la evaluacion
comparativa entre la vivienda actual y la anterior.

En el cuadro que se expone a continuacién se advierte que practicamente la
totalidad de los hogares en edificaciones subdivididas se hallan en inquilinatos y en
hoteles-pension, ya que representan mas del noventa y siete por ciento.

En el Anexo Documental se puede consultar la reproduccion del cuestionario del médulo especial para piezas de alquiler que
se aplico en la Encuesta Anual de Hogares 2008.



Cuadro 1. Distribucién porcentual de hogares en edificaciones subdivididas para uso
compartido excluyendo a encargados y propietarios de establecimiento por tipo de vivienda.
Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Tipo de vivienda Porcentaje
Total 100,0
Hotel-pension 63,3
Inquilinato 34,2
Otros tipos de vivienda (incluye casa, departamento, construccion no
destinada a vivienda y rancho) 2,5

Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

3.- Contenido

El presente informe se dedica a analizar las caracteristicas del mercado de
alquiler de piezas con fines habitacionales a partir de los resultados de un médulo
especial, ya mencionado, que se aplicé a los inquilinatos y a los hoteles-pension
enmarcados en el contexto histérico que provocd su nacimiento y apuntando a
interpretar las claves emblematicas de su condicion.

El capitulo sobre evolucion historica identifica las raices de esta modalidad
habitacional en los fines del siglo XIX, en una coyuntura particular signada por el
aumento del contingente inmigratorio, el subito crecimiento de la poblacién, la
insuficiencia de la estructura edilicia y la carencia de politicas habitacionales.
Posteriormente, en el desarrollo del siglo XX, la transformacién de este mercado se
produce por la emergencia de una nueva fuente de renta urbana que propicia
cambios en la oferta de alojamiento bajo un nuevo marco regulatorio. Como cierre de
este recorrido, se presenta la actual distribucion espacial de los inquilinatos y hoteles-
pensién en la Ciudad de Buenos Aires; el mapeo apunta a explicitar el peso relativo
que tiene este tipo de vivienda en cada zona, su distribucidn en ellas y el patron de
localizacion propio de inquilinatos y hoteles-pension.

La seccidn sobre caracteristicas de la poblacion que reside en piezas
alquiladas se ocupa de trazar los rasgos singulares en cuanto a las dimensiones
demografica, econdmica y social. A tal fin, confronta las condiciones de los habitantes
de piezas de alquiler con las propias de la poblacién portefia en su totalidad. A la vez,
repasa diferentes aspectos en los que advierte divergencias entre los residentes de
los dos ambitos habitacionales estudiados. En estas comparaciones se analiza la
dimensién demografica a través de la estructura por edad y sexo de la poblacién, el
origen migratorio, los tipos de hogares segun relacién de parentesco y la edad de los
jefes de hogares. En tanto que las disparidades sociales se expresan a través de la
educacién adquirida por los adultos, la asistencia escolar de los nifios y el tipo de
cobertura de salud segun grupos de edad. Finalmente se presentan las variaciones
econdmicas mediante la condicion de actividad, la categoria ocupacional, las horas
semanales trabajadas de los ocupados y el ingreso per capita familiar de los hogares.

El capitulo sobre caracteristicas de la vivienda se centra en las condiciones

objetivas de la misma. A tal efecto, se vale de la informacién recabada en esta
oportunidad para profundizar en aspectos del estado de conservacion de los edificios
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y del uso compartido de cocinas y bafos que constituyen tematicas muy sensibles en
este segmento habitacional. Por lo tanto, se contemplan diversos topicos para
comparar las condiciones materiales de inquilinatos y hoteles-pensién donde el
balance es mas positivo en estos ultimos a la luz de distintos factores. Este examen
caracteriza el hacinamiento por la relacién entre personas y cuartos de uso exclusivo,
el tamafo de las piezas, la ventilacién de los cuartos, la iluminacion disponible, la
presencia de humedad o rajaduras en las paredes, el estado de conservacion de los
pisos y el riesgo potencial provocado por instalaciones precarias. Ademas, se hace un
minucioso analisis de las condiciones de acceso a la cocina y la cantidad de
habitaciones que la comparten, se compara las condiciones de disponibilidad de
bafos, la cantidad de habitaciones que los comparten y el estado de conservacién de
los mismos en cuanto a equipamiento, provisién de agua caliente y ventilacion.

El apartado sobre formas de acceso y costo de la vivienda reconoce que la
mayor parte de los hogares llega a habitar a las piezas mediante pago; también
analiza las distintas formas en que se concreta ese pago. A tal efecto, se consultan la
frecuencia con que se abona, la presencia de contratos firmados, el aporte de
subsidios 0 apoyos gubernamentales, los valores monetarios pagados por cuarto en
inquilinatos y en hoteles-pension. En los hogares que no pagan se distinguen los que
ocupan la pieza de hecho, de los que acceden al uso gratuito —por préstamo o cesion
a cambio de alguna tarea— diferenciados por el tiempo de permanencia que acumulan
en las actuales viviendas.

El capitulo sobre percepcién de las ventajas y desventajas de vivir en un cuarto
alquilado se especializa en profundizar sobre la mirada subjetiva de los moradores en
inquilinatos y hoteles-pension. Se indaga acerca de las dificultades en la convivencia
entre distintos hogares en el mismo edificio que se halla subdividido en cuartos; a tal
fin, se conforman sendas jerarquias que por sus diferencias denotan la
heterogeneidad de funcionamiento entre hoteles-pension e inquilinatos. Ademas, se
encara el andlisis de las desventajas que los moradores identifican por residir en
estas viviendas y se concuerda con el diagndstico objetivo, que el estado fisico de las
piezas concentran las mayores quejas en los inquilinatos, en tanto, el alto precio de
las tarifas abonadas es el inconveniente mas citado entre los habitantes de los
hoteles-pension. Particularmente relevante es el registro de la percepcion de la
inseguridad —por el permanente riesgo de desalojo— que afecta en forma mas aguda
a los moradores de inquilinatos.

La seccion sobre trayectorias habitacionales da cuenta de la intensa movilidad
que caracteriza a las estrategias residenciales de los habitantes de piezas de alquiler.
Por ello, se describe la antigiedad en la actual vivienda, la ubicacion geografica de la
ultima vivienda anterior y la frecuencia de cambios de vivienda en los ultimos cinco
afnos de los hogares que protagonizaron una movilidad residencial intraurbana. Estos
conceptos o referencias permiten conformar dos tipologias que brindan elementos
para interpretar el fendmeno de la movilidad puesto que, por una parte, se diferencian
distintos tipos de trayectoria residencial mientras que, por otra, se clasifican diferentes
tipos de movilidad residencial. La importancia heuristica de esta ultima clasificacion
se exhibe en los diferentes tépicos de la trayectoria (razén principal de mudanza,
comparacion entre vivienda actual y ultima anterior, tipo de vivienda anterior y
régimen de tenencia anterior) ya que se encuentran mas asociados con el tipo de
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movilidad residencial protagonizado por los hogares que con el ambito habitacional en
qgue se encuentran actualmente, al final de ese recorrido.

El ultimo apartado concreta una sintesis de los principales hallazgos expuestos
en el informe para recapitular los sefalamientos mas relevantes. Acompafia a esta
sintesis, a modo de conclusion, una serie de consideraciones.

Se considera que este trabajo puede brindar elementos de conocimiento para

delinear e implementar acciones en este segmento del mercado habitacional que
contribuyan a mejorar la calidad de vida de los hogares inquilinos.
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. Evolucion historica de los inquilinatos y hoteles-pension
en la ciudad

El origen de conventillos e inquilinatos se remonta a fines del siglo XIX como
respuesta a la demanda de vivienda de los contingentes de inmigrantes provenientes
de Europa que arribaron a la ciudad de Buenos Aires en aquellos afios. La estructura
edilicia y de servicios urbanos de la ciudad carecia de oferta suficiente para atender
satisfactoriamente este enorme y subito crecimiento poblacional y el Estado no era
todavia proveedor de vivienda social ni lo sera hasta la segunda década del nuevo
siglo, de modo que la alternativa habitacional que se configuré provino del capital
privado. Antiguas casonas seforiales abandonadas por sus duefos, quienes se
instalaban en las nuevas zonas de la ciudad, como Flores en el oeste y Belgrano en
el norte, comenzaron a ser refuncionalizadas para ese fin. En el sur, a orillas del
Riachuelo —en los actuales barrios de La Boca y Dock Sud- se albergaron otros
grupos de poblacidn europea en conventillos construidos con madera y chapas de
zinc, erigidos especialmente para este fin.

En la segunda mitad del siglo XX, nuevos propietarios y nuevos habitantes
encontraron en los hoteles-pension una fuente de renta urbana y otra modalidad de
residencia, respectivamente. Esa denominacion hace referencia a un tipo de
alojamiento que de manera similar a los conventillos, funciona en un edificio
subdividido en cuartos en los que habitan personas solas o grupos familiares que
suelen compartir el bano y la cocina. Pero, a diferencia de aquéllos, se trata de
establecimientos comerciales explotados bajo el régimen de hoteleria, regido por
normas legales especificas, tanto de caracter nacional como municipales, de la
ciudad de Buenos Aires.

Histéricamente, el Estado nacional y el municipal han desempefado un papel
importante en los inquilinatos y en los hoteles-pensién con distintos mecanismos: en
el siglo XIX, a través del control de la salubridad en los conventillos, y posteriormente,
mediante el congelamiento o la liberalizacion de los alquileres, el control de las tarifas
hoteleras y el dictado de las normas de su funcionamiento.

1.1 Alquiler de piezas en los inquilinatos

La segunda mitad del siglo XIX fue un periodo de intenso crecimiento
econdmico para la Argentina a raiz de su insercidén en el mercado internacional como
economia agroexportadora. La ciudad-puerto —eje del nuevo modelo de desarrollo—
comenzo a ser, por esos anos, el lugar de residencia de los grandes propietarios
rurales, de los duefios y empleados del sector comercial y financiero en ascenso y de
los poderes federales (Pirez, 1994, p.15). De aqui en mas, Buenos Aires atravesara
su transicion de “ciudad patricia” a “ciudad burguesa”, lo que se expresara en una
nueva complejidad de su estructura economica y social, en la incorporacion de
nuevas formas de vida y, paulatinamente, de una nueva cultura urbana (Romero,
1976, pp. 247-318).

De manera similar a otras ciudades latinoamericanas, cuyos respectivos paises
se integraban al nuevo circuito economico que irradiaba desde las grandes naciones
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industrializadas y que los integraba en una nueva divisidon internacional del trabajo,
Buenos Aires sera, por eso mismo, un punto de atraccion para las corrientes
migratorias de origen europeo que buscaban nuevos horizontes fronteras afuera.

Si bien el Estado nacional fomenté deliberadamente la incorporacion de estos
contingentes con el objetivo de asentarlos en las zonas rurales en donde se requeria
mano de obra para abastecer las necesidades del desarrollo agropecuario, el destino
mayoritario de los mismos no fue el campo sino las ciudades, especialmente las
portuarias como Buenos Aires, Rosario, La Plata y Bahia Blanca, en las que
“‘esperaba(n) encontrar la mas amplia gama de posibilidades para tentar fortuna”
(Romero, 1976, p. 270).

Los contingentes extranjeros asentados en Buenos Aires contribuiran al
aumento exponencial del numero de habitantes a lo largo de las cuatro décadas y
media transcurridas entre 1869 y 1914: |la poblacién de la ciudad, de no alcanzar los
200.000 habitantes, pasara a un millon y medio, un crecimiento de 741%. Hacia fines
del siglo XIX, mas de la mitad de la poblacion de Buenos Aires era extranjera; en
1914 (afio del Tercer Censo Nacional) todavia representaban el 49%, comenzando a
decrecer a partir de entonces.

Los hombres y mujeres que llegaron a la ciudad fueron aumentando
notablemente la masa de trabajadores incorporada al mercado laboral urbano,
caracterizado, hasta ese momento, por una oferta insuficiente de mano de obra.
Multiples eran las ocupaciones posibles. Muchos se fueron incorporando a las
industrias y talleres establecidos en la zona sur de la ciudad, que producian bienes
primarios para la exportacion, como frigorificos y molinos harineros, o productos
varios para el consumo de la poblacién, entre otros, herrerias, jabonerias, imprentas,
carpinteria, yeserias, fabricas de cigarros, calzado y muebles (Facciolo, 1981, p. 551
y Vifuales, 1984, p.167). Otra actividad laboral que absorbia intensamente la mano
de obra disponible era la construccién, dada la considerable inversién en la
edificacién de edificios publicos y de grandes residencias familiares de la oligarquia
nativa, que tuvo lugar, precisamente, entre 1880 y 1920. Empleados en pequefios
comercios, porteros en una oficina publica, mozos de café, acomodadores en teatros
o cines, lustrabotas, vendedores de billetes de loteria, empleados en el servicio
doméstico, en servicios de orden publico, en transportes urbanos, constituian todo un
conglomerado de ocupaciones que afloraban en la ciudad y que le iban dando forma
a las nuevas clases populares (Romero, 1976, p.270).

El alquiler de piezas con fines habitacionales fue conformandose, desde su
comienzo, en un mercado de vivienda. Por un lado, una demanda en aumento en un
contexto de escasez de otras opciones de alojamiento y, por otro, las libertades de los
propietarios de los edificios en cuanto a la estimacién del valor de arriendo y los
escasos costos de mantenimiento, fueron la base para que las piezas en alquiler se
convirtieran en una alternativa de inversion cada vez mas atractiva para grandes
inversores y pequefios y medianos propietarios urbanos. Era una actividad en la cual
ni las exigencias del Estado eran muchas ni los habitantes estaban en condiciones de
hacer valer reclamos para que los edificios sean mejorados; ello podia conducir, ni
mas ni menos, que al desalojo.
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“A las casas tipicas de la época con uno o dos patios internos rodeados de
galerias que conectaban entre si las habitaciones, se les fueron subdividiendo los
ambientes y agregandoseles otros, generalmente cocinas y banos de pequefas
dimensiones construidos con materiales muy precarios que las fueron convirtiendo en
conventillos” (Rivas, 1991, p.25).

En cambio, los conventillos situados a orillas del Riachuelo, en lo que luego
seran La Boca y Dock Sud, fueron construidos especialmente para este fin, utilizando
como materiales madera y chapas de zinc. El parque habitacional de inquilinatos se
fue ampliando con la construccion de edificios nuevos, consolidandose asi en pocos
afnos el alquiler de cuartos como la modalidad habitacional tipica de la mayor parte de
los trabajadores que se radicaban en la urbe portefia. En 1887 el Censo Municipal
contabilizara que los extranjeros eran el 72% de los habitantes de conventillos
(Schteingart et al, 1974, p.15).

Modalidad no exclusiva de Buenos Aires sino compartida con otras ciudades
de América Latina, San Pablo, México D.F., Caracas, Santiago de Chile, Montevideo
entre otras, es la aparicion de corticos, vecindades, palomares, conventillos,
diferentes denominaciones para un mismo fendmeno surgido en la etapa histérica de
incorporacion de las economias de estos paises al mercado mundial en las ultimas
dos décadas del siglo XIX. La necesidad de tener un alojamiento en zonas aledafas a
los establecimientos econdmicos, cuando aun no se disponia de medios de transporte
para recorrer grandes distancias, dio lugar al surgimiento y expansion del mercado de
alquiler de cuartos en casonas emplazadas en las areas centrales de las ciudades.

El proceso de valorizaciéon de la propiedad inmueble en la zona céntrica de
Buenos Aires, al que se asistid a partir de las dos ultimas décadas del siglo XIX como
resultado de la renovacion edilicia y de las obras de mejoramiento de la
infraestructura urbana para la provisién de servicios publicos,? incidi6 en el alza de las
rentas obtenidas por los propietarios de edificios destinados al alquiler de piezas.

En el lapso transcurrido entre 1881 y 1904 se asisti6 a un crecimiento
sostenido de las casas de inquilinato en la Ciudad de Buenos Aires y de la poblacién
alojada en ellas. El incremento en el periodo fue de 1.821 a 2.462 casas, equivalente
al 35%, mientras que sus habitantes se duplicaron pasando de 65.000 a 138.000
(112%), variando la relacion promedio entre poblacion y edificios entre uno y otro afio
de 35,7 a 56 habitantes por casa.

De acuerdo con la informaciéon del Censo Municipal de 1904, el 94% de los
conventillos estaba localizado en las circunscripciones de Santa Lucia, San Juan
Evangelista, San Cristobal, Balvanera (Oeste, Sud y Norte), Concepcién, Monserrat,
San Nicolas, Pilar y Socorro,® que eran —en ese momento— las mas pobladas ya que
concentraban el 70% de los habitantes de la ciudad.

La accesibilidad al centro y a las fuentes laborales tenia como contrapartida el
extremo hacinamiento y las pésimas condiciones de vida dadas por la escasa
ventilacion, la no disponibilidad de agua y de cloacas, la falta de higiene, la

2 En 1856 se habia inaugurado el servicio publico de gas, que para 1910 ya cubria toda la ciudad; en 1887 comenzé la
generacion de energia eléctrica; en 1897 se inici6 el reemplazo de los tranvias a caballo por los eléctricos (Pirez, 1994, p. 16);
hacia 1880 comenzaron las obras de conexién y provisién de servicios de aguas corrientes y cloacas (Suriano, 1984, p. 208).

® Santa Lucia es actualmente Barracas; San Juan Evangelista corresponde a La Boca; Concepcién abarcaba lo que hoy son San
Telmo y Constitucion; Pilar corresponde a Recoleta y Socorro a Retiro.
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precariedad de las edificaciones y/o su falta de mantenimiento. En 1904, si bien el
91% de estas casas ya contaba con agua corriente, el 23% carecia de bafio.*

Las primeras normas del Estado destinadas a regular algunos aspectos de las
condiciones habitacionales de los inquilinatos habian sido dictadas en 1871 como
consecuencia de las secuelas de la epidemia de fiebre amarrilla que azoté a la
Ciudad de Buenos Aires. Se referian a la superficie minima que debia tener cada
habitacion asi como a la cantidad maxima de personas por cuarto que podia admitirse
(3 0 4 personas en una habitacién de 48 metros cubicos). En los afos siguientes se
fueron adicionando otras disposiciones referidas a aspectos tales como la obligacién
del blanqueo de paredes externas e internas, la prohibicion de pisos de tierra en
patios y piezas, la colocacion de cielorrasos debajo de los techos de zinc, la exigencia
de ventilacion directa o por medios mecanicos en cada habitacion, las distancias
minimas respecto de los cuartos en que debian instalarse las letrinas, la frecuencia
en la higiene de letrinas y de eliminacion de desperdicios. A medida que las
condiciones de vida mejoraban para el conjunto de la poblacién en virtud de la
difusién de tecnologias de salubridad, las exigencias se ampliaban también para las
casas de inquilinato, por ejemplo, el reemplazo de las letrinas por inodoros y la
instalacién de agua corriente en el interior del edificio. Este conjunto de ordenanzas
municipales fueron finalmente compiladas en el Reglamento de Construcciones de
Casas de Vecindad y Conventillos, sancionado en 1908, que apuntaba
fundamentalmente a “proteger la salubridad general desde un punto de vista
higienista” (Yujnovsky, 1974: 335; Pastrana et al, 1995: 8-9).

Sin embargo, la minuciosidad puesta en el disefio de las normas no se
correspondera con el control de su aplicacién. Las funciones de contralor ejercidas
por el Estado consistian en visitas in situ realizadas por inspectores que eran
bastante permisivos en sus exigencias de aplicacién de los reglamentos (Scobie,
1977, p. 198). Estos eran birlados por los propietarios y las situaciones clandestinas
estaban a la orden del dia; no obstante, el Estado municipal ejercié su “poder
administrador” en situaciones criticas de insalubridad que ponian en peligro a toda la
poblacién de la urbe, y muchas casas de inquilinato fueron clausuradas de manera
temporaria.

¢, Cual fue el impacto que la intervencién publica llegdé a tener en cuanto a un
mejoramiento efectivo de las condiciones inmediatas de vida de la poblacién de los
conventillos? Se ha sefialado el mejoramiento relativo en la salubridad de las casas
de inquilinato en los ultimos afos del siglo XIX, atribuyéndolo a las reformas
realizadas en los edificios, a una calidad superior en los materiales empleados y al
impacto del tendido de las redes de agua corriente y construccién de cloacas y de la
ampliacion de los servicios de limpieza por el municipio (Scobie, 1977, p.199). Pero
nunca dejaron de subsistir los problemas de extrema gravedad sefalados.

¢, Cuanto significaba para un obrero de la época alojarse con su familia en una
pieza de inquilinato? La proporcion del alquiler mensual respecto de los salarios no
dejé de crecer desde las ultimas dos décadas del siglo XIX hasta las dos primeras del
siglo XX. Tomando como referencia el salario de un oficial albafiil, esa proporcion
ascendié desde el 13% en 1881 al 24% en 1914; los valores son similares si se
considera como base el salario promedio de un obrero industrial: del 16% en 1886 al

* Los porcentajes se calcularon sobre la base de cifras del Censo Municipal de 1904 tomados de Suriano, 1984, p. 208.
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27% en 1914 (Yujnovsky, 1974, p. 358).° Es decir que el pago del alquiler de una
pieza insumia una parte importante de los ingresos de un grupo familiar. En
momentos en que los alquileres subian muy por encima de los ingresos, muchas
familias recurrian a compartir el cuarto con personas ajenas para hacer frente al
pago, con lo cual los riesgos fisicos y psicolégicos provocados por el hacinamiento se
agravaban con la convivencia con adultos extrafios. La amenaza del desalojo estaba
siempre presente ante algun atraso en el pago y, como contrapartida, seguia siendo
posible la maximizacion de la renta por parte de los propietarios, en un contexto de
ausencia de regulaciones estatales.

La mayor parte de la poblacién de la ciudad alquilaba cuartos no sélo de
inquilinatos sino también en casas de familia o pequenas casitas, por lo cual el
incesante aumento del precio de los alquileres continuaba siendo una problematica
social de envergadura en estas primeras décadas del siglo XX y afectaba tanto a la
clase obrera y a los sectores populares como a franjas de las clases medias.

Los edificios de conventillos continuaron aumentando, alojando a un numero
creciente de poblacion por varias décadas mas, pero, con relacion al total de
poblacion de la ciudad, los habitantes de piezas de inquilinato fueron descendiendo
durante los primeros diez afios del nuevo siglo: hacia 1904 la histérica proporcion del
20% se habia reducido en seis puntos y en 1919 al 9%. Por otra parte, entre 1904 y
1909, a la par que se registraba un descenso o estancamiento en la cantidad de
habitantes en los distritos céntricos, se comprobaba la multiplicacion de la poblacién
en los barrios de la periferia de la ciudad. Uno y otro proceso estan intimamente
ligados y la conexion se establece en el marco de la incesante transformacion de la
estructura econdémica, social y urbana de la ciudad en las siguientes décadas.

Conventillos o inquilinato aun subsisten, si bien han ido perdiendo peso. Una
de las principales variables que explican el estancamiento en su crecimiento fue el
congelamiento de alquileres (politica estatal iniciada por el gobierno militar en junio de
1943 y luego continuada por los dos gobiernos justicialistas 1946/55). La misma tuvo
un fuerte impacto redistributivo ya que el 82% de las viviendas ocupadas en la ciudad
de Buenos Aires y el 62% en el total del pais eran alquiladas. Al quedar incluidas las
piezas en el control de alquileres y suspenderse los desalojos se generd un descenso
en el monto de los arriendos que fue minando la rentabilidad de los propietarios y
disminuyendo aun mas las inversiones minimas de aquéllos en el mantenimiento
edilicio. De aqui en mas, paulatinamente, se asistira antes que a su desaparicion, a la
disminucién de la oferta de piezas en alquiler en el marco de relaciones legales
propietario-inquilino.

® El aumento desmesurado que los propietarios pretendieron imponer ante un alza de los impuestos municipales cre6 las
condiciones para el conflicto entre inquilinos y propietarios, conocido como la “huelga de inquilinos”, que se extendié a lo largo de
cinco meses del afio 1907 y a la que adhirieron los habitantes de otras ciudades importantes, como Rosario, Cérdoba y Bahia
Blanca. Las exigencias (rebaja de los alquileres, eliminacion de la presentacion de garantias, realizacion de mejoras y la
oposicion a los desalojos) fueron respondidas con un “eficaz” operativo represivo y una accién organizada de los propietarios
que no satisfizo ninguno de los reclamos (Recalde, 1994, p. 41 y Suriano, 1984, p. 83).
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1.2 Alquiler de piezas en los hoteles-pension

Algunos propietarios de antiguos edificios en los que venian funcionando
inquilinatos comenzaron a utilizar el sistema de hospedaje®, a modo de estrategia
comercial por medio de la cual podia transgredirse el régimen legal de locaciones
iniciado en la década de 1940. Inmigrantes en su mayoria de origen espafol,
arribados al pais en las oleadas migratorias posteriores a la segunda gran guerra,
invirtieron recursos y fueron dandole forma como actividad economica a la
explotacion hotelera.

En los afos siguientes la oferta de establecimientos no estara solamente
conformada por los vetustos edificios de viejos conventillos sino que se ira
aggiornando con la construccion deliberada de nuevas edificaciones.

Quienes se alojasen de aqui en mas en un cuarto de hotel-pension tendran la
categoria de ‘huéspedes’ y por lo tanto de habitantes ‘temporales’, sobre los que el
propietario puede ejercer el ‘derecho de admisién’, es decir, la potestad legal para
decidir su permanencia o expulsién en un plazo inmediato y sin necesidad de recurrir
a instancias juridicas superiores y autbnomas.

La localizacion de los nuevos establecimientos fue abarcando un area de la
ciudad en parte yuxtapuesta a la de los inquilinatos y en parte contigua, por haber
surgido en una etapa en la que la urbe ya habia alcanzado los limites maximos de su
crecimiento y disponia de vias y medios de transporte plenamente desarrollados.
Desde sus inicios, y a lo largo de las décadas siguientes, los hoteles-pension fueron
radicandose casi en su totalidad en los barrios de la zona centro y sur de la ciudad
(Almagro, Balvanera, Constitucion, Montserrat, Retiro, Recoleta, San Telmo), luego
hacia el eje oeste (Caballito, Parque Chacabuco y Flores) y el eje norte (Nufez,
Belgrano, Palermo), mientras que en los restantes barrios portefios su presencia es
irrelevante (Pastrana et al, 1995).”

Esta distribucion territorial no fue ajena al predominio que en esta area de la
ciudad ha venido teniendo el desarrollo de actividades laborales y comerciales por
sobre las residenciales, y dentro de las primeras, la rama de servicios.
Especificamente, la principal actividad que desempefian las personas ocupadas
residentes en piezas de inquilinatos y de hoteles-pension es el rubro comercio,
hoteles y restaurantes.

La poblacion habitual de los establecimientos hoteleros ha estado conformada
por individuos o grupos familiares provenientes de paises vecinos o de localidades de
provincias en busca de nuevos horizontes, y tienen la urgencia de su primer morada
en la metropoli; el alojamiento suele prorrogarse en estadias mas extensas a las

® La Ley 14.821/59 dictada durante el gobierno del Dr. Arturo Frondizi para regular el régimen de locaciones urbanas establecid,
por primera vez, al hospedaje como una excepcion a dicho régimen. La Ordenanza 16.374 de 1960, asociada a la sancién de
aquella ley y primera norma legal del ambito municipal de Buenos Aires, definié las distintas figuras previstas dentro de los
“servicios de hoteleria” y las prestaciones que el propietario hotelero debia brindar a los huéspedes.

" Actuales Comunas 1, 2, 3, 4, 5 (centro-sur); 6 y 7 (oeste); 13 y 14 (norte)
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previstas originalmente. En ausencia de otras opciones de vivienda, descartan
asentarse en una villa y “eligen” hacer frente al pago mensual de la pieza, aun cuando
deban destinar una porcién significativa de sus ingresos. Ponderan positivamente una
localizacion que facilita la cercania a sus fuentes laborales, menores tiempos de viaje
y de gastos de traslado, asi como el acceso a buen equipamiento social.

Desde mediados del siglo XX, la atencion de los organismos del gobierno local
se centrara en los establecimientos hoteleros a través de la conformacién de un
marco legal y de control destinado a regular y supervisar las condiciones de
funcionamiento.® De manera inversa, el Estado controlard cada vez menos a los
inquilinatos, en contraste con su intervencion durante las primeras dos décadas de
ese siglo.

Inquilinatos y hoteles mantuvieron su coexistencia en la ciudad a lo largo de las
décadas siguientes. En la dinamica de este mercado habitacional han tenido
incidencia algunos acontecimientos y, a la vez, ciertos procesos de mas largo
alcance, tales como las modificaciones en el régimen legal de locaciones, los
procesos de empobrecimiento de amplios sectores de la poblacién de la ciudad
durante las décadas de 1980 y 1990, y los cambios en el tipo de intervencién de los
organismos estatales.

La liberalizacion del mercado de locaciones urbanas implantada manu militari a
mediados de la década de 1970 (Ley 21.342/76) establecidé un lapso maximo de tres
afos para que caducara toda proteccién legal a los inquilinos de vivienda,
incluyéndose también a la poblacion arrendataria de piezas; a partir de dicho plazo
volverian a regir los precios de mercado. Asi, se ponia fin a la orientacion
“proteccionista” hacia el inquilino que habia surgido y perdurado —con ciertas
variantes— a lo largo de las tres décadas anteriores. El resultado fue que 882.000
inquilinos de todo el pais presentaran su declaracion jurada de inquilino “no pudiente”.

Segun el Censo Nacional de 1980 la poblacion alojada en este habitat y el
numero de viviendas en Buenos Aires ascendian a 79.600 personas y 27.900
viviendas, respectivamente®, representando ambas el 3% de su total en la ciudad.

Es precisamente durante los afios posteriores a 1980 y en la década siguiente
que, como consecuencia directa de las politicas econdmicas y sociales aplicadas
desde el Estado nacional, se hara notorio que a los habitantes de los hoteles-pension
provenientes de los sectores de ingresos mas bajos se sumara la presencia de
residentes de capas medias en situacion de creciente empobrecimiento, afectados
por la liberalizacién de los alquileres y la pérdida de la vivienda, la fuerte caida en el
nivel del salario real, el aumento del subempleo y la contraccion en la oferta de planes
sociales habitacionales. Hacia comienzos de 1990 la ndémina oficial de hoteles
registraba la existencia de 1.475 establecimientos en la ciudad de Buenos Aires que
albergaban unas 65.000 personas.®

® Ordenanzas 16.374/60; 33.266/78; 41733/86 son las normas mas importantes que regulan diferentes aspectos de la actividad
hotelera.

° En el Censo de 1980, cada pieza de inquilinato (no el edificio) fue considerada una unidad de vivienda.

"% La cifra de los establecimientos hoteleros, para el afio 1991, fue calculada sobre la base de listados depurados de la Direccion
General de Turismo y de Comercio Interior y Abastecimientos de la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires de ese afio; el
numero de habitantes se estimé considerando un promedio de 22 habitaciones por hotel. Corresponde a los establecimientos
hoteleros que funcionan con habilitacién oficial (Pastrana et al, 1995).
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El organismo' que histéricamente habia tenido la atribucién burocratica de
controlar el cumplimiento de las normas edilicias y funcionales de estos locales por
medio de un cuerpo de inspectores fue disuelto a mediados de la década de 1990,
como consecuencia de continuadas acciones viciadas de practicas irregulares. El
sucedaneo de esta puesta en crisis del sistema de control estatal fue la introduccién,
en los afos siguientes, de modificaciones en algunos procedimientos para la
habilitacion y fiscalizacién del funcionamiento de los hoteles-pension, incorporando
para ese fin a colegios profesionales de escribanos y arquitectos, en una suerte de
privatizacion/tercerizacion de obligaciones netamente gubernamentales. Responder,
mediante una evaluacion precisa, a la pregunta sobre cual ha sido el impacto de
estos cambios en las condiciones reales de vida en los hoteles para la poblacién alli
alojada es una tarea aun pendiente.

Al agudizarse progresivamente la situacién socioecondmica del pais durante
los afios 90, el estado municipal a través de sucesivas administraciones de gobierno,
comenz6 a atender necesidades de urgencia habitacional individual o de grupos
familiares haciendo frente al pago de subsidios directos o indirectos con destino al
alojamiento en algunos hoteles-pension de la ciudad. En la década siguiente los
establecimientos hoteleros de esta clase continuaron cumpliendo con esta funcion
social a través de su utilizacion por parte de la administraciéon del Gobierno de la
Ciudad Auténoma en programas sociales de emergencia habitacional, una modalidad
que se mantiene vigente.

Muchos de los decadentes inquilinatos fueron transmutandose hacia nuevos
destinos: algunos edificios fueron ocupados por sus residentes ante el abandono de
su antiguo propietario; otros devinieron —inversion inmobiliaria mediante— en vivienda
colectiva destinada a un publico de estratos sociales medios y medio-altos; otros
fueron reconvertidos en un establecimiento hotelero; o demolido el edificio original
para darle un nuevo destino inmobiliario al terreno ocupado. Las personas alojadas
en ellos y el numero de viviendas en el total de la ciudad, en 2001, eran 56.000 y
19.900 respectivamente, habiéndose constatado un descenso, en ambos, del 3% al
2% con relacién a las dos décadas anteriores. Como contrapartida, hacia fines de la
década del "90, los establecimientos hoteleros se habrian incrementado de 1.475 a
casi 1.700 hoteles."® Este aumento confirmaria que el crecimiento del nimero de
hoteles-pension no seria ajeno a la disminucion registrada en los inquilinatos.

I. 3 Distribucion espacial de inquilinatos y hoteles-pension en el territorio
de la ciudad

Como se explicitd mas arriba, la localizacion de inquilinatos y de hoteles-
pension ha obedecido a diversas logicas espaciales propias de las etapas
socioeconomicas atravesadas desde fines del siglo XIX.

" La Subsecretaria de Inspeccién General de la Municipalidad de Buenos Aires.

2 El nimero de 1.700 hoteles es una estimacion realizada sobre la base de relevamientos en terreno considerando la
informacion de listados provistos por la Direccién General de Verificaciones y Habilitaciones del Gobierno de la Ciudad en 1999.
En cuanto a los datos censales, si bien los hoteles-pension fueron discriminados por primera vez en el Censo de 1991 como uno
de los “tipos de vivienda”, la informacién fue procesada en forma agregada con los inquilinatos, motivo por el cual no se ha
considerado en este trabajo.
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¢, Qué peso tienen en 2008 los hogares que habitan en piezas de inquilinato y
de hoteles-pension respecto de los que residen en otros tipos de vivienda? ¢;Hay
predominio de estos hogares en algunas zonas de la ciudad? ;Qué distribucion
territorial tienen hoy los hogares que se alojan en cada una de las modalidades de
alquiler de piezas? La informacion de la EAH también permite responder a estas
preguntas.’

La primera pregunta se responde con la informacion que muestra el Mapa 1.
Las areas este y sur de la ciudad tienen las mayores proporciones de hogares que
viven en piezas de alquiler, respecto de los grupos familiares que residen en otro tipo
de vivienda (Zonas B y C). Estas areas son las mas antiguas y simultdaneamente, se
incluyen entre las que poseen los indicadores de pobreza mas elevados.

Con el Mapa 2 se accede a las proporciones absolutas de los hogares
instalados en piezas alquiladas, pudiendo verse como se polarizan en dos zonas y, al
mismo tiempo, se distribuyen en proporciones similares en las tres restantes. En la
zona B, conformada por los barrios cercanos al casco histérico (Monserrat, San
Telmo, Constitucién) y los proximos al area portuaria y riberefia (como Retiro y San
Nicolas), se concentra cerca del 40% de los hogares habitantes en piezas de alquiler,
siendo infima su presencia en los barrios del oeste y suroeste de la ciudad (Zona D).
En el area central se ubica casi una cuarta parte de los hogares residentes en piezas
de alquiler y una proporcién algo inferior en el sur y menor aun en el norte. En
sintesis, los dos tercios estdn ubicados en las areas central y este de la ciudad
(Zonas By E).

El Mapa 3 permite responder al ultimo interrogante formulado, discriminando la
localizacion de los hogares en cada una de las modalidades de alquiler de piezas. En
el este (Zona B) y en el sur (Zona C) de la ciudad se concentra, respectivamente, la
mayor proporcién de hogares que se alojan en piezas de hoteles-pension (42,5%) y
en piezas de piezas de inquilinato (41,4%). Por el contrario, en los barrios del oeste y
suroeste (Zona D) se ubican las proporciones menores de hogares tanto en una como
en otra de las modalidades de alquiler de piezas. El area comun de emplazamiento es
el este y el area central de la ciudad (Zonas B y E). La zona sur de la ciudad (Zona C)
es claramente un area de predominio de los hogares que habitan en piezas de
inquilinato; en el noroeste (Zona A) en cambio los hogares en piezas de hoteles-
pensién quintuplican a los que habitan en piezas de inquilinato.

3 La delimitacion geografica de las Zonas ha sido elaborada por la DGEyC.
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MAPA 1

Forcentaje de hogares en Fiezas de Inguilinatos y de Hoteles-Pensidn respecto del total de hogares de cada zona.
Ciudad de Buenos Alres. Ao 2008,

ZOMAS

A Comunes 2,12, 13, 14
BComunas 1y3

C Comuncs 4 y B

D Comunas 7,10, 11

E Comumnos 5,6,7,15,

Universe: tolol de hogares.
Fuenite: Eluborcien propio sobre lo bose du dotos due lo Encuesta Anval de Hogores 2008 (DGEyC).
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MAPA 2

Distribucitn porcentual de hogares en Piezas de Inquilinates y de Hoteles-Pensidn, por zona Cludad de Buenos Alres, Afo 2008,

ZOMAS:

A Comunas 2,12, 13,14
BComunos | v 3
CComunm dy 8

D Comunaos 2,10, 11

E Comunas 5,6,7,15,

Univarso: hogares an edificocionas subdividides para use compariide.
Fuante: Eloborocion propio sebre lo bose do dofos de lo Encuesio Anval do Hogores 2008 (DGEyC).
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MAPA 3

Distribucidn porcentual de hogares en Plezas de Inquilinatos v de Hoteles-Fension por tipo de vivienda segin zona,
Ciudad de Buenos Aires. Afio 2008,

ZOMAS:
A Comunas 2,12, 13, 14
B Comunas 1yd
C Comunas 4y B
D Camunae 9,10, 11
E Camunas 5,6,7,15,
W Pieza de Inguilinoto
I Fiaza da Hotel-Pansian

Univarsa: hagaras an adificaciones subdivididos para uso campartida,
Fuente: Eloboracién propio sobre lo bose de dotos de lo Encuesta Anvcl de Hogares 2008 (DGEyC).
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. Caracteristicas demograficas, economicas y sociales
de la poblacion

La poblacion que accede a la vivienda mediante el mercado de alquiler de piezas —
tanto en piezas de inquilinatos cuanto en piezas de hotel familiar o pensiéon— tiene un perfil
propio en su composicién y en su dinamica, comparada con la poblacién de la Ciudad
Autéonoma de Buenos Aires. En principio, se trata de una poblacion mas joven donde se
aprecia mayoritaria participacion de menores de 30 afios y escasez de adultos mayores de 60
afos que apenas alcanzan a una décima parte.

Dado que el acceso a este tipo de vivienda esta condicionado por la necesidad de
sostener una insercion laboral, se destacan los hogares unipersonales con adultos
economicamente activos y de personas en edades de participar en el mercado. Acorde con
esa motivacién, se aprecia un peso destacado de la poblacion masculina particularmente en
las edades adultas jovenes.

Este perfil demografico se completa con la impronta dada por el origen
migratorio, que en varios casos deriva de un desplazamiento territorial reciente, y por
configuraciones familiares inestables de nucleos conyugales incompletos que suman
la vulnerabilidad de que la jefatura del hogar recae en una mujer. Estas condiciones
acompanfnan a la presencia de hacinamiento critico por la inadecuacion del espacio
disponible al tamafio de los hogares.

Los residentes en piezas alquiladas también se caracterizan por condiciones
de vida mas precarias que el conjunto de la ciudad. Mayormente, tienen acceso a la
salud mediante la red de hospitales publicos ya que carecen de obra social o plan de
salud privado; asimismo, entre los adultos hay un menor nivel educativo formal siendo
escasa la incidencia de personas con nivel superior completo, y cerca de un tercio no
superaron el nivel primario.

1.1 Comparacion entre poblacion de piezas alquiladas y total de la ciudad

La estructura por edad y sexo de la poblacién que habita en piezas alquiladas
reune los rasgos propios de las poblaciones jovenes en marcado contraste con el
perfil demografico del total de la Ciudad de Buenos Aires. Segun se observa en los
graficos 1.1 y 1.2, las piramides de estos segmentos poblacionales ostentan varios
elementos de diferenciacion que se resumen en la forma rectangular de la poblacion
portefa frente al triangulo de base dilatada correspondiente a los habitantes de
piezas alquiladas. Aquella imagen rectangular es el resultado de una distribucidn
uniforme de los grupos etarios, entre los cuales so6lo se destacan los que presentan
entre 20 y 29 afios de edad y la emergencia de una poblacion femenina de edades
avanzadas —70 afos y mas— que refleja la mayor longevidad de las mujeres. Mientras
que en la estructura demografica de los moradores en piezas alquiladas se advierte
una distribucion dispar en la que sobresalen con notoriedad los grupos de 20 a 29 y
de 30 a 39 anos de edad junto a una merma sostenida a partir de los 50 afos para
arribar a una cuspide reducida en el ultimo segmento etario.
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Grafico Il.1 Distribucion porcentual de la poblacion total de la Ciudad de Buenos Aires por sexo y
grupo de edad
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Grafico 1.2 Distribucion porcentual de la poblacion en Piezas de Alquiler de la Ciudad de Buenos
Aires por sexo y grupo de edad
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Los mayores contrastes de la estructura etaria se advierten en los grupos
extremos del ciclo vital. En tal sentido, la poblacion infantil —-menor de 10 afios— cuya
presencia es reducida en la poblacién de la Ciudad de Buenos Aires, exhibe un peso
relativo destacable entre los habitantes de piezas alquiladas. De acuerdo con el
Cuadro II.1, su participacién supera el 15% de este segmento habitacional, en
cambio, en la poblacién general representan alrededor del 10%. Mientras que la
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poblacion de edades avanzadas —mayor de 70 afios— supera el 12% en la poblacién
general, no alcanza al 4% en las piezas alquiladas; diferencias en el mismo sentido,
aunque de menor magnitud, se hallan al comparar el peso relativo del grupo de 60 a 69
afnos. También sobresale la diferente participacion que tienen los adultos jovenes —de 20
a 29 anos— puesto que entre los moradores de piezas alquiladas alcanzan a la cuarta
parte mientras que en la poblacion total de la ciudad representan menos de un quinto.

Los grupos etarios con mayor semejanza en su participacion relativa,
independientemente del medio habitacional, son los adolescentes —de 10 a 19 afios—
y los de edad adulta madura —de 30 a 39 afios y de 40 a 49 afos—. De modo que los
contrastes sefalados se corresponden con tres momentos claves del ciclo de vida:
los primeros afios de vida, el inicio de la trayectoria laboral y el retiro de la actividad
econdmica.

Cuadro Il.1Distribucién porcentual de la poblacién por grupo de edad segun ambito habitacional
y sexo. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Ambito habitacional y sexo Grupo de edad (afios)

Total Hasta9 ¥ 10-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70 y mas
Total 100,0 10,6 11,9 17,5 14,0 11,4 11,6 10,8 12,2
Varén 100,0 1,8 12,5 18,7 14,6 1,5 10,8 9,9 10,2
Mujer 100,0 9,6 11,4 16,5 13,4 11,3 12,3 11,5 14,0
Piezas de alquiler 100,0 16,4 13,3 24,8 15,6 12,3 8,2 55 3,9
Varén 100,0 16,6 11,3 249 16,8 12,7 8,1 6,7 31
Mujer 100,0 16,3 15,3 24,8 14,4 12,0 8,2 4,4 4,6
Piezas de inquilinato 100,0 21,1 171 25,7 14,7 10,8 4,7 3,6 2,2
Varén 100,0 22,9 14,4 23,9 16,6 1,7 3,0 4,5 2,8
Mujer 100,0 19,8 19,1 271 13,3 10,2 59 2,9 1,8
Piezas de hotel-pensién 100,0 12,1 9,9 24,0 16,3 13,7 1,3 7,3 5,3
Varén 100,0 12,1 9,0 25,5 16,8 13,3 11,7 8,2 33
Mujer 100,0 12,2 10,9 22,2 15,7 14,1 10,9 6,2 7,8

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Los que acceden a la vivienda a través del mercado de alquiler de piezas
tienen como rasgo distintivo su origen migratorio. Si en la poblacién total de la ciudad
poco mas de un tercio son inmigrantes, entre los moradores de piezas alquiladas
superan el 60%, segun puede advertirse en el Cuadro 1l.2. Asimismo, se destaca la
presencia de los inmigrantes de lugares mas alejados ya que los provenientes de
otras provincias prevalecen ampliamente sobre los nativos de la vecina provincia de
Buenos Aires, cuando en la poblacidn total estas magnitudes son semejantes.

Cuadro 11.2 Distribucion porcentual de la poblacién por lugar de nacimiento seguiin ambito
habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Lugar de nacimiento
Ciudad de  Provincia

Ambito habitacional Total Buenos Buenos Ot_ra_ . P'als Otro pais
Aires Aires provincia limitrofe no limitrofe
Total 100,0 61,6 12,7 14,5 6,1 51
Piezas de alquiler 100,0 37,7 6,5 28,1 16,1 11,5
Piezas de inquilinato 100,0 39,3 3,7 23,9 24,3 8,9
Piezas de hotel-pension 100,0 36,3 9,1 32,0 8,8 13,9

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

En los habitantes de piezas alquiladas, es particularmente destacable la

participacion de extranjeros; representan mas de un cuarto de este segmento
poblacional, mientras que en la poblacion general apenas superan el 10%. Entre los
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extranjeros se destacan los originarios de paises limitrofes (16%) aunque no resulta
mucho menor el porcentaje de provenientes de paises no limitrofes (11%). Ademas,
la condicion migratoria de todos los miembros del hogar esta particularmente
acentuada en los jefes de hogar que moran en piezas de alquiler (Cuadro 11.3); se
aprecia que mas del 70% de los que formaron esos hogares son inmigrantes y
superan el 30% los de origen extranjero.

Cuadro 11.3 Distribucion porcentual de jefes de hogares por lugar de nacimiento segin ambito
habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008

Lugar de nacimiento

Ambito habitacional Ciudadde  Provincia Otra Pais Otro pais
Total Buenos Buenos . L .
Aires Aires provincia  limitrofe no limitrofe
Total 100,0 51,0 16,7 19,9 6,3 6,2
Piezas de alquiler 100,0 19,9 7,8 39,0 18,4 14,9
Piezas de inquilinato 100,0 13,5 3,7 36,6 33,9 12,3
Piezas de hotel-pension 100,0 23,4 10,0 40,3 10,1 16,2

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente : Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Los habitantes de piezas alquiladas tienen menor nivel de educacién formal
que la poblacién portefia en general. Al centrar la atencion en la poblacion de 25 afios
o mas —que tienen edad suficiente para haber completado todos los niveles
educativos formales— se comprueba que son relativamente muy pocos los moradores
de piezas de alquiler que han arribado al nivel superior. Al respecto, en el Cuadro 11.4
se constata que solamente el 15% de este segmento poblacional alcanzé el nivel
superior (incompleto o completo) cuando en el total de la Ciudad de Buenos Aires, fue
logrado, practicamente, por la mitad de la poblacién. En el otro extremo de los niveles
educativos, se comprueba la situacién inversa: mientras la tercera parte de los
habitantes de piezas de alquiler no accedieron al nivel secundario, esta situacion solo
corresponde a un quinto de la poblacion general.

Cuadro I11.4 Distribucién porcentual de la poblaciéon de 25 afiios 0 mas por maximo nivel de
instruccién alcanzado seglin ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008

Maximo nivel de instruccién alcanzado

Ambito habitacional Total Pﬂ?nsat?io Primario  Secundario Secundario  Superior  Superior’
incompleto completo Incompleto  Completo  Incompleto Completo
Total 100,0 4,8 14,8 11,6 20,6 17,8 30,4
Piezas de alquiler 100,0 14,0 20,7 24,4 25,5 10,9 4,4
Piezas de inquilinato 100,0 25,5 19,9 18,7 25,8 9,0 1,2
Piezas de hotel-pension 100,0 6,4 21,3 28,2 25,3 12,2 6,6

Nota la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
" El nivel superior incluye: terciario/superior no universitario y universitario.
Fuente Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Consecuente con lo senalado previamente, la escolaridad de los nifios que
habitan en piezas de alquiler es menos extendida que en la poblacion general. De
acuerdo con lo que evidencia el Cuadro 1.5, en los nifios de 3 a 12 afos de la
poblacion de la ciudad la escolaridad es practicamente universal mientras que mas de
un 10% de los nifios de este tramo etario en piezas alquiladas no se encuentran
asistiendo. Esta situacion obedece tanto a un tardio ingreso a la escolaridad —-5% en
esta edad nunca asistio— cuanto a un muy temprano abandono del sistema escolar —
mas del 5% no asiste pero asistio—.
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Cuadro IL5. Distribucion porcentual de nifios de 3 a 12 afos por condicion de asistencia
escolar segin ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008
Condicion de asistencia escolar

Ambito habitacional Total Asiste No a5|§tg pero Nunca asistio
asistio
Total 100,0 95,3 0,7 4,0
Piezas de alquiler 100,0 88,2 6,7 5,2
Piezas de inquilinato 100,0 91,1 2,7 6,2
Piezas de hotel-pensién 100,0 83,7 12,7 3,6

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Entre las condiciones de vida deterioradas de los moradores de piezas de
alquiler se comprueba la cobertura de salud deficitaria comparada con la poblacion
total de la Ciudad de Buenos Aires. El contraste es marcado; mientras cuatro de cada
cinco portefios estan afiliados a algun sistema de salud, el acceso a esta cobertura
sanitaria no comprende a la mitad de los habitantes de piezas alquiladas (Cuadro
11.6).

Cuadro II.6. Distribucion porcentual de la poblacion por tipo de cobertura médica segun
ambito habitacional y grupo de edad. Ciudad de Buenos Aires. Aio 2008

Tipo de cobertura médica

Ambi itaci A e Afiliado a
Ambito habitacional y grupo de edad (afios) Total Solo'S|s'tema algin sistema Ns/Nc
publico de salud
Total 100,0 18,0 81,9 0,1
Hasta 19 100,0 27,4 72,6 0,0
20-59 100,0 19,4 80,5 0,1
60 y mas 100,0 5,6 94,4 0,0
Piezas de alquiler 100,0 54,6 45,3 0,1
Hasta 19 100,0 65,1 34,9 0,0
20-59 100,0 53,8 46,1 0,1
60 y mas 100,0 26,3 73,7 0,0
Piezas de Inquilinato 100,0 62,7 37,1 0,2
Hasta 19 100,0 69,6 30,4 0,0
20-59 100,0 60,9 38,8 0,3
60 y mas 100,0 34,3 65,7 0,0
Piezas de hotel-pension 100,0 47,2 52,8 0,0
Hasta 19 100,0 58,0 42,0 0,0
20-59 100,0 48,3 51,7 0,0
60 y mas 100,0 229 771 0,0

"0,0" Dato igual a cero por redondeo de cifra positiva
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

La afiliacion a sistemas de salud esta condicionada, en gran medida, por la
edad de las personas: en los adultos mayores la cobertura brindada por el sistema
previsional se aproxima a la universalidad. Para arribar a conclusiones mas certeras,
corresponde analizar esta comparacién por grupos etarios. Para ello, se clasificé a la
poblacién en tres grandes grupos de edad: los menores (hasta 19 afios), los de edad
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media (de 20 a 59 afos) y los mayores (de 60 afios y mas) y se corroboré que
conforme aumenta la edad de la poblacién se incrementa el porcentaje de los que
cuentan con afiliacion a algun sistema de salud.

Esta relacion se manifiesta en forma mas acentuada entre los moradores de
piezas alquiladas, de manera que son los menores de edad los que presentan
condiciones de alta vulnerabilidad. Mientras que poco mas del 70% de los nifios y
jovenes menores de 20 afos de la poblacién total acceden a algun sistema de salud,
los habitantes de piezas de alquiler de edad equivalente, practicamente alcanzan a
dos terceras partes sin otra cobertura que el sistema publico. Ademas, en los
mayores, la afiliacion a algun sistema de salud se acerca a la universalidad en la
poblacién general (representa el 94%) mientras que, en los que habitan en piezas
alquiladas, uno de cada cuatro soélo cuenta con el sistema publico para atender su
salud.

1.2 Comparacion entre ambitos habitacionales del universo
de piezas alquiladas

Los rasgos generales compartidos por los habitantes de piezas de alquiler
tienen sus manifestaciones especificas si se plantea la distincion entre los que se
encuentran en inquilinatos y los que moran en pensiones u hoteles familiares. Se
detectan diferencias destacables en la estructura por edad y sexo, debido a que en
las piezas de hotel familiar o pension el condicionante laboral de la estrategia
habitacional se expresa en la presencia reducida de menores de veinte afios y el alto
grado de masculinidad. Esta apreciacion tiene su basamento en las piramides
correspondientes a cada segmento habitacional que figura en los Graficos 11.3 y 11.4.

Grafico II.3 Distribucion porcentual de la poblacion en piezas de inquilinato de la Ciudad de Buenos
Aires por sexo y grupo de edad
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Grafico I1.4 Distribucion porcentual de la poblacion en piezas de hotel-pension de la Ciudad de Buenos
Aires por sexo y grupo de edad
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La poblacion que habita en piezas de hotel familiar o pensién adopta una
piramide romboidal como resultado de la escasa presencia de nifios y de adultos
mayores. La estructura demografica se concentra en los grupos etarios medios que
corresponden al momento de insercion en la vida econdmica. En cambio, la piramide
de los moradores de inquilinatos presenta una forma triangular convencional propia
de poblaciones jévenes aunque con una saliente en el grupo de 20 a 29 afos de
edad. Otro aspecto que distingue a ambas estructuras es la presencia de varones que
se destaca en las piezas de hotel familiar o pension, indicando que esta estrategia
habitacional es particularmente propia de varones jévenes en edad econdmica activa.

La diferencia en las estructuras etarias sobresale en el primer tramo de edad
ya que solo el 20% de los habitantes en piezas de hotel o pension tienen menos de
veinte afios de edad, mientras que los moradores de inquilinatos del mismo grupo
etario representan el 40%, tal como se advierte en el Cuadro Il.1. Contrariamente, los
de edades superiores —de 50 afos y mas— acentuan mas su peso relativo en los
hoteles familiares y pensiones que en los inquilinatos; en el ultimo ambito habitacional
mencionado, estos grupos etarios apenas superan el 10% frente al 25% con el que
participan en el otro contexto.

También se registran diferencias en los habitantes de piezas alquiladas en
cuanto al origen migratorio. Si bien es semejante la cantidad de nativos en los dos
ambitos habitacionales, los extranjeros representan casi un tercio del total de
moradores de piezas de inquilinato. En las piezas de hotel familiar o pensién
sobresalen los inmigrantes internos, provenientes tanto de la provincia de Buenos
Aires como de otras provincias argentinas (Cuadro 11.2).

El nivel educativo de los habitantes de piezas de inquilinato es aun mas bajo
que el de los de piezas de hotel familiar o pension. Casi la mitad de las personas de
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25 afios y mas no accedieron al nivel secundario, mientras que el grupo equivalente
en los habitantes de piezas de hotel familiar o pensién sélo representan poco mas de
la cuarta parte de ellos. En el mismo sentido, en el Cuadro 1.4 se advierte que poco
mas de un décimo de los pobladores de inquilinatos alcanza un nivel educativo
superior, mientras que en las piezas de hotel familiar o pension, dicha categoria
representa alrededor de un quinto.

A su vez, los moradores de inquilinatos tienen peores condiciones de cobertura
de salud ya que es menor el porcentaje de afiliados a algun sistema de salud. En los
grupos etarios inferiores, la cobertura por algun sistema de salud para los que habitan
en piezas de inquilinato sélo alcanza al 30%; mientras que entre los moradores de
hoteles familiares y pensiones, supera al 40%, tal como se observa en el Cuadro 11.6.
Asimismo, en las piezas de inquilinato, los mayores presentan una cobertura de salud
mas endeble dado que un tercio de las personas de 60 afos y mas solo cuentan con
la cobertura del sistema publico de salud.

Los hogares que habitan en piezas alquiladas se caracterizan por jefaturas de
hogar mas jovenes; los jefes de 60 afos y mas participan con un porcentaje poco
importante. La estructura de edades de las jefas se asemeja a la de los varones,
excepto en el grupo mas joven —hasta 29 afos— cuya participacion relativa es muy
reducida. En los habitantes de piezas alquiladas, la distincion mas marcada se da en
las edades superiores puesto que entre los jefes de hogares en inquilinatos es menos
frecuente la presencia de personas de 50 afios y mas (Cuadro 11.7). Asimismo, en
ambos contextos habitacionales, es escasa la presencia de jefas mujeres menores de
30 afios de edad.

Cuadro IL.7. Distribucién porcentual de los jefes de hogar por grupo de edad segtiin ambito habitacional y
grupo de edad. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Ambito habitacional y grupo de edad Grupo de edad (afios)
(afios) ~ Total Hasta 29 30-39 40-49 50-59 60 y mas
Total 100,0 11,9 17,0 16,2 17,0 37,9
Varén 100,0 12,1 19,2 17,9 17,3 33,5
Mujer 100,0 1,5 13,6 13,5 16,6 44,8
Piezas de alquiler 100,0 24,0 23,2 19,8 15,6 1'-1,5
Varén 100,0 29,3 24,0 17,0 12,5 17,2
Mujer 100,0 15,2 21,9 24,4 20,7 17,9
Piezas de Inquilinato 100,0 26,2 27,6 20,8 12,8 12,6
Varon 100,0 32,7 26,1 19,2 6,1 16,0
Mujer 100,0 14,8 30,3 23,5 24,8 6,6
Piezas de hotel-pension 100,0 22,8 20,9 19,2 17,0 20,1
Varén 100,0 27,4 22,9 15,8 16,1 17,9
Mujer 100,0 15,4 17,7 24,8 18,6 23,6

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Los hogares que acceden a la vivienda mediante piezas alquiladas tienen un
perfil muy particular por las relaciones de parentesco que se registran entre sus
miembros. Al respecto, tal como se presenta en el Cuadro .8, este segmento
habitacional contiene mayor proporcion de hogares unipersonales y de formas
extendidas o compuestas, en desmedro de los hogares con nucleo completo.
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Cuadro I1.8. Distribucién porcentual de los hogares por tipo de hogar segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Afio 2008
Tipo de hogar

Ambito habitacional ) Multipersonal no Con nucleo Con nucleo Extendido o Sin nucleo
Total Unipersonal familiar completo incompleto compuesto familiar
Total 100,0 29,5 21 45,5 9,4 6,9 6,7
Piezas de alquiler 100,0 35,9 31 35,8 10,8 9,5 4,9
Piezas de inquilinato 100,0 14,6 1,3 52,6 11,4 17,3 29
Piezas de hotel-pension 100,0 47,5 4,1 26,7 10,4 53 6,0

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Sin embargo, apreciar el conjunto no permite advertir que las configuraciones
por relaciones de parentesco son en si agudamente distintas entre los hogares de
inquilinatos y los de hoteles y pensiones. La eminente presencia de hogares
unipersonales se concentra en los hoteles familiares y pensiones ya que alrededor de
la mitad posee esta caracteristica, cuando la misma tiene una escasa incidencia en
los inquilinatos puesto que no alcanza a la sexta parte de sus hogares (Cuadro 11.8).
Asimismo, en los hoteles y pensiones, resulta destacable la mayor proporcion de
hogares multipersonales no familiares y de aquellos sin nucleo familiar; en cambio, en
los inquilinatos, la mitad de los hogares poseen nucleo completo y también, es mas
acentuada la participacion relativa de los hogares extendidos o compuestos.

Los residentes en piezas de alquiler adoptan una estrategia habitacional que
les resulta compatible con su necesidad de sostener una actividad laboral; con
relacion a sus habitantes ya se habia sefialado la importante presencia de adultos
joévenes, con un peso destacado de varones y que en muchos casos conforman
hogares unipersonales. Por consiguiente, un aspecto central de la caracterizacion de
esta poblacién apunta a dar cuenta de la insercion laboral de sus integrantes. Al
respecto, se sefalan los niveles de inactividad comparativamente bajos si se los
confronta con la situacion de la poblacion total de la Ciudad de Buenos Aires. En el
Cuadro 11.9 se advierte que casi tres cuartas partes de la poblacién de 10 afios y mas
en piezas alquiladas es econdmicamente activa mientras que, esta insercion, sélo
compete a poco mas del 60% de los portefios. Asimismo, esta diferencia se sostiene
cuando se comparan los varones y las mujeres, ya que en todos los casos la mayor
participacion econdmica se da entre los habitantes de piezas de alquiler.

Cuadro I1.9. Distribucion porcentual de la poblacion de 10 afios y mas por condicion de
actividad segin ambito habitacional y sexo. Ciudad de Buenos Aires. Aio 2008

Condicién de actividad

Ambito habitacional y sexo

Total Ocupado Desocupado Inactivo
Total 100,0 59,1 3,5 37,4
Varon 100,0 68,6 3,6 27,9
Mujer 100,0 51,2 3,4 454
Piezas de alquiler 100,0 66,9 4.6 28,5
Varén 100,0 78,0 4.1 17,9
Mujer 100,0 56,3 51 38,6
Piezas de Inquilinato 100,0 58,4 6,5 35,1
Varén 100,0 70,4 6,3 23,3
Mujer 100,0 49,6 6,7 43,7
Piezas de hotel-pension 100,0 73,9 3,0 23,1
Varén 100,0 82,7 2,7 14,6
Mujer 100,0 63,3 34 33,3

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008
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Mas un analisis en detalle de los residentes en piezas alquiladas indica que
esta marcada orientacion hacia la participacion econdmica se concentra en los
moradores de hoteles familiares y pensiones. En éstos la tasa de actividad representa
mas de 75%, y alcanza un nivel particularmente elevado en los varones —superando
el 85%—, aunque es notable que dos de cada tres mujeres de diez afos y mas en
hoteles familiares y pensiones también participen en la actividad econdmica.
Asimismo, en los moradores de este segmento habitacional se presentan las mas
bajas tasas de desocupacion.

Dada la relevancia de la participacion econdmica de los residentes en piezas
alquiladas, resulta importante caracterizar la forma de insercibn en el mercado
laboral. Se trata de formas de participacion econdmica carentes de capital y de
autonomia en las decisiones puesto que prevalece, entre ellos, la condicion de
asalariados, con baja incidencia de trabajadores por cuenta propia y una minima
porcién de empleadores. A la vez, este perfil es mas acentuado en los moradores de
piezas de inquilinato ya que cerca del 90% del total son asalariados (Cuadro 11.10).

Cuadro 11.10. Distribucion porcentual de la poblacion ocupada por categoria ocupacional de la
ocupacion principal segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008

Categoria ocupacional de la ocupacion principal

Ambito habitacional Total Patron o Trabajador por Asalariado Trabajador
empleador cuenta propia familiar
Total 100,0 54 16,8 77,3 0,4
Piezas de alquiler 100,0 1,2 11,8 87,0 0,0
Piezas de inquilinato 100,0 2,3 9,3 88,4 0,0
Piezas de hotel-pensidn 100,0 0,5 13,4 86,1 0,0

"0,0" Dato igual a cero por redondeo de cifra positiva
Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Una aproximacién a las condiciones de trabajo se puede obtener mediante la
cantidad de horas semanales trabajadas dado que las inserciones formales se
concentran en cargas cercanas a las cuarenta horas. En tal sentido, se reconoce una
fuerte incidencia de la sobreocupacion horaria ya que los habitantes de piezas de
alquiler que estan empleados por mas de cuarenta y cinco horas superan el peso en
la poblacion general de la Ciudad de Buenos Aires. Al respecto, cabe puntualizar que
esta situacion es mas aguda entre los moradores de piezas de hotel familiar o
pension donde practicamente comprende a la mitad de los trabajadores, segun se
expresa en el Cuadro I.11. En cambio, la subocupacion horaria tiene una presencia

escasa y no muy distante de la que se aprecia entre el total de los trabajadores de la
ciudad.

Cuadro Il.11. Distribucion porcentual de la poblaciéon ocupada por tramos horarios segun ambito
habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008

Ao o Tramos horarios (horas)
Ambito habitacional

Total Menos de 16 16 - 34,9 35-45 Mas de 45
Total 100,0 7,5 18,3 40,0 34,2
Piezas de alquiler 100,0 9,0 15,9 30,6 445
Piezas de inquilinato 100,0 10,6 18,9 32,4 38,1
Piezas de hotel-pension 100,0 8,0 14,0 29,4 48,6

Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Finalmente, mediante el nivel de ingreso per capita familiar percibido
mensualmente, se observa mayor vulnerabilidad en la situacion econémica de los
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habitantes de piezas alquiladas. ElI Cuadro 11.12 muestra la notoria diferencia en la
escala de ingresos comparada con el conjunto de los hogares de la Ciudad de
Buenos Aires. Mientras casi un quinto de éstos superan los dos mil pesos mensuales,

los moradores de piezas alquiladas no alcanzan al 4%, y los habitantes de
inquilinatos, ni siquiera el 1%.

Cuadro I1.12. Distribucion porcentual de hogares por ingreso per capita familiar mensual segtin ambito
habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008

Ambito habitacional Ingreso per capita familiar mensual ($) :
Total Hasta 500 501 - 1000 1001 - 2000 2001 y mas
Total 100,0 20,3 29,9 30,8 19,0
Piezas de alquiler 100,0 41,4 34,6 20,2 3,7
Piezas de inquilinato 100,0 62,1 27,9 9,0 0,9
Piezas de hotel-pension 100,0 24,2 40,2 29,5 6,0

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Por el contrario, el segmento de menores ingresos —inferiores a 500 pesos
mensuales— que corresponde al primer quintil de ingresos de la ciudad, supera el

40% en el universo de las piezas de alquiler y es mayoria —mas del 60%— en los que
residen en piezas de inquilinato.
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l1l. Caracteristicas de la vivienda y condiciones habitacionales

Los hogares que habitan en el mercado de alquiler de piezas disponen de una
pieza para vivir, y en mucho menor proporcién, de dos o mas; comparten el uso de
bafos, cocinas y patios con el resto de los habitantes. Ademas, todos enfrentan
dificultades derivadas de la escasa funcionalidad de los espacios para habitar y del
mal estado de conservacién que suelen presentar muchos de estos inmuebles.

l1l.2 Hacinamiento y dificultades de la vivienda

Uno de los indicadores utilizados para evaluar situaciones habitacionales
deficitarias es el hacinamiento por cuarto, es decir, la relacion inadecuada entre el
espacio fisico habitable y la cantidad de miembros del hogar. Con mas de dos
personas por cuarto para uso exclusivo (con excepcién de bafos, cocinas y patios) la
situacion es considerada de hacinamiento; con mas de tres, alcanza el nivel critico.

Aplicando este criterio, la condicion de hacinamiento afecta en una proporcién
bastante menor a los hogares de hoteles-pension que a los habitantes de piezas de
inquilinato. La relacién entre el tamano del hogar y el de la vivienda en uno y otro
ambito habitacional explica esta diferencia.

En los hoteles-pension, si bien casi la totalidad de los hogares habita en
viviendas de una sola pieza'¥, dado que la mayoria de ellos estan integrados por
menos de tres miembros, el hacinamiento afecta a una proporcion relativamente baja
de estos hogares (21%).

Cuadro lIl.1 Distribuciéon porcentual de hogares por cantidad de habitaciones de uso
exclusivo del hogar segin ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008

: oA ; 1
Ambito habitacional Cantidad de habitaciones de uso exclusivo del hogar

Total 1° 2 3y mas
Total 100,0 85,7 7,7 6,5
Piezas de inquilinato 100,0 67,1 19,0 13,9
Piezas de hotel-pension 100,0 95,8 1,6 2,5

' Sin contar bafios, cocinas, garajes o pasillos.

2 Incluye hogares sin habitacién de uso exclusivo, que representan alrededor del 0,5% del total.
Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Una de las dificultades sefialadas por los hogares residentes con respecto a la/s
pieza/s que ocupan es, precisamente, su tamano. En mucho mayor medida con
respecto a los de hoteles-pension, el 65% de los hogares de piezas de inquilinato
afirman que la “pieza es/son muy chica/s”. En efecto, son mas personas para habitar
en espacios reducidos.

El diagndstico de hacinamiento existente en las piezas de inquilinato y de
hotel-pension no se agota con examinar la relacion adecuada o inadecuada entre la
cantidad de cuartos y el tamafio del hogar, equiparandola sin mas a una vivienda

“El predominio de hogares con pocos miembros en los hoteles-pensién con respecto a los de inquilinatos es un rasgo
histéricamente presente en este submercado habitacional.
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completa unifamiliar. Habitar uno o dos cuartos como todo espacio de uso exclusivo,
cuya superficie no excede los 10 a 12m? y compartir cotidianamente el uso de bafios,
cocinas y de otros ambitos con personas ajenas al grupo familiar propio, son
condiciones objetivas de precariedad habitacional.

El estado fisico en que se encuentran los cuartos también afecta de manera
mas o menos favorable las condiciones habitacionales de estos hogares. ;Coémo
ventilan las piezas? ¢Tienen suficiente luz natural? ;Sus paredes estan bien
revocadas y pintadas? ¢Hay humedad en ellas? Estos y otros son algunos de los
topicos que han sido indagados y las respuestas de los encuestados brindan la
informacion que permite ampliar la caracterizacion de las posibles situaciones
habitacionales deficitarias en ambos tipos de vivienda.

Las piezas en la que habitan los hogares en ambos habitat reciben ventilacion
al aire libre casi en su totalidad. Y esa ventilacién proviene principalmente de una
ventana. Disponer de buena iluminacion natural por muchas horas en el dia es algo
que disfrutan seis de cada diez hogares en ambos tipos de ambitos habitacionales. El
resto se distribuye entre los que reciben luz natural por pocas horas y en menor
medida, los que deben recurrir a iluminacion artificial durante las horas diurnas.

La presencia de humedad en paredes y/o techos afecta a algo mas de la mitad
de los hogares residentes en piezas de inquilinato y cuatro de cada diez hogares
registran la existencia de goteras y/o filtraciones de agua en la/s piezas/s en que
viven. Esta situacion en cambio, no es asimilable a la de los hoteles, donde son
mucho menores las proporciones de hogares afectados por estas condiciones
desfavorables.

En las piezas de inquilinato la existencia de rajaduras en las paredes o en los
techos es otro déficit que afecta negativamente a cuatro de cada diez hogares que alli
habitan, siendo mucho menor esta proporcion en las piezas de los hoteles.

En proporcion similar, los hogares de piezas de inquilinatos afirman que la/s
pieza/s que componen su vivienda tienen las paredes sin revoque 0 que éste se
encuentra en muy mal estado; en cambio, en los hoteles-pensién esta precariedad
esta presente solo en el 15% de los hogares.

Los pisos de las piezas se encuentran en buen estado tanto en los inquilinatos
como en los hoteles-pensidn, con excepcion de una cuarta parte en los inquilinatos y
del 14% en los hoteles-pension.

Sin embargo, situaciones muy riesgosas como la presencia de cables en mal
estado, techos muy deteriorados o instalaciones precarias, no son percibidas por una
gran parte de los hogares de inquilinatos (80%) ni casi por el total de los que habitan
en hoteles familiares (92%).

En resumen, las situaciones de precariedad que afectan a las personas en
forma directa ocasionadas por deficiencias de construccion de los edificios y/o en
escasos o0 nulos trabajos de mantenimiento como la presencia de humedad en los
muros, la ausencia o mal estado del revoque, rajaduras en paredes y/o techos,
goteras o filtraciones, son mucho mas frecuentes en los inquilinatos. Estos
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establecimientos se encuentran en un estado de desatencién mucho mayor por parte
de sus propietarios en comparacion con la situacion registrada por los habitantes de
los hoteles. El resultado es la existencia de casas con altos niveles de deterioro fisico.

La salud de nifios y adultos puede tener graves riesgos a causa de la
presencia de humedad en el ambiente en el que pasan muchas horas del dia y de la
noche. La posibilidad de que ocurran accidentes que atenten contra la integridad de
estos habitantes es otro de los factores que incrementa sus condiciones de
vulnerabilidad. No se trata sélo de vivir en un espacio fisico reducido y compartir,
obligadamente con ajenos el uso de la vivienda, sino también las condiciones
inseguras que ese espacio significa para sus habitantes.

Desde el punto de vista de la rentabilidad de quienes explotan los edificios, la
existencia de mas o menos bafios y de mas o menos cocinas incrementa la
calificacion de la oferta. A su vez, el factor decisivo para que un edificio sea utilizado
para dar alojamiento por cuartos bajo la forma de hotel o de inquilinato, es que cuente
con una cantidad de habitaciones que permita asegurar al propietario una renta o una
ganancia que justifique sostener el emprendimiento. En esta ldgica, se trata de
maximizar el uso de los espacios fisicos para disponer del mayor numero de cuartos
a ser alquilados como vivienda y a la vez, de dotar de algunos bafios y algunas
cocinas al edificio con el fin de obtener el mejor precio.

l11.2. Preparacion de los alimentos: la actividad de cocinar

La gran mayoria de los hogares que residen en los hoteles-pensién satisface
sus necesidades alimentarias cotidianas preparando sus comidas y lo hacen en una
cocina de uso colectivo. Por oposicion, es minimo el segmento de los que disponen
en forma exclusiva de un espacio para cocinar.

Cuadro lll.2 Distribucién porcentual de hogares por acceso a cocina segin ambito
habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Afio 2008

Acceso a cocina
Cocina de

Ambito habitacional Total UCSZC::Z?T]%?] so ﬁgcg?:zgn No cocina
exclusivo
Total 100,0 67,8 21,7 6,7 3,8
Piezas de inquilinato 100,0 29,4 52,8 16,3 1,6
Piezas de hotel-pension 100,0 88,6 5,0 1,5 50

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Sin embargo, las normas legales vigentes en el ambito de la Ciudad de Buenos
Aires referidas a las condiciones que debe cumplir un local para ser habilitado como
hotel, no estipulan la obligatoriedad de disponer de un espacio fisico dentro del
inmueble destinado a que los que alli residen puedan cocinar. Sélo en el caso de los
“hoteles residenciales”’®; se debe cumplir con la exigencia de proveer servicios de
comida a sus huéspedes. Un dato mas que revela la disparidad entre las normas que

los rigen y la funcion habitacional que cumplen.

*Ordenanza Municipal 33266., B.M. 15419. Cédigo de Habilitaciones y Verificaciones. Agencia Gubernamental de Control,
Gobierno de la CABA.
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Un estudio cualitativo de hoteles-pension de la ciudad establecia también que,
en su gran mayoria, las cocinas eran de uso compartido, a diferencia de los
inquilinatos.® El equipamiento existente era similar al de cualquier ambito de cocina
de una vivienda unifamiliar, pero con mayor cantidad de anafes; generalmente sin
alacenas, ni utensilios ni vajilla para el uso particular; cada usuario se procura sus
elementos para la preparacion e ingesta de los alimentos.

En los hoteles, los hogares tienen un tamano relativo menor, cerca de la mitad
son unipersonales y es inferior la presencia de nifios y jévenes, de manera que la
actividad de cocinar podria requerir menor cantidad de tiempo y de exigencias en
general. Sin embargo, en estos hogares, compartir con otros el uso de la cocina es
causal de conflicto en la convivencia (ver Capitulo V).

Los hogares que residen en inquilinatos también preparan sus comidas
(Cuadro 1l1.2); el desarrollo de la actividad muestra un panorama con marcadas
diferencias respecto de los hoteles. Algo mas de la mitad utiliza su propia cocina
mientras que casi un tercio de ellos comparte el espacio para la preparacion de los
alimentos. La opcidon de cocinar en la misma pieza en que habita es utilizada por el
16% de los hogares, seguramente recurriendo al uso de garrafas.

La existencia de cocinas de uso individual es una caracteristica presente en los
inquilinatos; no hay restricciones reglamentarias internas, y muchos habitantes han
ido emplazando su propia cocina para acceder a mejores condiciones habitacionales.
Las cocinas de uso individual no son el resultado de una inversidon econdmica del
propietario del inmueble, se trata de espacios fisicos generalmente dispuestos a
continuacion de la/s pieza/s ocupadal/s. En los inquilinatos los hogares son mas
numerosos y con mayor cantidad de nifios y adolescentes que los de hoteles-pension;
por lo tanto, hay en aquéllos una mayor exigencia para elaborar comidas en el recinto
familiar.

La fuente de calor utilizada para cocinar puede tener distinto origen: gas (de
red publica, de tubo, de garrafas), electricidad, querosén, lefia y otros. Estas opciones
y los artefactos correspondientes implican grados cualitativos de bienestar y, como
contrapartida, de desmejoramiento en las condiciones de vida de una poblacién.

La Ciudad de Buenos Aires cuenta con una red de gas natural que cubre
practicamente la totalidad de su territorio. De ella se abastecen la totalidad de las
cocinas colectivas de los hoteles-pension asi como buena parte de los hogares que
reside en los inquilinatos (55%)"".

Algunos inquilinatos carecen de la conexién interna a dicha red; en ciertos
casos, por la antigliedad y obsolescencia de los edificios, en otros, por la interrupcion
del suministro del servicio a causa de falta de pago de los usuarios. Los hogares que
se encuentran viviendo en establecimientos con esta carencia emplean la garrafa de
gas y representan el 45% del total. La adquisicion de la garrafa implica una erogacion
mayor para el hogar; una garrafa de 10 kilos alcanza para abastecer las necesidades

'® pastrana, E. et al (1995). Op.cit.

" En 2001 la proporcién de cobertura de la red de gas publica en CABA era del 97,3% del total de las viviendas ocupadas. Los
distritos con proporciones inferiores eran: | (96,4%), V (83%), Xl (95%), XIX (74%), XX (89,9%), XXI (78,4%). Proyecto IAIVA,
Convenio UNQ-Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Nacion.
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de cocina durante una semana.'® En todos los habitats donde no hay acceso a la red
de gas desde las viviendas, como en las villas de emergencia o en inmuebles
ocupados, la garrafa es la principal opcion para obtener combustible.

La informacion disponible sobre la relacién entre cantidad de habitaciones y
disponibilidad de cocinas permite indagar mas sobre el uso de la cocina. En los
inquilinatos, la situacion de los hogares que la comparten es mucho mas favorable
que para los habitantes de hoteles (Cuadro 111.3).

Si a ello se agrega que es mayoritaria la proporcion de grupos familiares que
disponen de cocina para uso propio, no sorprende que en los inquilinatos no se
perciba que compartir la cocina sea un factor que afecte la convivencia, a diferencia
de los habitantes de piezas de hotel-pension (ver Capitulo V).

Cuadro llI.3 Distribucion porcentual de hogares que comparten la cocina por cantidad de

habitaciones que comparten el uso de la cocina segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos
Aires. Aiho 2008

Ambito habitacional Cantidad de habitaciones que comparten el uso de la cocina

Total 2 3-5 6-9 10 y mas No sabe
Total 100,0 4,5 19,1 31,5 40,5 4,4
Piezas de inquilinato 100,0 20,7 30,1 40,8 8,5 0,0
Piezas de hotel-pension 100,0 1,3 17,0 29,7 46,8 52

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

(*) Se excluyeron los casos de hogares que no saben la cantidad de habitaciones que comparten la cocina. Dichos casos
excluidos representan menos del 5% del total

111.3 Banos: caracteristicas, usos y condiciones de mantenimiento

En cuanto a las condiciones sanitarias, la situacién de los habitantes de
inquilinatos y hoteles es similar: el bafio compartido con otros es la situacién mas
extendida. Hacer uso de uno en forma exclusiva es algo de lo que sélo disfrutan un

tercio de los hogares residentes en las piezas de inquilinato y el 18% de los que
habitan en piezas de hotel-pension.

Cuadro lll.4 Distribucion porcentual de hogares por forma de uso del bafo
segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008

Forma de uso del bafio

Ambito habitacional Total . Uso .
Uso exclusivo  compartido
Total 100,0 22,4 77,6
Piezas de inquilinato 100,0 30,5 69,5
Piezas de hotel-pensién 100,0 18,0 82,0

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Esta situacién, aparentemente similar en las condiciones sanitarias de la
poblacion de ambos habitat, oculta diferencias.

Una primera cuestion a tener en cuenta es que la disponibilidad de servicios
sanitarios en los hoteles esta regulada por normas legales que establecen como

'® Desde septiembre de 2008 rige la tarifa social para el precio de la garrafa, establecida por el gobierno nacional, que redujo el
valor comercial de $40 (vigente en esa fecha) a $16, para la garrafa de 10 kilos.
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exigencia para su habilitacién una determinada relacion entre cantidad de bafos y
cantidad de plazas (camas). De alli que un mayor o menor numero de bafos
(privados y de uso compartido) establece la diferencia en la categoria de los
alojamientos hoteleros incidiendo directamente en las tarifas a cobrar.

Para los inquilinatos no hay normas externas que impongan el numero de
sanitarios que deben existir en un establecimiento, pero decididamente, la cantidad

disponible de los mismos influye en el precio que el propietario puede cobrar por el
alquiler de la/s piezals.

La evaluacion de las condiciones sanitarias a las que acceden estos habitantes
se amplia con la informacion referida a la relacion numérica entre hogares y bafos
(Cuadro 1l1.5). En las piezas de inquilinato las condiciones sanitarias de los hogares
son relativamente mejores ya que casi la tercera parte dispone de un bafio para uso
exclusivo y, asimismo, es mucho menor la proporcion de los que deben compartirlo
entre tres y cinco habitaciones.

Cuadro L5 Distribucion porcentual de hogares por cantidad de habitaciones que comparten baio
segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008

Cantidad de habitaciones que comparten bafio

Ambito habitacional Total Uso. 5 3.5 6-9 10y més
exclusivo
Total 100,0 22,4 8,7 41,2 14,5 13,2
Piezas de inquilinato 100,0 30,5 10,9 31,5 14,8 12,2
Piezas de hotel-pension 100,0 18,0 7,6 46,4 14,3 13,7

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

El estado de mantenimiento en que se encuentran los bafos y las
comodidades que hacen a una mejor calidad de vida marcan diferencias entre ambos.
Los hogares en los hoteles disponen de mejores condiciones sanitarias que los
residentes en piezas de inquilinato, ya que los bafos tienen artefactos bien
conservados, agua caliente y ventilacion adecuada.

Cuadro lIl.6 Indicadores de mantenimiento del bafio por ambito habitacional.
Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Indicador de mantenimiento del bafio (%)

Ambito habitacional Artefactos en Dispone de Tiene buena
buen estado agua caliente ventilacion
Total 80,5 85,4 79,2
Piezas de inquilinato 66,8 65,9 74,1
Piezas de hotel-pension 87,8 95,9 82,0

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

El analisis realizado de las condiciones habitacionales en las que reproducen
su existencia los hogares que se alojan en estos habitat (hacinamiento, estado fisico,
disponibilidad de cocinas y bafios) permite arribar a algunas conclusiones.

En las piezas de inquilinato la situacién de hacinamiento por cuarto afecta a
una mayor proporcién de hogares que en los hoteles. Pero en ambos tipos de habitat
los hogares deben compartir, obligadamente, los espacios fisicos para desarrollar
actividades basicas cotidianas, con otros ajenos a su grupo familiar.
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El deterioro fisico de los cuartos que componen la vivienda es motivo de queja,
en mayor medida, entre los hogares de piezas de inquilinato. En los hoteles-pension,
la percepcion respecto de las dificultades encontradas revela que en ellos el grado de
desmejora es considerablemente menor.

En las piezas de inquilinato, algo mas de la mitad de los hogares disponen de
una cocina para uso individual y también es mayor la proporcion de los que tienen
bafio exclusivo y de los que comparten solo entre dos hogares. Otros factores inclinan
la balanza en favor de los hoteles. Disponer de gas de red, de agua caliente y de
bafios mejor equipados hace la diferencia.

IV. Formas de acceso y costo de la vivienda

La gran mayoria de los hogares pagan por el uso de la pieza que ocupan. En
los inquilinatos representan tres cuartos del total, y en los hoteles-pension,
practicamente, la totalidad reside en esa condicion.

Cuadro IV.1 Distribucion porcentual de hogares por forma de acceso a la
vivienda segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008
Forma de acceso a la vivienda

Ambito habitacional Paqgo de alquiler ]
Total 9 o tarif: Sin pago
Total 100,0 89,6 10,4
Piezas de inquilinato 100,0 76,0 24,0
Piezas de hotel-pensién 100,0 96,9 3,1

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

El peso relativo que alcanzan los hogares que no abonan el precio del alquiler
de la pieza en los inquilinatos, de casi una cuarta parte del total, contrasta con la
exigua proporcion de los residentes de piezas de los hoteles-pension. Esta diferencia
no es aleatoria y la explicacién surge de la propia légica de funcionamiento de ambos
tipos de establecimientos.

Pagar o no pagar por el uso de una vivienda se vincula con las formas de
tenencia de la misma." El alquiler de piezas constituye una situacion singular del
mercado de alquiler de casas y departamentos, dadas las diferencias de calidad
habitacional que presenta respecto a vivir en una vivienda de superficies muy
reducidas y servicios basicos compartidos con ajenos al nucleo familiar. Sin embargo,
estas locaciones estan amparadas por la misma norma legal (Ley Nacional 23.091/84
y sus modificatorias).

El bien objeto del alquiler, para los inquilinatos, comprende la pieza o
habitacién, la cocina y el bafio; estos dos ultimos pueden ser de uso compartido o
exclusivo. Practicamente la totalidad de los hogares (98%) que residen abonan el
monto del alquiler con frecuencia mensual. El régimen legal de locaciones estipula el
plazo temporal maximo dentro del cual el inquilino puede incumplir con el pago del

¥ Desde 1960, la propiedad de una vivienda es la forma de tenencia mayoritaria para la poblacién del pais.
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arriendo, vencido el cual el propietario estara habilitado a iniciar acciones legales
contra el locador, incluyendo el desalojo de la pieza.

La ley de alquileres también establece que el acuerdo de locacién debe estar
formalizado a través de un contrato escrito y reconocido por ambas partes; esto
significa que una relacion entre locador y locatario que no esté regida por un contrato
escrito es ilegal.

Sin embargo, la realidad predominante entre quienes alquilan una pieza de
inquilinato y pagan por su arriendo no se corresponde con una proporcién similar de
hogares inquilinos con contratos vigentes. Apenas el 35% de ellos afirma tener un
contrato firmado.”® Por tanto, la mayoria se encuentra en situacién de
desproteccién.?’

En algunos de los hogares que disponen de contrato firmado puede suceder
que el firmante del mismo no sea el propietario del inmueble ni su representante legal
sino un ocupante anterior que hace las veces de propietario frente a los “inquilinos” y
en consecuencia ejerce las prerrogativas de cobrar las rentas, fijar las reglas de
convivencia, admisién y permanencia, los montos y formas de pago del alquiler.
Disponer de un contrato en esta condicidon implica, también, una situacién de
desproteccion.

Casi una cuarta parte de los hogares habitantes de piezas de inquilinato no
efectuan pago alguno y como muestra el Cuadro IV.2 esa situacion corresponde,
mayormente, a hogares que “ocupan de hecho” la vivienda. Diferentes situaciones
pueden ocultarse detras de esta denominacién. Algunos de estos hogares pueden ser
inquilinos con contratos vencidos, con o sin juicios de desalojo iniciados; otros, que
continuaron viviendo alli a pesar de que el propietario hizo abandono del inmueble por
motivos diversos.

Cuadro IV.2 Distribucién porcentual de hogares por forma de tenencia de la vivienda segun
ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008
Forma de tenencia de la vivienda

Otra (trabajo,

Ambito habitacional Pago de alquilero  Ocupacion de .
Total . préstamo o
tarifa hecho ; .
permiso gratuito)
Total 100,0 89,6 9,3 1,1
Piezas de inquilinato 100,0 76,0 22,1 1,8
Piezas de hotel-pension 100,0 96,9 2,4 0,7

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Estos hogares “ocupantes de hecho” son habitantes de larga data: cerca de
una cuarta parte tienen una antigledad superior a los 20 afios en la pieza de
inquilinato en la que viven y algo mas del 40% se instalé entre 1988 y 2002, un

%0 En la EAH 2008 el contrato firmado equivale a contrato vigente. Los hogares que informan no tener contrato
firmado, se incluyeron en la categoria que agrupa a los que no tienen contrato y a los que tienen contrato firmado
vencido.
! Resultados coincidentes con los de otras investigaciones llevadas a cabo en inquilinatos de Buenos Aires en la
baja proporcidn de hogares inquilinos sin contrato o con contrato firmado vencido (Gazzoli et al, 1989; Pastrana et
al, 1995).
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periodo de altibajos econdmicos y empobrecimiento de amplias capas sociales
medias y bajas.

Finalmente, una proporcion infima de los hogares de inquilinatos usan la pieza
en forma gratuita, en caracter de préstamo o cesion por motivos diversos, por
ejemplo, de caracter laboral (pago en especie a cambio de realizar alguna tarea).

Los hoteles-pensién admiten otras variantes por el tipo de servicio que implica
la actividad hotelera, esto es, el alojamiento transitorio de personas. Se paga una
tarifa, concepto exclusivo del ambito hotelero, que difiere legalmente de un alquiler.
Ese pago da derecho al acceso a una pieza, un bafo (de uso comun o exclusivo) y a
una cocina (de uso comun).

Por fuera de la regulacion legal es usual que se pague tarifa por el uso de una
cama, en cuyo caso la pieza es compartida con otro u otros. Esta situacion es la mas
habitual en los establecimientos que se ofrecen como de “sefioritas” y de “caballeros”,
denominaciones que se utilizan en la practica pero que no responden a normativas
legales. En estos casos, se trata de hogares unipersonales, que en estos
establecimientos tienen una presencia numérica mayor que en los inquilinatos.

En los hoteles-pension impera el derecho de admisién, legitimado en las
normas municipales que rigen la actividad hotelera, que otorga la atribucién a su
propietario de expulsar a quien no cumple con el requisito basico: abonar la tarifa. La
mayor parte de estos hogares (85%) efectivizan el pago con frecuencia mensual; el
resto lo hace en forma semanal y quincenal.

El pago mensual en tan alta proporciéon es otro buen indicador de que los
establecimientos hoteleros funcionan como vivienda. Por definicidn, el huésped no
permanece en un hotel por lapsos extensos y, por lo tanto, quien abona por mes el
costo de la pieza, es una persona o un grupo familiar que esta utilizando la pieza del
hotel-pension como lugar donde vivir mientras pague. El monto de la tarifa mensual
esta fijado unilateralmente por el hotelero, como cualquier otro precio, si bien puede
haber un acuerdo entre partes en ciertas circunstancias.

Abonar por semana o cada quince dias es una forma de pago que,
probablemente, corresponda a hogares que reciben ingresos con esa misma
periodicidad, o bien de manera erratica, modalidad que dificulta programar los gastos
mensuales.

En los inquilinatos la vivienda es mas econdmica que en los hoteles-pension.
En los primeros, mas de la mitad de los hogares pagan como alquiler mensual un
monto de $350 y la mayor parte abona sumas inferiores a $500. En los hoteles-
pensién, en cambio, mas de la mitad hace frente a un pago mensual de $600 por el
uso de la pieza, casi el doble que en los inquilinatos y, la mayoria, paga tarifas por
encima de $500.

El diferente costo econdmico a favor de los inquilinatos es un factor prioritario a

la hora de explicar que en éstos sea mayor la proporcion de hogares que disponen de
una vivienda mas grande. También, el precio que pagan por la pieza, es sefialado por
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los hogares residentes en hoteles-pension como la principal desventaja de la vivienda
en la que habitan (Ver Capitulos Il 'y V).

Los hogares de uno y otro tipo de vivienda disponen precisamente de distintos
ingresos, que guardan relacion con los montos del alquiler y de las tarifas
respectivamente, ya que la mayor parte de los habitantes en piezas de inquilinatos
recibe ingresos per capita por debajo de $500 mientras que en los hoteles-pension la
proporcion se invierte (Ver Capitulo II).

Cuadro IV.3 Distribucion porcentual de hogares que pagan alquiler o tarifa por monto mensual
abonado por pieza segiin ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008
Monto mensual abonado por pieza ($)

Ambito habitacional

Total Hasta 400 401 - 500 501 - 600 601-700 701y mas
Total 100,00 28,4 221 17,8 12,8 18,9
Piezas de inquilinato 100,00 66,4 19,8 2,0 2,6 9,1
Piezas de hotel-pension 100,00 11,7 23,1 24,7 17,3 23,2

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

¢ Por qué el alquiler de una pieza en un inquilinato es mas elevado que la tarifa
de hotel? Los hoteles desarrollan una actividad econémica que, como cualquier otra,
tiene que mantener un margen de rentabilidad a sus propietarios que le dé sentido a
su funcionamiento. También deben pagar impuestos asi como encarar algunas
mejoras edilicias en los establecimientos, en la medida que estan sometidos a
controles del Gobierno de la Ciudad, con el riesgo de ser multados o, en situacion
extrema, clausurados.

¢, Cuan factible es alquilar una vivienda de otro tipo para estos hogares? Un
departamento de un ambiente posee una superficie promedio tres veces mayor que la
de una pieza (10/12m?); el bafio y la cocina son de uso exclusivo. Estas ventajas
tienen un valor de mercado que aleja a la mayor parte de los hogares de inquilinatos y
hoteles-pension de esa posibilidad. En el mercado habitacional de Buenos Aires, en
julio de 2008 el precio promedio del alquiler®® era de $1.150, importe al que se le
debe adicionar el gasto de las expensas ordinarias. Para quienes se alojan en
inquilinatos y en hoteles-pension, el pago del alquiler de un departamento de esas
caracteristicas les hubiese insumido el 70% y el 52% por encima del valor de la pieza,
respectivamente.

Casi la totalidad de los hogares paga con sus propios recursos el alquiler de su
pieza en un inquilinato o la tarifa para el uso de la pieza del hotel en la que residen.
En una muy reducida proporcion, el Gobierno de la Ciudad subsidia el costo total o
parcial del alojamiento de hogares que se hospedan en hoteles y el costo total del
arriendo en inquilinatos. Esta subvencion estatal se realiza, principalmente, a través
del pago directo del Estado al duefio del hotel o al grupo familiar que alquila.

Esta estrategia esta vigente desde mediados de la década de 1980, cuando el
pago de subsidios a algunos establecimientos hoteleros de la ciudad comenzé a ser
utilizado, y se mantuvo en sucesivas administraciones del gobierno municipal como
recurso para atender situaciones de emergencia habitacional individual o de grupos

2 Monto correspondiente a la segunda quincena de julio de 2008. Coyuntura Econémica de la Ciudad de Buenos Aires. N° 25,
Diciembre 2008. www.estadistica.buenosaires.gob.ar.
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familiares. Al agudizarse progresivamente la situacion socioecondmica del pais —
especialmente durante los afios 90—, la emergencia habitacional se hizo cronica y la
practica de recurrir al subsidio para el alojamiento en los hoteles-pension se fue
prolongando hasta la actualidad.?

V. Vivir en un cuarto: percepcion de las ventajas y desventajas

La descripcion y el analisis de las condiciones habitacionales en que
desarrollan su vida cotidiana los hogares de inquilinatos y hoteles-pensién, se
complementa con la indagacién sobre las percepciones que tienen las familias
residentes acerca de las dificultades y problemas que enfrentan en su convivencia
cotidiana con otras familias.

V. 1 Percepcion de las dificultades en la convivencia

Algo mas de la mitad de los hogares que residen en piezas de alquiler afirman
que no tienen problemas de convivencia. ;No los tienen? ;O no los perciben como
tales? Las dificultades de una vivienda pueden permanecer veladas para sus
habitantes cuando la prioridad personal o familiar es otra. Vivir en la gran urbe y en
las zonas préximas a las oportunidades de trabajo, de las escuelas, de los centros
sanitarios, son las necesidades de este segmento de la poblacion, mayormente
inmigrantes cuyo propdsito mas inmediato es permanecer en la ciudad.

La convivencia de un grupo familiar suele plantear dificultades que son
encauzadas, en mayor o menor medida, por acuerdos internos. Sélo que cuando el
espacio fisico habitacional se limita a un cuarto, los posibles consensos se
obstaculizan facilmente. El que llega de trabajar y quiere descansar en la misma
pieza en que otro esta cocinando, los chicos juegan, hacen la tarea escolar, miran
televisién, escuchan musica. Es un desafio compaginar las actividades de los adultos
con las de los nifios, las de los hombres con las de las mujeres.

En una vivienda multifamiliar con servicios compartidos, el reto es aun mayor.
Cuando las actividades de la vida cotidiana deben compartirse con otros hogares, en
un mismo Yy reducido espacio fisico, que tampoco fue disefiado para tal fin, estan
dadas las condiciones objetivas para que el malestar y la conflictividad se potencien.

Los hogares residentes en piezas de inquilinato y en hoteles-pension
mencionan un conjunto de problemas que dificultan la convivencia con otros grupos
familiares. La falta de intimidad, compartir el uso del bafo y de la cocina, estar
impedidos de recibir visitas de familiares y amigos, escasa higiene en patios y
pasillos, ruidos molestos, integran la némina de dificultades y problemas.

Algunos, como compartir el bafio con personas ajenas a su grupo familiar, la
ausencia de intimidad y las restricciones para recibir visitas en su vivienda, afectan de
manera similar a ambos grupos de hogares. Tanto en inquilinatos como en hoteles las
condiciones sanitarias de la poblacion residente estan afectadas por la escasa
disponibilidad de bafios de uso exclusivo, que es mas pronunciada en los segundos.
Como se mencionara, la falta de intimidad es una situacion presente en estas
viviendas colectivas, en donde la mayor parte de las actividades hogarenas tiene
lugar, obligadamente, dentro de una pieza, en condiciones de superposicion de tareas

23Programa de Atencién en Casos de Emergencia Individual o Familiar (1985); Programa Integrador para Personas o Grupos
Familiares en Situacion de Emergencia Habitacional (1997).
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y espacios indiferenciados. A ello se suma que la propia vivienda no pueda ser el
lugar para desarrollar los intercambios sociales con amigos y familiares.

Otras dificultades, sin embargo, adquieren prioridades diferentes en uno y otro
habitat. Compartir la cocina no parece ser un problema relevante para los hogares de
inquilinatos; en éstos es mayor la disponibilidad de cocinas de uso exclusivo, como se
expuso en el Capitulo lIl.

Cuadro V.1 Indicadores de dificultades de convivencia con otros hogares segtin ambito habita-
cional. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Indicador de dificultades de convivencia con otros hogares (%)
Falta de aseo

Falta de Compartirel  Compartir la Dificultades para Otros problemas

o o A pt < o > en espacios Ruidos ; g
Ambito habitacional intimidad bafio cocina recibir amigos comunes molestos de convwencé
Total 241 28,4 19,4 20,1 22,9 23,9 4,8
Piezas de inquilinato 27,0 33,3 9,3 215 39,9 35,5 77
Piezas de hotel-pension 22,5 25,7 24,9 19,3 13,7 17,8 3,2

" Incluye inseguridad, robo, agresion, prostitucion, falta de respeto entre vecinos y falta de comodidades en el edificio.
FuenteDireccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

En los hoteles, en cambio, las situaciones conflictivas surgen de la
superposicion de varias personas en horarios similares para cocinar, que se potencia
si la cantidad de anafes es insuficiente, dado que la mayoria prepara los alimentos en
el mismo artefacto. No sorprende, entonces, que para una cuarta parte de los
hogares de hoteles, compartir el uso de la cocina sea causa de dificultades entre los
convivientes.

La falta de aseo en los espacios comunes (pasillos, patios) surge, asimismo,
como una dificultad para la buena convivencia entre los hogares de piezas de
inquilinato; en mucho menor medida lo es para los residentes de piezas de hotel. Esta
disparidad se explica por ciertas caracteristicas del funcionamiento de cada tipo de
establecimiento. En los hoteles, el mantenimiento de la higiene en espacios comunes
esta a cargo del mismo establecimiento, no asi en los inquilinatos, donde esa tarea es
una responsabilidad de las familias, las que podran acordar normas de uso y
convivencia —incluyendo la limpieza de espacios comunes— pero su cumplimiento
estara sujeto a la buena predisposicion de los residentes.

Los ruidos molestos que impiden el buen descanso, adquieren un peso mayor
como dificultad para los hogares de inquilinatos, con respecto a quienes habitan en
las piezas de hotel-pensién. En éstos, un reglamento que establece horarios y formas
para las actividades de los residentes (oir musica, conversar en el patio, juego de los
nifios fuera de la habitacion). Esta “autoridad externa” es generalmente reemplazada
en los inquilinatos por imposiciones o por consensos entre los habitantes. En ellos,
ademas, la poblacién infantil suele utilizar los patios internos como lugares de
socializacion y juego, espacios fisicos de los que carecen la mayoria de los hoteles-
pension. La vida social transcurre entonces fuera de la pieza, mucho mas que en el
caso de los hoteles.

En cada uno de estos habitat en analisis, los hogares priorizan de manera
diferente los factores que afectan negativamente la convivencia. La jerarquia es
contrastante y a la vez indicativa del modo de funcionamiento de cada tipo de
vivienda (Cuadros V.1 y V.2). En la percepciéon de los hogares que habitan en
inquilinatos, la falta de limpieza en espacios comunes, los ruidos producidos por
otros, compartir el bafio entre personas externas al grupo familiar y la ausencia de
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intimidad, en ese orden, son los temas que vuelven mas conflictiva las relaciones
cotidianas entre convivientes.

En los hoteles-pensién, compartir con otros residentes los dos servicios
basicos —bafio y cocina—, es decir, los ambitos donde se realizan actividades de
caracter personal o intimo, desde la higiene y las necesidades fisiolégicas hasta la
preparacion de la comida es percibido como dificultades prioritarias, seguidos de la
falta de intimidad y de las restricciones para ser visitados por familiares y amigos.

Cuadro V.2 Distribucion porcentual de hogares por principal problema de convivencia con otros hogares segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008
Principal problema de convivencia con otros hogares

Falta de aseo Otros

Ruidos

i roblemas de i

en espacios molestos p ¢  de Sin dato
comunes convivencia

Ambito habitacional Compartir la  Dificultades para

Total Ninguno Falta de intimidad ~ Compartir el bafio cocina recibir amigos

Total 100,0 50,7 6,9 10,2 6,2 5,6 7,2 8,6 2,8 1,8
Piezas de inquilinato 100,0 44,2 73 12,4 1,0 2,0 12,5 13,5 4,0 3,0
Piezas de hotel-pension 100,0 54,2 6,7 9,1 8,9 7,6 43 59 2,2 1,1

" Incluye inseguridad, robo, agresion, prostitucion, falta de respeto entre vecinos y falta de comodidades en el edificio.
Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

V. 2 Percepcion de las desventajas en las condiciones habitacionales

De manera similar a los problemas de convivencia, algo mas de la mitad del
total de los hogares que habitan en piezas alquiladas, opinan que la vivienda no
presenta desventajas. La desventaja de vivir en una pieza y tener que compartir
servicios basicos con otras personas ajenas al hogar, puede ser relativizada por sus
propios habitantes dadas las ventajas que la misma presenta en otros planos.

Cuadro V.3 Distribucion porcentual de hogares por percepcion de desventajas por
vivir en piezas de inquilinato u hotel-pensién segin ambito habitacional. Ciudad de
Buenos Aires. Ao 2008

Percepcion de desventajas por vivir en piezas de inquilinato

Ambito habitacional u hotel-pension
Total Si No
Total 100,0 50,5 49,5
Piezas de inquilinato 100,0 57,4 426
Piezas de hotel-pension 100,0 46,8 53,2

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Las percepciones respecto de las desventajas adquieren un énfasis variable
segun que los hogares residan en piezas de inquilinato o de hoteles-pensiones
(Cuadro V.4). Hay, sin embargo, un comun denominador en identificar como
desventajas la convivencia con otros grupos familiares y la falta de intimidad vy, las
escasas comodidades.

Para los habitantes de inquilinatos la posibilidad de ser desalojados es una
desventaja manifestada por casi dos tercios de los hogares. El predominio de las
situaciones de ilegalidad en los hogares de inquilinatos por contratos no vigentes y
por las ocupaciones de hecho —como se analiz6 en el capitulo anterior— contribuye a
explicar esta magnitud.

En cambio, para los hogares residentes en los hoteles-pension, la posibilidad
de desalojo es visualizada como una situacion desventajosa soélo por un tercio de
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ellos, ya que las normativas vigentes son otras. Esa situacién extrema, generalmente,
sélo tiene lugar cuando no se abona la tarifa por el uso de la pieza en los plazos
pactados y “aceptados por obligacién”.

El precio a pagar mensualmente como tarifa o alquiler es percibido como
desventaja por las dos terceras partes en los hogares que viven en hoteles y por un
tercio de los hogares de inquilinatos. Lo que esta en juego es no poder hacer frente al
pago de una cifra fijada unilateralmente por el propietario del hotel-pensién y sin que
medie algun instrumento legal para respaldo del huésped. Las tarifas hoteleras, como
se mostro anteriormente, son superiores a los montos del alquiler en un inquilinato.

Cuadro V.4 Indicadores de desventajas por vivir en piezas de inquilinato u hotel-pension segun
ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Aio 2008

Indicador de desventajas por vivir en piezas de inquilinato u hotel-pensién

Ambito habitacional Problemas de Precio a pagar por Deterioro fisico de Falta de comodidades, espacio
Riesgo de desalojo convivencia ' una pieza la casa reducido y otros
Total 44,6 47,6 50,9 36,7 14,8
Piezas de inquilinato 61,7 45,8 29,9 52,3 14,2
Piezas de hotel-pension 33,3 48,8 64,7 26,4 15,0

1 Incluye falta de intimidad y no recibir visitas.
Fuente Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

El deterioro fisico de las casas adquiere entre los hogares de los inquilinatos el
doble de peso que en los residentes de piezas de hotel. Como se mostré en el
capitulo Ill, las quejas de los hogares respecto del estado fisico de la pieza en la que
habitan daban cuenta de un estado de deterioro severo.

En los hoteles, la existencia de controles a cargo de las agencias
gubernamentales de la administracion local, da lugar a una mayor atencién al estado
fisico del inmueble por parte de quienes lo explotan.

Cuadro V.5 Distribucion porcentual de hogares que perciben desventajas por vivir en piezas
de inquilinato u hotel-pension por principal desventaja segin ambito habitacional.
Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Principal desventaja por vivir en piezas de inquilinato u hotel-pensién

Ambito habitacional Problemas de  Precio a pagar por Deterioro fisico de Falta de comodidades, espacio
Total Riesgo de desalojo convivencia ' una pieza la casa reducido y otros
Total 100,0 26,9 20,9 30,9 11,8 9,4
Piezas de inquilinato 100,0 44,5 14,6 11,2 24,3 54
Piezas de hotel-pension 100,0 15,3 25,0 44,0 3,5 12,1

1Incluye falta de intimidad y no recibir visitas.
Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

En el momento de establecer cual es la principal desventaja, las prioridades se
ordenan nuevamente de manera disimil y contrastante (Cuadro V.5). En los hogares
de inquilinatos el riesgo a ser desalojados ocupa la primera posicion en el orden de
prioridad, seguida de las condiciones de deterioro fisico de las casas y en tercer
lugar, la convivencia obligada con otras familias. Los residentes de los hoteles-
pensidn priorizan el precio a pagar por la pieza como condicion desventajosa de la
vivienda que ocupan; en segundo lugar, la convivencia con otras familias —en la
misma proporcion que los hogares de inquilinatos—, y en tercero, el riesgo a ser
desalojados.

VI. Trayectorias habitacionales de los hogares

Habitar en piezas de alquiler esta estrechamente asociado con la movilidad,
puesto que se trata de una forma de acceso a la vivienda que prioriza la resolucion de
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necesidades econdmicas de corto plazo a cambio de incluirse en un marco de
relaciones de tenencia inestables. La ubicacion de las piezas alquiladas facilita el
cumplimiento de actividades laborales en areas céntricas sin recurrir a grandes
desplazamientos y con menores costos de transporte. A la vez, esta estrategia
habitacional comporta una permanencia insegura por la falta de contrato o bien el
derecho de admision al que apelan los propietarios de los establecimientos. En este
marco, resulta fundamental reconstruir los recorridos de los habitantes de piezas de
alquiler, apuntando a identificar estrategias de movilidad residencial intraurbana.

Este abordaje ha incluido la indagacién de la antigliedad en la actual vivienda
como una primera aproximacion a la movilidad, de modo que se considero estable a
todo hogar que hubiese permanecido por mas de veinte afios en la actual vivienda.
En los hogares que no alcanzaron a tener tanta antigledad en la actual vivienda, se
sumo la captacidon sobre el origen geografico de la ultima vivienda anterior, con la
finalidad de distinguir los desplazamientos de caracter migratorio de la movilidad
intraurbana. En ese sentido, se definié el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA)
como unidad geografica asumiendo que se trata de un espacio integrado por
abundantes vias de transporte y el funcionamiento de un mercado laboral similar. Se
asumio a los cambios de residencia dentro del AMBA como auténticas expresiones
de movilidad residencial; por el contrario, se excluyeron de la observacién los hogares
cuyo ultimo desplazamiento provenia de otras areas de Argentina o de otros paises.
Esta decision se basé en el supuesto de que los movimientos migratorios implican
una ruptura del espacio de vida habitual comprendiendo expectativas de los hogares
que trascienden las necesidades habitacionales.

El foco del analisis de la movilidad residencial intraurbana se concentré en los
hogares que habian cambiado de vivienda manteniéndose dentro del AMBA al menos
una vez en los ultimos veinte afos. Entre ellos, se hizo la distincion segun el
momento en que se habia producido ese ultimo cambio de vivienda: los mas antiguos
—que permanecen en la actual vivienda desde antes de 2003- y los que tuvieron una
mudanza reciente. Finalmente, para estos ultimos, se hizo otra distincion segun el
grado de movilidad a partir del registro de mas de un cambio de vivienda en los
ultimos cinco afios.

En este capitulo se analiza la estrategia habitacional intraurbana desde dos
perspectivas. Por una parte, se juzga la movilidad por el ambito habitacional en el que
actualmente se encuentran, vale decir, que se compara la trayectoria habitacional de
los hogares en piezas de inquilinato y la de quienes moran en hoteles familiares y
pensiones. Por otra parte, se evaluan los desplazamientos por la tipologia de
recorridos que se definieron para los hogares que tuvieron movilidad residencial
intraurbana, diferenciando los que tuvieron movilidad reciente o anterior a 2003, y
entre los primeros, comparando los de mayor y menor movilidad residencial.

VI.1 Trayectorias habitacionales segun ambito habitacional actual

La movilidad residencial frecuente es un rasgo -caracteristico de las
condiciones de acceso a la vivienda en los hogares que habitan en piezas alquiladas.
Cabe resaltar que es minima la presencia de hogares con mas de veinte afios en la
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misma vivienda; la mayoria de estos hogares hace menos de cinco afios que se
encuentra en la vivienda actual.

La tendencia a la movilidad residencial es particularmente acentuada en los
moradores de piezas de hotel familiar o pension. De acuerdo con el Cuadro VI.1, si
bien poco mas del 5% de los hogares tenia una antigledad de mas de veinte afios en
la vivienda actual, los residentes en piezas de hotel familiar o pensién alcanzan
apenas el 1,5% del total. A la vez, la gran mayoria llegé después de 2002 a la
vivienda actual, ya que representan mas de cuatro de cada cinco hogares de hotel
familiar o pension.

Cuadro VI.1 Distribuciéon porcentual de los hogares por antigiiedad en la vivienda actual
segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Ao 2008
Antigledad en la vivienda actual

Ambito habitacional
o habrtact Total Desde 2003 E“"gol)%ss Y Antes de 1988
Total 100,0 74,5 19,1 6,3
Piezas de inquilinato 100,0 60,7 23,9 15,4
Piezas de hotel-pensién 100,0 82,0 16,5 1,5

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Dado que la trayectoria residencial podria estar afectada tanto por la
inmigracién como por la movilidad intraurbana, resulta significativo medir la incidencia
relativa de estos factores en los hogares que no han tenido residencia estable en los
ultimos veinte afios. A tal efecto, se indagoé la localizacién de la ultima vivienda
anterior y se confirmd que la mayor medida correspondid a la movilidad intraurbana.
Al respecto, en el Cuadro VI.2 se advierte que mas del 80% de los hogares que
cambiaron de vivienda en los ultimos veinte afos provienen de otra vivienda de la
Ciudad de Buenos Aires o del conurbano bonaerense, siendo mas importante la
magnitud de los que provienen de la misma ciudad.

Los hogares que habitan en piezas de hotel familiar o pension son los que
tienen menor incidencia del componente migratorio, ya que poco mas del 90%
procede de una vivienda en la Ciudad de Buenos Aires o en el conurbano
bonaerense. ElI componente migratorio tiene alguna relevancia en los hogares en
piezas de inquilinato, especialmente, por el aporte de los inmigrantes de otros paises.

Cuadro VI.2 Distribuciéon porcentual de hogares que se desplazaron en los ultimos veinte afos
por localizacion de ultima vivienda anterior segiin ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires.
Ao 2008

Localizacion de ultima vivienda anterior

Ambito habitacional Total Ciudad de Conurbano Otro lugar de la o .
ota Buenos Aires bonaerense Argentina ro pais
Total 100,0 68,9 17,0 6,7 7.4
Piezas de inquilinato 100,0 61,0 13,5 9,6 15,8
Piezas de hotel-pension 100,0 72,6 18,5 54 3,5

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

En consideracion a la antigiiedad de la permanencia en la vivienda actual y la
localizacion de la dultima vivienda, se conformd una tipologia de trayectorias
residenciales contemplando tres condiciones: estable, inmigrante al AMBA vy
movilidad intraurbana. El Esquema VI.1 especifica cdmo se construyé cada categoria.
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Esquema VI.1 Tipo de trayectoria residencial

ESTABLE

Antigliedad

.. Fuera del
en vivienda AVBA INMIGRANTE

actual AL AMBA
Localizacion

de dltima
vivienda

Enel AMBA MOVILIDAD
INTRAURBANA

Acorde con lo sefalado previamente, los hogares que habitan en piezas
alquiladas son protagonistas de trayectorias ampliamente signadas por la movilidad
intraurbana, puesto que es minima la estabilidad y no resulta tan acentuada la
incidencia de desplazamientos migratorios. De acuerdo con lo que se muestra en el

Cuadro VI.3, cuatro de cada cinco hogares en piezas alquiladas tienen una trayectoria
ligada a la movilidad intraurbana.

En los hogares que habitan piezas de hotel familiar o pension es aun mas
significativa la movilidad intraurbana pues atarie a cerca del 90% de ellos. En cambio,
en los hogares en piezas de inquilinato este fendmeno estda menguado a poco mas
del 60% del total debido a que hay cierta estabilidad y una apreciable incidencia de
los desplazamientos de origen migratorio.

Cuadro V1.3 Distribucion porcentual de hogares por tipo de trayectoria residencial segin ambito
habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Tipo de trayectoria residencial

Ambito habitacional Movilidad Inmigrante al
Total intraurbana AgMBA Estable
Total 100,0 80,4 13,2 6,3
Piezas de inquilinato 100,0 63,1 21,5 15,4
Piezas de hotel-pension 100,0 89,8 8,8 1,5

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Puesta la mirada en los hogares que han experimentado movilidad intraurbana,
cobra relevancia la frecuencia con que se han dado estos cambios de vivienda. Al
respecto, se creo la tipologia de movilidad residencial que identificd tres categorias:
anterior, reciente con baja movilidad y reciente con alta movilidad. EI Esquema VI.2
ilustra la forma en que se delined esta tipologia.?*

* En los hogares con cambio reciente de alta movilidad seria posible distinguir cuales tenian origen migratorio y quienes eran de

continuo intraurbanos. Sin embargo este detalle no se presenta ya que se trata de magnitudes relativamente pequefias
expuestas a variaciones muestrales excesivas.
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Esquema VI.2 Tipo de movilidad residencial

Antes de
2003

ANTERIOR
Momento de
ultimo

. Sdlo uno RECIENTE CON
cambio de

BAJA MOVILIDAD

vivienda Cantidad de

cambios de
vivienda

desde 2003

Mszs de uno RECIENTE CON
ALTA MOVILIDAD

En el segmento de las piezas de alquiler, las tres formas de movilidad
residencial definidas tienen pesos relativos aproximadamente equivalentes. En esa
paridad, el de la mudanza reciente acompafiada por baja movilidad es levemente
superior. Sin embargo, esta vision general se descompone en dos distribuciones
diferenciadas cuando se distinguen los ambitos habitacionales. Efectivamente, al
observar el Cuadro VI.4, se comprueba que los hogares que habitan en inquilinatos
tienden a una menor rotacién ya que casi la mitad han llegado a sus actuales
viviendas antes de 2003. En cambio, en los hogares de hoteles familiares y pensiones
la mayor proporcidn recae en aquellos con alta movilidad que cambiaron de vivienda
al menos dos veces en los ultimos cinco afios, representando alrededor del 40% del
total. La categoria intermedia —recientes con baja movilidad— asume participaciones
similares en los dos ambitos habitacionales de las piezas alquiladas, aportando una
incidencia proxima al 35%.

Cuadro V1.4 Distribucién porcentual de hogares con movilidad dentro de AMBA por tipo de movilidad

residencial segiin &mbito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Afio 2008
Tipo de movilidad residencial

Ambito habitacional Después de 2003 con  Después de 2003 con
Total zlta movilidad tF))aja movilidad Antes de 2003
Total 100,0 33,6 36,8 29,6
Piezas de inquilinato 100,0 17,5 34,7 47,8
Piezas de hotel-pension 100,0 39,7 37,6 22,7

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

En los hogares de piezas alquiladas que han tenido movilidad residencial
intraurbana se estimo interesante conocer los motivos que han llevado a la mudanza.
Al respecto, se aplicd un cuestionario exhaustivo donde se indagaba una minuciosa
lista de razones de mudanza brindando a los encuestados la opcion de mencionar
mas de una de ellas. Sin embargo, la mayoria de los encuestados atribuyd la
mudanza a un unico motivo, de modo que se centrd el analisis en la razén principal.
Cuatro motivos principales concentraron cerca del 75% de las respuestas: cuestiones
familiares, costo de la vivienda, busqueda de mejores condiciones habitacionales y
distancia al trabajo.
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Tal como se aprecia en el Cuadro V1.5, en el universo de las piezas alquiladas,
el motivo principal de mudanza refiere a cuestiones familiares y en menor medida el
costo de la vivienda. Sin embargo, los motivos esgrimidos varian cuando se hace la
distincion por el ambito habitacional en que se encuentran actualmente. Los
habitantes de piezas de hotel familiar o pension valoran, en mayor medida, la
busqueda de mejores condiciones habitacionales al tiempo que destacan la cercania
al lugar de trabajo como factor de su eleccidon. Independientemente del ambito
habitacional, no se mencionan como motivos principales la dificultad para mantener el
alquiler o la pérdida de la propiedad de la vivienda anterior.

Cuadro V1.5 Distribucién porcentual de hogares con movilidad dentro de AMBA por razén
principal de mudanza segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Afo 2008

Razon principal de mudanza
Busqueda de Distancia Dificultad para Pérdida de
Total Cuestiones Costo de mejores condiciones .~ mantener el alquiler  propiedad de la
o L o al trabajo - . L -
familiares la vivienda habitacionales de la vivienda anterior vivienda anterior

Otras
razones

Ambito habitacional

Total 100,0 21,5 18,0 17,7 17,4 11,5 5,0 8,9
Piezas de inquilinato 100,0 28,2 22,0 13,5 15,0 11,9 2,7 6,6
Piezas de hotel-pension 100,0 19,0 16,5 19,2 18,3 11,3 5,8 9,8

Nota : la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

La movilidad residencial implica cambios de vivienda que sélo en algunas
ocasiones resultan satisfactorios. Por lo tanto, se investigd la evaluacion que los
hogares de piezas alquiladas hacian de su ultima mudanza, comparando la calidad
de la vivienda actual con la ultima vivienda anterior. Alrededor de la mitad
consideraba que la actual vivienda era mejor, mientras que cerca de un tercio
sefalaba que era peor.

El juicio comparativo entre la actual vivienda y la ultima anterior varia segun el
ambito habitacional en que se encuentran actualmente. Segun se aprecia en el
Cuadro V1.6, mas del 70% de los moradores en piezas de hotel-pension considera
que la vivienda actual es mejor o igual que la precedente, cuando esta valoracion se
reduce a menos del 60% en los habitantes de piezas de inquilinato.

Cuadro V1.6 Distribuciéon porcentual de hogares con movilidad dentro de AMBA
por comparacion entre vivienda actual y ultima vivienda anterior segin ambito
habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Aio 2008

Comparacion entre vivienda actual y ultima vivienda anterior

Ambito habitacional

Total Mejor Igual Peor
Total 100,0 49,7 19,0 31,2
Piezas de inquilinato 100,0 44,7 12,0 43,3
Piezas de hotel-pensidn 100,0 51,6 217 26,7

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Un aspecto relevante para analizar la movilidad residencial radica en identificar
el tipo de vivienda de la que provenian los actuales habitantes de piezas alquiladas.
Casi la mitad procede de otras piezas alquiladas, de modo que se podria intuir que
una porcion significativa de este segmento habitacional rota dentro de este
submercado. De acuerdo con lo que evidencia el Cuadro V1.7, esta caracteristica es
compartida por los residentes en piezas de inquilinato y en piezas de hotel-pension.
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Cuadro VL.7 Distribucion porcentual de hogares con movilidad dentro de AMBA por tipo de
vivienda anterior segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Tipo de vivienda anterior

. Pieza en
Ambito habitacional Total Casa Departamento hc)lpe(ﬁlallr:ﬁitg; o Otro
pension
Total 100,0 26,9 24,8 46,7 1,7
Piezas de inquilinato 100,0 25,7 23,9 49,2 1,2
Piezas de hotel-pension 100,0 27,3 25,1 45,7 1,9

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Por ultimo, para caracterizar la trayectoria habitacional de los residentes en
piezas de alquiler, se indagd acerca del régimen de tenencia de la propiedad en la
ultima vivienda anterior. En concordancia con lo previamente sefialado, la condicién
mas habitual es ocupar una pieza de alquiler a cambio de pago, mientras que es
minuscula la proporcién de los que proceden de piezas sin que medie pago. Segun el
Cuadro V1.8, la presencia de propietarios de viviendas es escasa —menos del 10%—
mientras que es mas relevante la de los inquilinos en viviendas que no son piezas de
alquiler.

En los diversos ambitos habitacionales de las piezas de alquiler, las diferencias
en cuanto al recorrido por distintas formas de tenencia de la vivienda son escasas.

Cuadro V1.8 Distribucién porcentual de hogares con movilidad dentro de AMBA por régimen
de tenencia en vivienda anterior segun ambito habitacional. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Régimen de tenencia en vivienda anterior

Propietario de Inquilino o Otra situacion

Ambito habitacional Total Ocupante de  Ocupantede .o -~ que arrendatario de  en vivienda
pieza por pago  pieza sin pago ;e o e vivienda que que no era
no era pieza pieza
Total 100,0 45,0 1,7 9,3 26,4 17,6
Piezas de inquilinato 100,0 471 21 6,6 22,7 21,6
Piezas de hotel-pensién 100,0 44,2 1,5 10,4 27,9 16,1

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

En conclusion, el perfil de la movilidad intraurbana es bastante semejante en
los actuales moradores de piezas de inquilinato y piezas de hotel-pension. Algunas
diferencias pueden encontrarse en los motivos de mudanza y en el juicio comparativo
con la ultima vivienda anterior; sin embargo, no alcanzan el grado de distincién que se
habia puntualizado en otros aspectos.

V1.2 Trayectorias habitacionales segun tipo de movilidad residencial

Considerando la frecuencia con que los hogares en estudio cambiaron de
vivienda en los ultimos veinte afios, se concibidé una tipologia de movilidad residencial;
se analizo la asociacion entre las diferentes formas de movilidad y otros aspectos
atinentes a la estrategia habitacional.

En primer lugar, se observo que el tipo de movilidad residencial acompafaba
diferencias mas acentuadas en el motivo principal de mudanza que lo detectado
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previamente segun ambito habitacional. En efecto, en los hogares con
desplazamiento reciente de alta movilidad las principales razones que se aducen son
la busqueda de mejores condiciones habitacionales y la distancia al trabajo. En
cambio, en los hogares que tuvieron baja movilidad prevalecen las cuestiones
familiares y el costo de la vivienda; en tanto que los hogares con movilidad anterior a
2003 resaltan las cuestiones familiares y la distancia al trabajo (Cuadro VI1.9).

Cuadro V1.9 Distribucién porcentual de hogares con movilidad dentro de AMBA por razén
principal de mudanza segun tipo de movilidad residencial. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Razén principal de mudanza

" - ; i Pérdida de
;Zziigﬁc?;?vmdad Total  Cuestiones  Costo dela ’?‘%J'Sgrue.%da % Distancia Dn:{g#}';?%p%‘{a f;ri?ifé’n%dade Otras
familiares vivienda %%%‘ﬁ'g‘c?gﬁées al trabajo  yivianda anterior  anterior razones
Total 100,0 21,5 18,0 17,7 17,4 11,5 50 89
Reciente con alta movilidad 100,0 15,1 13,6 29,0 20,4 6,8 45 105
Reciente con baja movilidad 100,0 271 21,3 9,7 12,4 14,7 64 83
Anterior a 2003 100,0 21,9 18,9 14,7 20,2 12,8 38 7.8

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente : Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Estos resultados permitirian inferir que los hogares con alta movilidad tienen
una actitud mas intensamente comprometida con la mejora de sus condiciones
habitacionales; a lo que se suma el hallazgo de que son quienes mayor satisfaccion
expresan con el ultimo cambio de vivienda. Los valores del Cuadro VI.10 sefialan que
menos de un quinto de los hogares con alta movilidad considera que su vivienda
actual es peor que la precedente; en cambio, la evaluacion negativa supera al 30% en
los de movilidad anterior y alcanza al 40% en los de baja movilidad.

Cuadro VI.10 Distribucion porcentual de hogares con movilidad dentro de AMBA por
comparacion entre vivienda actual y ultima vivienda anterior seguin tipo de movilidad
residencial. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Tipo de movilidad residencial Comparacion entre vivienda actual y ultima vivienda anterior
Total Mejor Igual Peor
Total 100,0 49,7 19,0 31,2
Reciente con alta movilidad 100,0 67,8 13,2 19,0
Reciente con baja movilidad 100,0 39,2 21,1 39,8
Anterior a 2003 100,0 42,4 23,1 34,5

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Ademas, los hogares con alta movilidad tienen un perfil distintivo en cuanto a la
circulacién por viviendas de diferente tipo, ya que escasamente provienen de
departamentos y, en mayor medida que los otros grupos, proceden de piezas
alquiladas. De acuerdo con el Cuadro VI.11 mientras mas de la mitad de los hogares
con alta movilidad proviene de piezas de alquiler, solamente el 40% tiene esta
procedencia en los que registran movilidad anterior. Asimismo, s6lo el 15% de los
hogares con alta movilidad proviene de departamentos cuando este origen es de mas
del 25% en los hogares con otro tipo de movilidad residencial.
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Cuadro VI1.11 Distribucion porcentual de hogares con movilidad dentro de AMBA por tipo de
vivienda anterior segun tipo de movilidad residencial. Ciudad de Buenos Aires. Afio 2008
Tipo de vivienda anterior

Pieza en
Tipo de movilidad residencial inquilinato,

Total Casa Departamento hotel familiar o Otro

pension
Total 100,0 26,9 24,8 46,7 1,7
Reciente con alta movilidad 100,0 28,5 15,9 52,4 3,3
Reciente con baja movilidad 100,0 21,0 32,2 46,2 0,6
Anterior a 2003 100,0 32,3 25,7 40,8 1,2

Nota: la suma de las cifras parciales difiere del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

Consecuente con lo expuesto previamente, proceder de piezas mediante pago
alcanza la mayor relevancia en los hogares de alta movilidad y, ser originarios de
viviendas en las que eran propietarios, la minima. En el Cuadro VI.12 se corrobora
que mas de la mitad de los hogares con alta movilidad eran residentes de piezas que
pagaban y menos del 5% eran propietarios de la ultima vivienda anterior. Cabe
sefalar que la procedencia como inquilinos de viviendas que no eran piezas alcanza
magnitudes apreciables —alrededor de la cuarta parte— independientemente del tipo
de movilidad que caracteriza a los hogares.

Cuadro V1.12 Distribucion porcentual de hogares con movilidad dentro de AMBA por régimen d¢
vivienda anterior seatin tino de movilidad residencial. Ciudad de Buenos Aires. Aiio 2008

Régimen de tenencia en vivienda anterior

Inquilino o Otra situacion

Propietario de . -
P arrendatario de  en vivienda

Tipo de movilidad residencial Ocupante de  Ocupante de

Total . ) . vivienda que L
pieza por pago  pieza sinpago ;e o iess vivienda que que no era
no era pieza pieza
Total 100,0 45,0 1,7 9,3 26,4 17,6
Reciente con alta movilidad 100,0 51,3 11 45 234 19,7
Reciente con baja movilidad 100,0 43,3 2,9 13,5 247 15,6
Anterior a 2003 100,0 39,9 0,9 9,5 31,9 17,8

Fuente: Direcciéon General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). EAH 2008

En definitiva, en los hogares que residen en piezas de alquiler el rasgo mas
saliente, en cuanto a la trayectoria residencial, corresponde a la movilidad
intraurbana, siendo menor la inmigracion al AMBA, y aun muy inferior, la estabilidad
en una misma vivienda por largos plazos.

Cuando se enfoca el analisis en la movilidad residencial intraurbana se
advierte que son mas significativas las diferencias segun el tipo de movilidad
residencial que el ambito habitacional en que se hallan actualmente. Se identific un
tipo de hogares con alta movilidad reciente —caracterizados por haber tenido al menos
dos cambios de vivienda en el ultimo quinquenio— con un perfil distintivo compuesto
por la busqueda de mejores condiciones habitacionales, mayor satisfacciéon con la
vivienda actual que la precedente y principalmente, acotados a la circulacion por
piezas de alquiler a las que acceden mediante pago.
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VII. Sintesis y conclusiones

El mercado del alquiler de piezas presenta una serie de peculiaridades
respecto a las viviendas, a la poblacion residente y a las relaciones contractuales y
sociales que lo diferencia del resto de la poblacién de la Ciudad de Buenos Aires. A la
vez, se ha observado y analizado la heterogeneidad existente, entre los inquilinatos y
los hoteles-pension, en sus aspectos mas relevantes. Seguidamente, se sintetizan los
principales hallazgos del estudio.

En cuanto a las caracteristicas demogréficas, sociales y econdmicas, la
poblacién estudiada presenta claras y significativas diferencias con el resto de los
habitantes de la ciudad. El perfil de edades de los habitantes de piezas muestra que
esta poblacibn es mas joven con una sobrerrepresentacion de la proporciéon de
menores de 30 afos y una menguada participacion de adultos mayores de 60 afios. A
la vez, se observa diferencias entre ambas modalidades del mercado puesto que en
los hoteles la distribucidn por grupos de edad se acerca a la forma romboidal y en los
inquilinatos presenta la figura triangular convencional.

El origen migratorio es una caracteristica propia y distintiva del segmento
estudiado. Dos tercios de los habitantes de la Ciudad de Buenos Aires nacieron en
ella; mientras que soélo algo mas de un tercio de los residentes en las piezas de
alquiler. Entre la poblacién migrante los nativos del interior del pais predominan en los
hoteles-pension, y los oriundos de los paises limitrofes en los inquilinatos. Si se
consideran sélo los jefes de hogar residentes de las piezas de inquilinatos, casi la
mitad nacié en otros paises, mayormente en naciones limitrofes.

Los habitantes de las piezas tienen menor nivel de educacion formal que los de
la Ciudad, ya que si se tiene en cuenta el nivel secundario, la tercera parte no accedié
a él, presentando un porcentaje aun menor, los habitantes de los inquilinatos.
También en el aspecto de salud se observan diferencias; cuatro de cada cinco
portefios cuenta con cobertura de algun sistema de salud, en cambio, en el universo
de este analisis, no alcanza a la mitad de los habitantes. En los menores de 60 anos
los porcentajes de cobertura son apreciablemente menores y, también, en los
pobladores de inquilinatos en relacion con los residentes de hoteles.

Las tasas de actividad econdmica de la poblacion en el mercado investigado
son mas altas que las que presenta la Ciudad, la proporcién de desocupados es
menor, y en su mayoria los que trabajan se desempefian como asalariados. Los
ingresos per capita mensual de los hogares son sensiblemente inferiores a los que
perciben los residentes portefios.

La vivienda, que debe satisfacer una serie de necesidades y prestar servicios
relacionados con la “habitacion”, se reduce a una pieza en casi la totalidad de los
hoteles, en tanto, en un tercio de los inquilinatos, los hogares utilizan dos o tres
piezas. La condicion de hacinamiento afecta mas a los inquilinatos que a los hoteles-
pension. A ello contribuye que en estos ultimos, los hogares unipersonales
representan la mitad de los existentes, mientras que, en los inquilinatos, los hogares
con nucleos completos y los extendidos o compuestos conforman mas de las dos
terceras partes del total.
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Mas de la mitad de los cuartos de los inquilinatos revelan altos niveles de
deterioro fisico ambiental; esta situacién atenta contra la salud, la seguridad y
perturba las actividades que realizan los adultos y los nifios. Las principales y graves
deficiencias percibidas son: humedad en las paredes y techos, y goteras Yy filtraciones
de agua. También se registran rajaduras en las paredes y techos y revoques en mal
estado. Este contexto de precariedad se presenta con mucha menor frecuencia en los
hoteles-pension, porque estan regidos por una legislacion que estipula las
condiciones constructivas y de salubridad, pudiendo ser objeto de inspecciones
gubernamentales.

Las condiciones sanitarias de los tipos de vivienda estudiados son similares: el
bafio compartido es la situacidon mas extendida. Sélo utilizan un bano exclusivo un
tercio de los hogares residentes en inquilinatos y una quinta parte de los habitantes
de hoteles-pensiéon. Pero como contrapartida, estos ultimos cuentan con un
porcentaje mayor de bafios con artefactos bien conservados, agua caliente y
ventilacion adecuada. La necesidad de utilizar junto con otros hogares los sanitarios
es citada —por los encuestados— como una fuente importante de conflictos.

La actividad de preparacion de alimentos en los hoteles se lleva a cabo en
cocinas colectivas utilizando anafes provistos por el establecimiento comercial, los
que estan conectados a la red publica de gas. Los conflictos que se generan por tener
que compartir la cocina se mencionan como uno de los principales problemas de
convivencia de la poblacion hotelera. En los inquilinatos, mas de la mitad de los
hogares prepara sus alimentos en una cocina individual armada por la familia,
generalmente, al lado de la pieza.

Segun lo manifestado por los hogares, la inseguridad respecto a la
permanencia en la pieza en que habitan es el principal inconveniente de este tipo de
habitat. El temor al desalojo lo comparten casi dos tercios de los hogares de los
inquilinatos. Una proporcién similar se queja del precio que tienen que pagar por
habitar en el cuarto de los hoteles-pension. En éstos, el alto precio de la pieza
respecto a los ingresos que perciben implica, por un lado, restringir sus gastos para
cubrir otras necesidades esenciales; por otro, la situacién de vulnerabilidad que se
advierte, ya que si no pueden abonar la tarifa son expulsados de la habitacién sin
miramientos. A ello, se suma el derecho de admision que ejerce el propietario por el
cual, sin tener que dar razones, puede imponer que el “huésped” abandone la pieza.
En los inquilinatos este temor tiene fundamento, ya que una cuarta parte de los
hogares ocupa de hecho la pieza. A la vez, dos tercios de los que pagan no tienen
contrato firmado de alquiler, por lo cual, también estan en situacion de vulnerabilidad
residencial.

La convivencia obligada de estos hogares genera otros inconvenientes vy
conflictos en la vida cotidiana, ademas de los ya sefalados. En los inquilinatos y, en
menor medida, en los hoteles-pension, es mencionada la falta de intimidad, la emisién
de ruidos molestos, las dificultades para recibir las visitas de amigos y parientes y la
falta de aseo en los espacios comunes. Estos ultimos son mas pronunciados en los
inquilinatos que en los hoteles-pension, probablemente por la inexistencia de una
autoridad externa que haga cumplir las reglas de convivencia y porque el encargado
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del establecimiento comercial se ocupa, en la mayoria de los casos, de la limpieza de
los espacios de uso colectivo.

Un rasgo distintivo de este mercado es la frecuente movilidad residencial
intraurbana. Tres cuartas partes de los hogares que habitan en piezas alquiladas
residen desde hace menos de cinco afios, tendencia mas acentuada entre la
poblacion hotelera, observandose que casi en su totalidad procede de una vivienda
localizada en el AMBA. En tanto, los moradores de piezas de inquilinatos tienen
mayor estabilidad residencial y un apreciable porcentaje de los jefes de hogar han
hecho desplazamientos de origen migratorio provenientes de paises limitrofes y, en
menor medida, del interior de la Argentina.

La cercania al lugar de trabajo y la busqueda de mejores condiciones
habitacionales son referidas por los encuestados como las principales causas que los
ha llevado a vivir en un hotel. En cambio, los que residen en inquilinatos aluden a
razones familiares y al costo de la vivienda, como los motivos prioritarios de la
mudanza. Una proporcién significativa —la mitad de los hogares — ha arribado al
cuarto actual de otro hotel-pension o inquilinato, es decir, que se observa una rotacion
importante en el mismo mercado. Es interesante sefalar, ademas, que una cuarta
parte proviene de una vivienda alquilada, no de un cuarto. Lo expuesto significa que
una importante proporcién de los hogares —tres cuartas partes— fue inquilino en la
vivienda que ocupo antes de la actual.

A modo de cierre caben las reflexiones que se presentan a continuacion.

Por ser una fuente de renta para quienes lo explotan, y por cumplir una funcién
residencial para las personas que desean acceder a la ciudad o permanecer en ella,
el mercado de alquiler de piezas continda siendo una actividad de importancia en la
Ciudad de Buenos Aires.

Habitar en uno o dos cuartos alquilados como todo espacio de uso exclusivo,
cuya superficie no excede de 10 o 12 metros cuadrados, compartir cotidianamente el
uso de bafos, cocinas y otros ambitos con personas ajenas al grupo familiar propio,
son condiciones objetivas de precariedad habitacional que no se presentan en los
otros tipos de vivienda de la Ciudad. A ello se suma, entre otras caracteristicas
expuestas, las deficiencias fisico-edilicias de las piezas y la situacion de
vulnerabilidad en la tenencia de la vivienda, para un sector muy importante de los
moradores del mercado.

Los magros ingresos que perciben los hogares, la dependencia del servicio de
salud publica y el bajo nivel educacional de la poblacion son factores que contribuyen
a que su poblacion se encuentre en situacion de vulnerabilidad.

Contar con poca intimidad para desarrollar su vida familiar y tener que
compartir obligatoriamente espacios, usos y actividades con otros hogares que
comparten el inmueble es fuente de conflictos permanentes que alteran la
convivencia de los hogares.

En el analisis de la informacién se encontr6 que uno de cada cinco de los
hoteles encuestados carece del cartel externo indicativo de su condicion de tal y de la
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nota de habilitacion comercial en la sala de recepcién. Dicha situacién puede ser
interpretada como indicador de que tales establecimientos no estarian funcionando
legalmente, hecho que es comentado en algunas investigaciones realizadas, donde
se alude a la existencia de hoteles que funcionan de manera informal. Si bien en
varias caracteristicas analizadas presentaban una situacién intermedia entre un hotel
y un inquilinato, en este trabajo se decidid incluirlos en el conjunto de hoteles. Se
estima de interés sugerir que en alguna investigacion posterior que se proyecte, con
una muestra disefiada al efecto, se prevea su consideracibn como subconjunto
especial de estudio.
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ANEXO DOCUMENTAL: Reproduccion del modulo especial en EAH 2008
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socina? {inaluya la's del propio hogar) {irvcluyend bais def propeo hagar | I I
No sabe .. s
cCc3 LCunlos do los siguientss lomas i Mo
dilicultan la convivencia con oiras familias
1 iLn tatta da nomucled ? 1 2
ot sl vivienda?
2 éCompartr gl bafo? | 2
3 iCompartir la cocing? | 2
d (Dlicublsdes pars tecsber lamdkanes o amigos® by 2
5§ {Faltn de 8580 en e3pocion COMMEn’ . ... N 2
6 ¢Ruldes msdestoa?, 1 2
¥ i0tros problemas de convivencia 1 Fi
Espacifique _ E
CC4  {Cual es para usted el principal problemn Probéerma pancipal | ___|
de sonvivancia?
(Encuestador: Indague por el mids anpertnie
¥ regame an of recusdno de scusndo af codigo Hinguna, . a7
e OO
CCh LEnauantra demventajas por vivie oan Si 1
eata vivienda? Mo T AMNT
CCE {Cuales de les siguientes desventajos Si Ne
encuenine pof vivie en esta vivienda? 1 iRimsgo de que lo desalojen en cualguisr momanto? 1 2
2 ¢ Tenasr que commmt con otins families? . 1 2
3 JEI precio a papar pov uni pRzn’ ! 2
4 {El detation tiseo da la casa? 1 2
5 {Dtras desvantajes” | 2
Espacique ;
ccy LCual o pora ustod la principal desventaln  pincpa dusventaja | |
por Wivir en estn vivienda?
{Encwestagor: ndagus por ol mids smportme
¥ rogiETe an of recurndng o acuarcio
af eticlipe de CCEY Ninguru nu
Mavilicdad habitacional
MH1 {Desde qué aho vive en esta vivienda? HMaoe mas de veinte afos....... L AR
Ae |1 e 4D
MH2  EDande vivia justo antes de lleger o esta En ot vivianda de la Cuded de Bs. As 1
vivienda? (G5 En o conurbano bonasanns 2
Ervomno bugar de la Argenting al+AsNT
En ofrg pals .4
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MH3  {Cudles razones llevaron a que e mudar 8| Mo
o estn viviendn? | {Pod la pardida de ks propeedad de ln visenda anteman? 1 2
2 i Pos la dificuliad para manianer al slgusier
do ln veaenca antedan? v 1 2
3 i Por bisgueds de meojoms condicionss habascionales? .1 2
4 {Por sl conio de la viviands ? 1 2
5 i Por el barno o ol entormo de e vwasnds? | 1 7
6 ¢ Por la detancia al trabajo? 1 2
7 { P guiestionas familiamas? 1 2
8 {Pos otras razones’ 1 2
Espacifiqus
MHa LCual &s la rardn mas imporiante do esta Rapdn principal | |
mudnanza?
(EmeumsTar; INOEQUNE pov A AT ATEOTTITE ¥
refuEe an ol e oF aciards o codigo de
At Mo b =
MHE Comparada oon la vivdends antedor, su Whapor 1
viviendn actunal la considera... Igual? il
Poor? 3
MHE  Lla Gltima viviends sra una's piesa's 5 |
dentro do un 4ru1u|lir|:r|!tn. conventillo, No 0 A METO
hatel familinr 0 pension?
MH7  [Disponia de la's pleras pat pago? sl 1 S AMHS
[de un alquiler o de una tarita)
Nao 2
MHE  (Disponin de la's plezals, pod... Ocupacidn da hecha? 1 Apneg SH 1
Crroa misdecs? (Irabajo. préstamo o parmass gratuaita) 2
MH2  LEl Gobderno de ln Ciudad de B0 ksl e, T | ASHT
Buenos Aires lo pagaba por A
@l u=o de lajs pleznis? . =n parta :
MH10  {Qud tipo de viviends ara? Cisa i
Depanamsents 2
Construccidn no deatinada a viviends .. -
Ranche o casilla il
Ohtros (especificar) )
MH11  Con respecto a la dhima vivienda Propatacia da la iivienda 'y o teeranc? . 1
antedion, Lel hogar arn ... . . -
b Proptaric de la vivienda solamsnia? 2
Inguilinog o arrendstano 7 o
Ocupante on relacson de dependancia [ por trabajo? 4
Coupands por pristama, cesidn o
pETITIBD gratuito |sn pago)? B
Dhoispaiita da hacho de la vivianda®. o i
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Situacion hace 5 afos

SH1  {Hbce cinco nnos, en octubre de 2003, E AN
wivla en esta vivienda? Mo 2
SH2  {Hace cinco anos, en octubire de 2003, o I ARD
wvivia en la ditima vivienda anterio? Ko 2
(o la que respondid on el blogue de
Mowvilided Habitascional)
SH3  {Donde vivia hace cinco anos? Chidad da Ba, As 1
En wl conirbano bonasmmaes ]
Em oo lugar da la Asgenting a|*AND
En aitre pals r
SH4 LEaa vivienda arn una/s piera/s dentro Si 1
dir L 'iru.jll.l|innln.. cu!'l.w*h'lﬂh:, N 3 B ASHT
hotel familiar o pensian?
SHE {Disponin do ln's piezas por pago? Si I *AHM
(de un alguiler o de una tarital Ho 2
SHE  ¢Disponin de Infs pleeals, por... Cémpacidn da hachc? ol Rt
Oitrga madios? [trabajo, préstarmno o permiso grafuito] 2
SHY Ll viviondns do haoo oinoo anos, Casa 1
de qué tipo er? Diapartamenic 2
Construscion no destnads & wwisnda.._. .}
Asncho o casila &
Ditroa [espacifics] B
-
5Ha Can mespocto n esa vivienda, Propestario de la vivienda v &l temanc? 1
£el hogar era ... Propatana dae la viviends solamants .2
Frigjuilife @ arrsncaianc? 1 1+ ANN
Clcupante en felncsdn de depsndenca | pod trabajo! 4
Dcupants por phéatamo, casikdn o parmso geatuno |(sn pagof? 5
Deupante do hecho de ln woenda? 1]
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Estralegias del hogat

H 20 Le voy o nombrar distintes lormas paras mantenss un hogat y quisiera que me diga lodas lns que wds. utilizan,

LEn los ditimos tres mesas este hogar ha vivido

da fo que ganan las miembros dal hogar en of trabajo?

con mercaderin. ropa. alimentos entregados

1
d jubilacsin o pansidn? _ I, | o ol gobisno? e B
satinando densne o marcadaria de w4 proplo hagm:m? 4 con marcaderin, ropa, al e eniragados pot
de cobro do slguilemz, renses. intereses o dvdendos?........ 5 sglossas. oacusla, otras porsonas, LT .. 10
e Swatad pof alimente? ... e 1] paatands lo que tenis ahosrada? —— |
da myucas an dinsro de PETIOnES qLs T VivEn an nl hu-u-u?‘ T compimndo o fisdo o en cuctas (e, tarjEe Gecra-:llmr'-‘.. A2
da I que recibe del Frogmma Crudadana Portnia de la vamila da pertenoncins? T TTTIT 13
& thanods e b tarjete Compen Cabal? . end 18 i cajas da alrmentos entregados par sl gnbm'hn 6
con pubsidio o planes sociales {en dinaro) dal gutﬂmﬂn“ B8 D alguna atra forma (especiiicar) 14
| |

Emigracian
X5 [Alguna persona que formaeba parte de - - | ¥ Diatallad cotnctaristicas

este hogar y vivia en la cludad, se ha bdo o No 3

wivir fuern de I ciudnd? o
Soxo Pais do | Edad al momenta Nivel educative Adiey &n cue A qui lugar se fue?

nacimbento de irse al momento de irse 5o lus

1: Varde | 1 Argentina En atar cirmpd 1 Hauta Pricnario icasolela, 1 A la Peta. de Boenos Arm
- Mlayer 2 v pais ey & Proaei sy - Sevrular ncvom st fespeodicar hngar

¥ Secundana corng - Tere Unde, inoangs
& Terviwno Unéverstario completa,

I S N

| P ) ] |

& Al radte del paiy
I A atrd pads (especiivas paisl

—1|
]
= |

Todnd de pesonas | | |

Equipamianto del oo

H 30 LEn su hogar tienen LSaks 2 Dea AL Ho LBaks 2 Dom 3 Mo
Talindmae?....._.. Ll L | 5N | VD L] Ll L
Heladern con freosar? ... || L L1 MCIOomEs? Lo L L] | |
Livairopas sutemmica? 1 L Ll Computadcm? L] Ll 11
VOOCEBBETBINT ..ot Ll L L Conaidn a intemer? ... Sl 1 No.._.2

Tobaco

Por dltimo voy a consultarle su opinkon sobve las siguientes afirmaciones

1, Estoy tolalments 2. Estoy algo 3, Eﬂluv ngu 4, Estoy totalmente
on desacuedo an desacusndo e acuerdo

TAT [ Loa lugares pulslicos debarian

sar Bisros de humo 1 7 3 4
TAZ | Loo padres o ke adullos s

daben fumae donde hay pifoa 1 2 3 4
TAZ [ Lo axposician al lamno di tebo-

£0 causn cancer da pulimddn on 1 2 a 4

los no fumadones
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