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Cada vez mas personas en Argentina acceden a su vivienda
a través del mercado de alquileres. En la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires (CABA), algunas de ellas lo hacen a través
del submercado de alquiler de piezas en conventillos y ho-
teles-pension. A pesar de sus deficiencias edilicias v la falta
de preuvisibilidad que conlleva vivir en este tipo de viviendas,
es un tipo de solucién habitacional de largo plazo muy con-
solidado. De acuerdo con los datos oficiales’, se estima que
existen 30.656 hogares bajo estas tipologias, lo que repre-
senta el 2,27% del total de la ciudad. Los hoteles-pension
se localizan de manera concentrada en las comunas 1y 3,
y quienes viven en conventillos e inquilinatos, en la comuna
4. Las personas que viven en este tipo de establecimientos
representan el 6,3% de la poblacion inquilina de la ciudad y
el 20,8% de los hogares con hacinamiento critico En afios
recientes, diversos organismos publicos® han realizado infor-
mes que reflejan un alarmante deterioro en las condiciones
habitacionales y socioeconémicas en la que viven los hogares
inquilinos de este submercado. Por las condiciones en que
se habita dentro de estos lugares, se trata de hogares con
necesidades basicas insatisfechas (INDEC, 2010). Reciente-
mente, han sido identificadas y definidas por la Secretaria de
Integracion Socio Urbana (SISU), dependiente del Ministerio
de Desarrollo Social de la Nacion, como Viviendas Colectivas
Precarias, asumiendo que son edificaciones subdivididas in-
formalmente, donde habitan en forma permanente tres o
mas grupos familiares, que presentan algln grado de inse-
guridad en la tenencia, condiciones de precariedad habitacio-
nal, déficits en el acceso a los servicios basicos y algin grado
de hacinamiento (SISU, 2023).

El presente informe caracteriza la situacién socio-econo-
mica v las condiciones habitacionales y contractuales de
hogares que residen en el submercado de piezas en alqui-
ler en hoteles-pension y conventillos* en la CABA. El mis-
mo se realizo a partir de los resultados de un relevamiento
cuantitativo que se llevo a cabo entre diciembre de 2022
y marzo de 2023, por el Centro de Estudios Legales y So-
ciales (CELS), la Asociacion Civil por la Igualdad y la Justicia
(ACl)), el Instituto de Geografia de la Universidad de Buenos
Aires, el Centro de Estudios Urbanos y Regionales (CEUR/
CONICET) y la Escuela Interdisciplinaria de Altos Estudios
(EIDAES), en conjunto con organizaciones sociales.

Este estudio esta en continuidad con una serie de informes
previos. Por un lado, los estudios sobre la situacion de los
hogares inquilinos del AMBA, realizados con informacion
proveniente de encuestas telefonicas, llevadas a cabo por
el CELS y la EIDAES en 2020 vy 2021. Por el otro, el informe
sobre la situacion de los hogares inquilinos del AMBA en el
2022- también realizado a partir de una encuesta telefoni-
ca- y un estudio en terreno implementado en hogares que
alquilan en barrios populares del AMBA, un universo inquili-
no muy vulnerable y poco estudiado. El informe se encuen-
tra disponible en el siguiente enlace: bit.ly/HogaresAMBA.

Esta investigacion, a su vez, conté con el apoyo de lared in-
ternacional Contested Territories, en el marco del proyecto
Encuesta Inquilina que tiene como objetivo el relevamiento
y la comparacion de la realidad de los hogares inquilinos
en diversas ciudades del mundo®. La Encuesta Inquilina o
Encuesta sobre los Impactos Sociales del Mercado del Alqui-
ler es una experiencia de investigacion impulsada por IDRA
(Institut de Recerca Urbana de Barcelona), que se ha venido
desarrollando desde 2018. Actualmente, la red internacio-
nal de Contested Territories se encuentra implementando
esta experiencia (con diversas variaciones metodologicas)
en diversas ciudades europeas v latinoamericanas. Dentro
de este proyecto trabajamos con el Karlsruher Institut fir
Technologie (KIT), Institut de Recerca Urbana de Barcelona
(IDRA), Asociacién Civil por la Igualdad v la Justicia (ACI)),
Centro de Estudios Urbanos y Regionales - Consejo Na-
cional de Investigaciones Cientificas y Técnicas (CEUR-CO-
NICET), Universidad de Buenos Aires (UBA), Habita 65,
University of Leeds (ULEEDS), Universitdt Leipzig (ULEI) v
Universidad Auténoma de Madrid (UAM), ademas de los
partners locales de cada ciudad.

1 Encuesta Anual de Hogares del afio 2022, Direccion General de Estadisticas y Censos.

2 Setrata de hogares donde viven mas de 3 personas por cuarto (INDEC).
3 Auditoria General de la CABA, 2014y 2018, Ministerio Pablico Tutelar de CABA, 2018; Consejo Econdmico v Social de |a Ciudad de Buenos Aires,

2015y la Oficina de Orientacion al Habitante, 2009

4 Si bien para la realizacion del relevamiento se aplico el mismo cuestionario, como parte del mismo submercado, no se desconocen las par-
ticularidades que posee habitar en un hotel-pension y en un conventillo. En este sentido, a lo largo del informe se da cuenta de sus diferencias.

5 Este proyecto ha sido apoyado por el programa de investigacion e innovacién “Horizon 2020" de la Unién Europea, a través del acuerdo Marie
Sktodowska-Curie N° 873082. Las expresiones aqui volcadas reflejan Gnicamente |a opinion de sus autoras y autores, la Agencia no es respon-

sable del uso que pueda hacerse de la informacion que contiene.

This project has received funding from the European Union's Horizon 2020 research and innovation programme under the Marie Sktodowska-Curie
grant agreement No 873082. \/iews and opinions expressed are however those of the author(s) only and do not necessarily reflect those of the Euro-
pean Union or the Marie Sktodowska-Curie Actions (MSCA). Neither the European Union nor the granting authority can be held responsible for them.
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https://acij.org.ar/encuesta-inquilina-amba-el-63-de-los-hogares-inquilinos-esta-endeudado/
https://bit.ly/HogaresAMBA
https://www.contested-territories.net/




Ficha tecnica

El alquiler de piezas en hoteles-pension y conventillos en la Ciudad
de Buenos Aires: Situacion socio-econdmica y habitacional.

Cantidad de casos

110 encuestas realizadas a personas que, al
momento de la encuesta, residian en piezas
de inquilinatos, conventillos y
hoteles-pension.

Muestreo

El muestreo empleado es de caracter no
probabilistico. Se realizaron 30 encuestas a
hogares inquilinos de conventillos del Barrio
de La Boca y 80 a hogares inquilinos de
hoteles-pension de distintos barrios de la
Ciudad de Buenos Aires.

Universo

Personas mayores de 16 anos, inquilinas y
gue estan al tanto de las principales
decisiones econémicas de su hogar y residen
en un hotel-pension o conventillo en CABA.

Distribucion de los casos
segun barrios

La Boca (30); Balvanera (22); Constitucion
(21) San Cristobal (12); Monserrat (10);
Almagro (4),San Telmo (3); Barracas (2);
Boedo (2); Flores (1); Nueva Pompevya (1);
Parque Patricios (1) y Villa Devoto (1).
Fecha del relevamiento de los datos:
Diciembre del 2022 a marzo del 2023.

Para la realizacion del relevamiento se generaron alianzas
con dos organizaciones sociales que trabajan en el acceso
al habitat y ademas acompanan a quienes habitan en este
tipo de viviendas. Por un lado, participd la organizacién La
Boca Resiste y Propone, con gran trayectoria dentro del
barrio de La Boca impulsando y acompanando las distintas
luchas generadas en el barrio por el derecho a la vivienda,
el cuidado del medio ambiente y por el cumplimiento
de la Ley 2240 que declara la emergencia urbanistica y
ambiental en el barrio. Por otro lado, trabajamos con las
Consejerias de Vivienda, organizacion que posee una
amplia experiencia acompanando procesos de resistencia
de desalojos de hogares inquilinos de piezas en distintos
barrios de CABA y una de las referentes de las disputas del
derecho a la vivienda y la ciudad de este sector inquilino.

Dado que estos establecimientos son lugares privados
y de dificil acceso, se desplegaron diversas estrategias
para contactar a las personas que residen alli. El contacto
con los hogares encuestados se realizo, por parte de las
organizaciones sociales, a través de redes sociales, en la
via plblica o bien en festivales y asambleas de las organi-
zaciones en las cuales asisten quienes alquilan piezas en
este tipo de establecimientos.

Equipo de trabajo

Maria de la Paz Toscani (CONICET-CEUR)
Paula Rosa (CONICET-CEUR)

Leandro Vera Belli (CELS)
Luna Miguens (CELS)

Natalia Lerena Rongvaux (CONICET-CEUR / IGEO-UBA)
Carolina Gonzalez Redondo (CONICET / IEALC-UBA)
Ricardo Apaolaza (CONICET-IIGG-UBA / IGEO-UBA)

Florencia Labiano (EIDAES)

Matias Weibel (ACI))
Fernando Bercovich (ACI))
Catalina Marino (AClJ)



PRINCIPALES HALLAZGOS

SITUACION ECONOMICA Y FINANCIERA

» Incidencia del alquiler en los ingresos: |os hogares se caracterizan por poseer bajos ingresos y se encuentran
subempleados (un 35,8% trabaja pero querria o necesitaria hacerlo por mas horas). Asimismo, el 53% de los
hogares destina mas de la mitad de sus ingresos para pagar su vivienda. En comparacion con otras poblacio-
nes inquilinas, ésta es la que realiza los mayores esfuerzos relativos en términos de sus ingresos para poder
pagar el alquiler.

» Endeudamiento: el 25% de los hogares inquilinos registra algin tipo de deuda sobre el pago del alquiler y de
aquellos hogares que han pedido dinero prestado, el 56,8% lo utilizd para poder pagar el alquiler.

» Importancia e insuficiencia de los subsidios habitacionales: el 22,7% manifestd que percibe el subsidio ha-
bitacional, siendo una practica menos utilizada en los conventillos (13,3%) que en los hoteles (26,2%). La mitad
de estos casos realizé un amparo judicial para obtenerlo, tanto por la negacion en una primera instancia como
para poder obtener un monto adecuado al valor de lo que pagan. El 72% de quienes perciben el subsidio admi-
ti6 que el monto es insuficiente para el pago del alquiler de la pieza.

ACCESO AL MERCADO DE ALQUILER

» Dificultades de acceso al mercado formal de alquileres: el 58,2% de los hogares encuestados refieren dificul-
tades debido a la falta de un recibo de sueldo y un 56,4% por falta de otros requisitos como mes de adelanto
y garantia

» Inseguridad juridica en la tenencia: menos del 25% de los hogares encuestados afirma tener contrato por
escrito.

» Incertidumbre sobre la permanencia en la vivienda: el 62,7% de los hogares encuestados declara no tener un
plazo acordado para el tiempo de permanencia en la pieza que alquilan.

» Desalojos: casi un 30% de los hogares identifica estar en riesgo de desalojo. El 66,6% de quienes han sido des-
alojadas, respondieron que no recibieron ninguna asistencia estatal ante esa situacion. Los hogares que tienen
a mujeres como principal sostén econémico y menores a cargo poseen una mayor vulnerabilidad dado que la
respuesta afirmativa sobre el riesgo de desalojos aumenta.

CONDICIONES HABITACIONALES

» Deficitarias y de extrema precariedad: alrededor de la mitad de los hogares indica problemas vinculados con
la infraestructura y las condiciones de mantenimiento de los inmuebles. Especificamente, se identifican, pro-
blemas vinculados con los servicios, agua y tendido eléctrico (55,5%), insuficiencia de luz natural o ventilacion
(45,5%), presencia de plagas y/o problemas de higiene (50%) y problemas de accesibilidad (54,5%). Ademas, un
18,2% refiere riesgo de derrumbe.

» Dificultades en la convivencia: se identifican problemas de convivencia por el uso de espacios comunes en un
30,9%, por mala relacion con la persona encargada o duena del establecimiento en un 24,5%. Adicionalmente,
se senala la falta de intimidad/privacidad en un 31,8% y también el tener dificultades para recibir familiares y
amistades en un 35,5%.

SITUACION NINEZ Y ADOLESCENTES

= Discriminacion a las infancias: el 82.5% de los hogares con menores de 13 afios a cargo manifesto dificulta-
des para conseguir alquiler por ese motivo. Se destaca la identificacion por parte de los hogares encuestados,
de la falta de espacios de juego y/o estudio para infancias y adolescentes en un 65,5%.
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TRAYECTORIAS HABITACIONALES Y EXPECTATIVAS

Trayectoria de alquiler en piezas: se observa la permanencia de la poblacién encuestada dentro del mismo sub-
mercado dado que mas del 62,8% de los casos vivia anteriormente en una pieza de otro hotel- pension o conventillo.

Rotacion de la vivienda: el 62,8% de los hogares encuestados declara haberse mudado en los @ltimos 5 afios. Los
hogares inquilinos de los hoteles-pension poseen mayor rotacion (el 47,5% admite haberse mudado entre unay
dos veces y un 21,3% tres veces o mas durante los Gltimos 5 anos) en comparacion con los hogares inquilinos de
conventillos donde el 53,3% no se habia mudado (mientras que en los hoteles ese porcentaje es de 31,3%) y el 40%
se mudo entre una y dos veces.

Expectativas: la mayor parte de los hogares encuestados (79%) considera que continuara viviendo en el mismo
hotel-pension o conventillo en el que se encuentran y el 8,6% quisiera renovar pero no le sera posible. Se advierte
un dato llamativo en relacion a la dificultad de saber cual sera o como sera su proxima vivienda, dado que el 25,6%
de los hogares inquilinos de hoteles y el 30,8% de hogares inquilinos de conventillos, sostiene que no sabe, puede
no alquilar o quedara en situacion de calle.
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EL ALQUILER DE PIEZAS EN HOTELES-PENSION Y CONVENTILLOS EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES: SITUACION SOCIO-ECONOMICA Y HABITACIONAL

1. Historia y definicion

Alquilar una pieza en conventillos y/o en hoteles-pension es una estrategia habitacional de larga data en la Ciudad Aut6no-
ma de Buenos Aires que fue identificada como un submercado especifico de piezas en alquiler (Rivas, 1977), diferencian-
dolo del alquiler de piezas en barrios populares y en departamentos o casas. Se trata de un parque habitacional construido
afines del siglo XIX y principios del XX, que permite mayor rentabilidad al ser alquilado a partir de la subdivision por piezas.
Estos inmuebles, que pueden tener entre 5 y 30 piezas, generalmente se encuentran en malas condiciones edilicias, con
escaso mantenimiento y renovacion. Usualmente, en este tipo de inmuebles, se comparten el bano y la cocina, aunque
algunas piezas pueden tener bafo privado y/o un anafe para cocinar.

Los primeros conventillos datan de las décadas de 1880y 1890, fueron construidos en un contexto de crecimiento econo-
mico e insercion al mercado mundial de la Argentina como pais agroexportador. Con la llegada masiva de poblacion inmi-
grante, se dio una creciente demanda de alojamiento barato y cercano a los centros urbanos. Las casonas del centro-sur de
la ciudad fueron las primeras en ser acondicionadas para albergarlos. A su vez, principalmente en la zona portuaria, fueron
construidos conventillos utilizando maderas y chapas. La capacidad de alojamiento de los conventillos se vio rapidamente
colapsada y ello dio lugar a la aparicion de los inquilinatos que fueron creados por inversionistas que, remodelando anti-
guas casas o construyendo nuevas para arrendarlas por pieza, encontraron una nueva fuente de rentabilidad. Los conven-
tillos se ubicaron principalmente en la zona portuaria y sur de la ciudad (Pastrana, 2008).

Los hoteles-pension surgen como respuesta del mercado a la sancién de la Ley 14.821/59, que excluia del régimen de
alquileres de vivienda a los hoteles. A partir de esto, algunas personas propietarias de viejos conventillos e inquilinatos fue-
ron transformando sus inmuebles bajo la categoria de hoteles para encubrir |a relacion de alquiler. Esto les permitia tener
menos controles estatales vy, apelando a la condicion de pasajeros, aumentar los valores de la pieza con mayor frecuencia.
Este tipo de vivienda se extendio 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 (NGRez, Belgrano, Palermo) (Pastrana et al, 1995).

El alquiler de piezas con fines habitacionales fue conformandose, desde su comienzo, en un mercado de vivienda en si
mismo. La creciente demanda para el alojamiento, en un contexto de escasez de otras opciones y la falta de regulaciones
de precios y condiciones edilicias convirtieron a este sector en un destino atractivo para el capital de grandes inversores y
pequenos y medianos propietarios urbanos (Pastrana et al, 2008).

2. Legislacion y normativas

En la actualidad, los conventillos se encuentran regulados por la Ley de Alquileres Nacional (27.737/23) vigente. Aunque
no siempre se realicen contratos formales de alquiler, los hogares inquilinos suelen tener una permanencia sostenida en
el tiempo, generando lazos comunitarios entre quienes alli viven. En el ano 2006, se sanciond la Ley 2240 que declaro la
emergencia urbanistica y ambiental del barrio de La Boca, donde se concentra gran parte de estos inmuebles. La norma es-
tablece la creacion de una unidad especifica para la renovacion urbana para abordar esta emergencia y su implementacion
fue a partir de un amparo para su cumplimiento con escasos resultados. Ademas, en el 2012 se sancioné la Ley 4353 que
cred el Distrito de las Artes en los barrios de Barracas, La Boca y San Telmo. La norma establecié una serie de beneficios
fiscales para la radicacion de empresas e industrias vinculadas al arte, lo cual aumento la presion del mercado inmobiliario
sobre estos barrios. Esto se tradujo en un aumento de los desalojos. Actualmente organizaciones barriales demandan un
plan de contingencia para dar una respuesta habitacional a las familias afectadas.

Por su parte, los hoteles-pension son regulados por Ley Nacional de Hoteleria (n°18.828/70) y localmente por la Ley Ho-
telera (n° 4631/13), que establece requisitos para su funcionamiento (servicio de desayuno, servicio de mucama, servicio
de calefaccién y ventilacion y bafos privados por cada habitacion). A pesar de ello, en la practica raramente proveen estos
servicios. Asimismo, hay hoteles que funcionan de manera irregular sin habilitacion ni registro como actividad comercial.
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Esta situacion da cuenta de la escasa regulacion e inspeccion por parte del Estado de las condiciones en que funcionan
estos establecimientos.

Quienes residen en los hoteles-pension alquilan en una situacion de desproteccion juridica. Por llamarse “hoteles’, las
personas inquilinas son reconocidas como pasajeros en transito, no poseen un contrato de locacion ni un precio fijo de
alquiler y estan sujetas a las disposiciones de las personas duenas y/o encargadas del lugar. Sin embargo, si bien el tiempo
de permanencia es inestable, las personas que pueden sostener econdmicamente el pago de la pieza suelen vivir un plazo
mavyor a 3 meses. Por tal motivo, a partir de la Ley de Alquileres en su articulo 4, puede interpretarse que se trata de una
relacion de locacién encubierta y deberian regirse por Ley de Alquileres.

Estos establecimientos forman parte de una estrategia gubernamental para dar respuesta a la problematica habitacional
de los hogares o personas que atraviesan una situacion de vulnerabilidad socio-habitacional. Se trata de un programa de
subsidio habitacional® que implica la transferencia monetaria para el alquiler de una vivienda en CABA. El monto del sub-
sidio resulta escaso dado que s6lo cubre una parte del valor del alquiler, por lo cual generalmente, se destina al alquiler de
una habitacion en un hotel-pension de la ciudad, se brinda por un tiempo limitado y no suele estar acompafnado de otras
politicas que contribuyan a resolver la situacion de vulnerabilidad en |a que se encontraban. Incluso, estos establecimientos
son utilizados como respuesta gubernamental en situaciones de desalojos y para personas en situacion de calle.

6 Elsubsidio es otorgado por el gobierno de la ciudad y consiste en un aporte econémico solo con fines habitacionales a familias
0 a personas solas que se encuentran en situacion de vulnerabilidad habitacional. Antes de su Gltima modificacion, en mayo del
2023, consistia en la transferencia de dinero de un monto de hasta 50 mil pesos mensuales, dependiendo de la composicion del
grupo familiar solicitante, por 12 meses. Como requisito de acceso al subsidio se debe estar en situacion de calle efectiva o bien
estar transitoriamente sin vivienda, por motivo de desalojo u otras causas de riesgo habitacional. Como documentacion obligato-
ria se debe presentar un informe social, por parte del Programa Buenos Aires Presente (BAP) u otras entidades que referencian la
situacion de vulnerabilidad del grupo familiar.

tillos en la CABA

,

-pensidn y conven
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RESULTADOS

1. CARACTERISTICAS SOCIODEMOGRAFICAS

El 54,6% de los hogares tiene a las mujeres como principal sostén econémico y un 44,4% refirié que el principal sostén es
un varon (ver grafico 1).

Grafico 1: Identidad de género del principal sostén del hogar
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Fuente: elaboracion propia

Se destacan hogares jovenes, donde el 52,7% de los casos la persona principal sostén econdmico tiene entre 30 y 44 anos.
Sumando los casos entre 45 y 64 afios (27,3%) se alcanza el 80% de los hogares encuestados (ver grafico 2).

Grafico 2 : Edad del principal sostén econémico del hogar
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Fuente: elaboracion propia

En relacion al nivel educativo, el 29% de los hogares estan encabezados por personas que completaron sus estudios secun-
darios y se destaca un 13,1% que posee estudios terciarios o universitarios en curso o incompletos. Asimismo, se observa
que un 56% no alcanzé los estudios secundarios obligatorios. De estos, el 3,7% posee primario incompleto, el 21,5% prima-
rio completo y el 30,8% secundario incompleto o en curso (ver grafico 3).
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Grafico 3: Maximo nivel educativo alcanzado por el principal sostén del hogar
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Fuente: elaboracion propia

El 66,4% posee nacionalidad argentina (por nacimiento o naturalizacion), se observa también nacionalidad de paises lati-
noamericanos, con mayor incidencia de la nacionalidad peruana (15,5%) seguida por paraguaya (5,5%), boliviana (3,6%) y
uruguaya (2,7%); el 4,5% otro pais dentro del continente americano y el 1,8% restante de otros paises fuera del continente
americanos (ver grafico 4).

Grafico 4: Nacionalidad del principal sostén econdmico del hogar
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Fuente: elaboracion propia

El 55,5% de los hogares posee menores a cargo (de 0 a 17 afos), especificamente un 27,3% incluye infancias hasta 5 afos,
35,5% entre 5y 13 anos, 27,3% adolescentes entre 14y 17 afos.

La modalidad de alquiler mas generalizada es el alquiler de una pieza con bafo y/o cocina compartida (60,9%). En los ho-
teles-pension esta opcién es mayor (69,6%) que en los conventillos (41,4%). La segunda opcién mas utilizada es la de pieza
con bano privado, siendo el 25,3% en hoteles y el 31% en conventillos donde aparecen también otras opciones tales como

el alqu
enel5

iler de mas de una pieza con bafo compartido (10,3%) o con bano privado (17,2%). La mayor precariedad se observa
,1% de los hogares de hoteles-pension, que alquilan una cama en una pieza compartida (ver grafico 5).
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Grafico 5: Modalidad de alquiler
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Fuente: elaboracion propia

Respecto a las condiciones habitacionales (ver grafico 6), se destaca que alrededor de la mitad de los hogares encuestados
indica problemas vinculados con la infraestructura y las condiciones de mantenimiento de los inmuebles. Esto se debe a que,
en general, son edificios que forman parte del tejido urbano tradicional pero que se encuentran en malas condiciones edilicias,
especialmente por su antigliedad y falta de mantenimiento. Especificamente, quienes habitan en estos lugares identifican
problemas vinculados con los servicios, falta de presion del agua, acceso al agua caliente, problemas con la tension de luz
y/o tendido eléctrico en mal estado (55,5%) y también sefalan problemas de accesibilidad para personas mayores, infancias
y/o personas con movilidad reducida (54,5%). Asimismo, detectan la presencia de plagas (ratas e insectos) y/o problemas de
higiene (50%) e insuficiencia de luz natural o ventilacion (45,5%) (ver grafico 6). Ante estas situaciones, se destaca en el caso de
los conventillos, una practica consolidada a los largo de los anos, que es la realizacion de algunas mejoras y modificaciones en
las piezas, como aplicar revoque, pintura, la construccion de entrepisos debido a la gran altura de los techos, asi como también
las cocinas que en su mayoria son individuales y son dispuestas por les inquilines (Armus y Hardoy, 1990; Marc(s, 2007).

Una de las cuestiones vinculadas a vivir en una pieza se relaciona con que el resto de las instalaciones que posee el inmue-
ble, como bano, cocina y patio, son compartidas por el resto de los hogares inquilinos, cada uno con sus rutinas y horarios,
con las dificultades que ello puede conllevar. En tal sentido, el 30,9% de los hogares, sefalan problemas de convivencia por
el uso de espacios comunes. Esta cuestion también se ve reflejada en la falta de intimidad o privacidad que ha indicado el
31,8% de los hogares. Otra particularidad del alquiler de habitaciones es la dificultad para recibir visitas (35,45%), situacion
que se destaca fuertemente en hoteles-pension, donde el 43,8% de los hogares inquilinos senala dificultades para recibir
familiares y/o amistades’; situacién menos presente (13,3%) en los conventillos. Asimismo, un 24,5% sefiala tener una mala
relacion con la persona encargada o duefa del establecimiento.

Grafico B6: Condiciones habitacionales
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Fuente: elaboracion propia

7 Se han descrito situaciones en las cuales se les cobra las visitas en los hoteles-pension.
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Dentro de los resultados de las condiciones habitacionales se destaca la identificacion, por parte de los hogares encues-
tados, de la falta de espacios de juego y/o estudio para infancias y adolescentes en un 65,5%. Esto se detecta con mayor
presencia mayor presencia en hoteles-pension (73,7%) que en conventillos (43,3%). Asimismo, si se consideran exclusi-
vamente los hogares identificados de mayor vulnerabilidad, con mujeres como sostén econémico y menores a cargo, la
respuesta afirmativa sobre estos problemas aumenta, llegando a 88,5% en hoteles y a 66,7% en conventillos. Estos datos
son importantes de resaltar dado que estudios previos han dado cuenta de la dificultad que implica en el crecimiento y
desarrollo para las infancias el habitar en espacios reducidos, donde convive todo el grupo familiar, y sin ambitos propicios
para el juego, la recreacion y el estudio (Toscani, 2019; 2021).

Sumado a lo anterior, un 51,9% de los hogares encuestados se encuentran en situacion de hacinamiento y un 48,1% en
situacion de hacinamiento critico, es decir que conviven mas de 3 personas en una misma habitacién (ver grafico 8).

Grafico 8: Situacion de hacinamiento
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Fuente: elaboracion propia

En cuanto a la identificacion de diferentes tipos de riesgos o situaciones en los establecimientos, los hogares encuestados
senalan primeramente la identificacion del riesgo de desalojo en cualquier momento en un 28,7% v el riesgo a un derrum-
be en un 18,2%. El riesgo de desalojo fue identificado por un 29,5% en hoteles-pension y por un 26,7% en conventillos. El
riesgo de derrumbe fue mas identificado en los conventillos (23,3%) que en los hoteles (16,3%) (Ver grafico 8).

Sobre este punto se observa que los hogares con mujeres como principal sostén econémico y menores a cargo poseen una
mavyor vulnerabilidad. La respuesta afirmativa sobre el riesgo de desalojos aumenta a un 40% en hoteles y a un 33,3% en
conventillos y aun 23,1% en hoteles y a 33,3% sobre el riesgo de derrumbe, en conventillos.

Grafico 8: Riesgos de desalojo y derrumbe

29,5%
30—

25
20
15

10

Desalojo Derrumbe

[l HOTEL [ CONVENTILLO

Fuente: elaboracion propia
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Adicionalmente, el 11,8% de los hogares senala el funcionamiento dentro de los establecimientos de otras actividades, dis-
tintas a las residenciales, como es la venta de drogas o el ejercicio de la prostitucion. Esta situacion aumenta a un 23,1% en
los establecimientos que alquilan hogares con sostén femenino y presencia de menores en hoteles-pension, y disminuye
a un 9% en conventillos.

En relacion a la situacion laboral, se advierte una ocupacion alta, siendo que el 83,5% indica estar ocupado. Dentro de
este universo, el 47,7% trabaja y un 35,8% trabaja pero querria o necesitaria hacerlo por mas horas. En el caso de los hote-
les-pension se mantiene una distribucion similar a la general, mientras que el de conventillos pierde 10 puntos porcentua-
les entre quienes trabajan. Estos se distribuyen entre desocupados mayoritariamente, y entre quienes no buscan trabajo
(ver grafico 9).

Grafico 9: Situacion laboral del principal sostén econémico del hogar
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Fuente: elaboracion propia

En la composicion de los ingresos se advierten distintas fuentes, ademas de las laborales, dado que el 73,6% sefala que
algn miembro del hogar percibe al menos un subsidio o asignacion. Esto permite dar cuenta del rol que tienen las politicas
sociales y la importancia que poseen las organizaciones sociales y redes comunitarias en la satisfaccion de necesidades
alimentarias de estos hogares.

Alrededor del 32,1% percibe Asignacion Universal por Hijo (AUH), un porcentaje similar accede al programa Ciudadania
Portena (30,2%). Se destaca un 36,8% de los hogares con acceso a mercaderias por ayuda comunitarias. Ello es significa-
tivamente mayor entre quienes residen en conventillos (76,9%) con respecto a quienes residen en hoteles-pension (23,8%)
(ver grafico 10).
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Grafico 10: Composicion de los ingresos
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Fuente: elaboracion propia

En relacion al monto total de ingresos, el 35,4% de los hogares encuestados sefiala que percibe entre $25.0001 y $50.000,
entre $50.001 vy $80.000 un 33,3%, y entre $80.001 y $120.000 un 20,2%®. De los hogares encuestados, el 50% menciona
que el precio de su alquiler se encuentra en el rango de $15.001 y $30.000; seguido del 33,6% entre $30.001 y $50.000
(valores declarados en enero 2022).

Este submercado de alquiler se caracteriza por los bajos ingresos de la poblacion y la necesidad de trabajar mas para poder
cubrir las necesidades basicas. En este contexto, la incidencia que el alquiler tiene sobre los ingresos es apremiante, en
particular, laincidencia alta, en donde el 53% de los hogares destina mas de la mitad de sus ingresos para tener un lugar en
donde vivir. Se identifica que estos hogares inquilinos realizan grandes esfuerzos en términos de sus ingresos para poder
pagar el alquiler.

Asimismo, se observa que en promedio, el 25% de los hogares inquilinos registra algin tipo de deuda sobre el pago del
alquiler. Se observa un nivel distinto de endeudamiento si la tipologia de vivienda es hotel-pension o conventillo. Para los
hogares que residen en los hoteles-pension, la posibilidad de endeudamiento aparece en menor escala y el 82,1% de los
hogares advierte estar al dia, mientras que en los conventillos el 66,7% esta al dia. Esto puede vincularse con que para
quienes residen en los hoteles-pensidn, el riesgo de desalojo frente al retraso en el pago, es mayor, por lo cual el endeuda-
miento es menor que en otro tipo de establecimientos. (ver grafico 11).

8 Para tener de referencia, segln el INDEC, en diciembre del afio 2022 (fecha de inicio de la encuesta) la Canasta Basica Alimen-
taria era de $67.187,35 y la Canasta Basica Total ascendia a $152.515,29.
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Grafico 11: Endeudamiento en el alquiler
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El alquiler constituye un gasto que no puede dilatarse ni financiarse, especialmente en este tipo de viviendas donde la falta del
pago mensual implica la posibilidad de desalojo inmediato. En tal sentido, ante la insuficiencia de ingresos en el hogar se observa
que el 31,3% tuvo retrasos en el pago de la tarjeta y el 36,8% solicitd fiado o préstamo a familiares, amistades o entidades finan-
cieras. De aquellos hogares que han recurrido al endeudamiento, el 56,8% refiere que lo utilizd para poder pagar el alquiler.

4. RELACION DE ALQUILER

El 78,1% de los hogares inquilinos no posee contrato de alquiler firmado. Ello se evidencia mas fuertemente en hote-
les-pension (91,3%) que en conventillos (43,3%) (ver grafico 12).

Grafico 12: Existencia de contrato de alquiler

100 — 91,2%
80
60
40

20

1,3% 0%

Si No Ns/Nc

B HOTEL-PENSION [l CONVENTILLO

Fuente: elaboracion propia

En consonancia con ello, el 62,7% afirma no tener un plazo acordado para el tiempo de permanencia en la pieza que alquilan,
dando cuenta de una fuerte incertidumbre habitacional. En particular, el 70% de los hogares que residen en hoteles-pension
senala no tener acuerdo respecto de cuanto durara su estadia y el 22,5% dice que es menos de 3 meses. En los conventillos
la situacién es distinta, si bien el 50% no posee un acuerdo establecido, se advierte que el 42,9% tiene acuerdos de alquiler de
entre 1y 3 afos. (ver grafico 13). En ambos tipos de alojamientos predomina el pago mensual, salvo excepciones puntuales.
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Grafico 13: Plazos de alquiler

80—

70,1%

70—
60—
50—
40—
30~ 22,5%
20—

B 6,25%
10 1,2%

Menos de 3 meses Entre 3y 11 meses Entre 1y 3 anos o mas Sin plazo acordado

0

[l HOTEL-PENSION

Fuente: elaboracion propia

Otro dato que se relevo fueron las principales barreras de acceso al mercado de alquileres por parte de estos hogares. Entre
los motivos principales, se encuentran la falta de recibo de sueldo (58,2%), lo que revela una correspondencia entre la infor-
malidad laboral y habitacional, y el incumplimiento de otros requisitos, como mes de adelanto y garantia (56,4%). Ademas de
los requisitos anteriormente senalados, un dato significativo referido por los hogares encuestados es la dificultad de alquiler
por la presencia de menores de 13 afios a cargo (82,5%) y con menores de 17 anos (77,4%). Esta situacion es cada vez mas
frecuente, incluso se puede ver carteles en las puertas de los inmuebles, especificamente de hoteles-pension, que indican “no
se aceptan chicos” De esta manera, puede pensarse que “sin chicos” un requisito mas de ingreso al alquiler.

Entendiendo dichas barreras como condicionantes de acceso al alquiler, se relevaron las razones de eleccion de este tipo
de vivienda. Al respecto, el 60,9% de los hogares senala que los motivos se relacionan con el precio del alquiler y el 57,3%
menciona la cercania trabajo, escuelas, hospitales, transporte, etc. Surge como dato significativo el hecho de que para un
49,1% de los hogares, el condicionante sea que acepten infancias, asi como también que para el 41,8% sea un motivo el
hecho de que no tuvieron otra opcion pues no tienen donde irse o es lo que consiguieron. En menor medida, pero no de
menor importancia, se identifica que el 23,6% reside alli porque recibe el subsidio habitacional y en un 21,8% por la cercania
con familiares o amistades con quienes se mantiene vinculo de cuidado (tareas no remuneradas) (ver grafico 14).
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Grafico 14: Razones de eleccion de este tipo de vivienda
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Fuente: elaboracion propia

4.1 SUBSIDIO HABITACIONAL

En relacion a una particularidad en el acceso a este tipo de submercado de alquiler, se indagd respecto a la utilizacion del
subsidio habitacional -politica de emergencia habitacional especifica de la Ciudad de Buenos Aires- y su relacion con el
pago del alquiler de la pieza.

En los resultados obtenidos en la encuesta en promedio, el 22,7% manifesto que percibe el subsidio habitacional, siendo
una practica menos utilizada en los conventillos (13,3%) que en los hoteles-pension (26,2%). La mitad de estos casos realizd
un amparo para obtenerlo, cuestion que da cuenta de lajudicializacion del acceso tanto al subsidio como a montos mayores
que los que otorga (ver grafico 15). Asimismo, cabe seialar que en promedio el 72% de los hogares que solicitaron el
subsidio, admitié que el monto del subsidio es insuficiente para el pago del alquiler de la pieza.

Grafico 15: Subsidio habitacional
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Fuente: elaboracion propia

tillos en la CABA

s

-pensidn y conven

18 | El alquiler de piezas en hoteles



Como fue sefialado en trabajos anteriores (Avila y Palleres, 2014; Rosa y Toscani, 2020), la percepcion del subsidio habitacional
no resuelve la situacion de la precariedad en las condiciones del alquiler. Ademas se identifican inconvenientes en la implemen-
tacion del programa, como la falta de controles de los lugares que se alquilan, las demoras en el cobro del subsidio, en ocasiones,
la interrupcién del mismo, la inadecuacion a las necesidades reales de las personas, la pérdida del valor real del subsidio frente a
la creciente inflacion, los aumentos de los alquileres v la falta de control de las situaciones de desalojos, entre otros.

Dada la precariedad con la que se establece la relacion de alquiler, los desalojos forman parte de una realidad cotidiana
en este tipo de vivienda (Verdn, 2013). La situacion de desalojo puede adquirir diversas formas. Por vias legales, donde
los propietarios inician un juicio de desalojo penal, cuando se trata de una ocupacion del inmueble®, o civil, al existir un in-
cumplimiento en el pago del alquiler. O bien por vias informales, operando de manera directa mediante el uso de la fuerza,
contratacion de matones o de la policia del barrio, o de manera indirecta mediante el aumento del alquiler, de manera tal
que las personas no puedan sostenerlo (Toscani, 2019).

En el relevamiento sobre la situacion de desalojo, el 10,9% de los casos sefala haber recibido una notificacién de des-
alojo o bien algiin tipo de presion informal para desalojar su pieza. Dentro de esto, se evidencia una irregularidad en el
debido proceso de actuacion frente a un desalojo, dado que a la mayoria (55,6%) se lo informé la persona duefia o encarga-
da del lugar, un 16,7% senald que fue notificado por la policia y solo el 16,7% indicé haber tenido intervencion de un oficial
de justicia. Asimismo, aparecen formas mas irregulares ain como la colocacion de candado en la puerta (5,6%) para evitar
el ingreso y/o la contratacion de matones (5,6%) En cuanto a si recibieron asistencia estatal durante el desalojo, la mayoria
de los casos respondid que no la recibi6 (66,6%). Esta cuestion es sumamente importante de resaltar, dado que el protocolo
de actuacion frente a los desalojos que posee la ciudad, dentro de los distintos criterios que establece, exige la presencia
estatal para acompafar a las personas desalojadas y que no queden desamparadas (ver grafico 16).

Grafico 16: Forma de notificacidn del desalojo
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Entre los principales motivos por los cuales ese hogar estaba siendo desalojado, el mas mencionado fue por problemas
con la persona duefa o encargada del lugar (27,3%), seguido por deuda o demora en el pago (22,7%) y por problemas de
convivencia con vecines (18,2%) (ver grafico 17).

9 Los desalojos por ocupacion por ocupacion comienzan con una situacion de alquiler que se descontinda por diversas razones
como puede ser que la persona propietaria o encargada del establecimiento abandone el lugar.
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Grafico 17: Motivos del desalojo
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5. TRAYECTORIAS RESIDENCIALES Y EXPECTATIVAS
SOBRE LA SITUACION HABITACIONAL

En cuanto a la rotacién de vivienda, el 62,8% de los hogares encuestados declara haberse mudado en los ltimos 5 aiios.
En los hogares inquilinos de hoteles-pension se advierte una mayor rotacion (el 47,5% admite haberse mudado entre unay
dos veces y un 21,3% tres veces o mas durante los Gltimos 5 afos) en comparacion con los hogares inquilinos de conventi-
llos (el 40% se mudo entre unay dos veces y sélo el 6,7% se mudo tres veces o mas durante los @ltimos 5 anos). Se destaca
a su vez, hogares con mayor estabilidad que no se habian mudado en ese plazo, siendo mayor para el caso de conventillos
(53,3%) que para hoteles.-pension (31,3%) (ver grafico 18).

Grafico 18: Cambio de vivienda en los ultimos 5 afios
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Al indagar respecto de la ubicacion de la vivienda anterior, el 88,4% de los casos sefala que previamente vivian en el
mismo barrio o bien en otro barrio pero dentro de CABA. La rotacion de barrios es mayor en los hoteles-pension dado
que el 56,4% declar6 haber vivido en otro barrio y el 10,9% haber venido de otra provincia. Mientras que en los conventillos,
el 85,7% advirtid que su anterior vivienda era en el barrio de La Boca - probablemente en otro conventillo- y el porcentaje
restante habia venido de otro pais. Esta situacion se encontraria vinculada con los lazos de vecindad que se desarrollan
entre vecines, con el barrio y con las organizaciones presentes en el territorio (ver grafico 19).
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Grafico 19: Ubicacion de la vivienda anterior
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Fuente: elaboracion propia

Entre los principales motivos de mudanza se destaca la bisqueda de una mejoria en la vivienda o barrio y una mayor cer-
cania a hospitales y escuelas (39,1%). Ahora bien, casi la mitad (49,2%) de los hogares refieren haberse mudado por motivos
ajenos a su voluntad. Entre estos, se destacan: la imposibilidad de pago (23,2%), el desalojo por la fuerza (10,1%), que la
persona propietaria no renovo el acuerdo (11,6%) e incendios en el lugar (4,1%).

Especificamente en hoteles-pension, el motivo principal es por una mejora en las condiciones de la vivienda y el barrio
(43,5%) y la imposibilidad de pago (25,5%) aparece en segundo lugar. Asimismo, se advierte la finalizacion del alquiler por
parte de la persona propietaria (10,9%) v el desalojo por la fuerza (7,3%), como otros motivos a destacar. Por su parte, en
los conventillos, han declarado la basqueda de una mejora en la vivienda o en el barrio en un 21.4%, es decir, la mitad si lo
comparamos con hoteles-pension. En el caso del desalojo por la fuerza, los conventillos triplican a los hoteles (21,4% vs
7,3%) y en cuanto a la imposibilidad de pago es de 14.3% en conventillos y de 25,5% en hoteles (ver grafico 20).

Grafico 20: Motivo principal ultimo cambio de vivienda
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Otro eje indagado tiene que ver con las expectativas a futuro en relacion a la situacion habitacional. La mayor parte de los
hogares encuestados (79%) considera que continuara viviendo en el mismo hotel-pension o conventillo en el que se en-
cuentrany el 8,6% quisiera renovar pero no le sera posible. Especificamente, en relacion a la expectativa que presentan para
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los proximos 6 meses, se observa que la mayoria de los hogares inquilinos considera que vivira en una vivienda mejor que
la actual, siendo del 80,5% para hoteles-pension y el 75% para conventillos. Al mismo tiempo, se advierte un dato llamativo
en relacion a la dificultad de saber cual sera o como sera su proxima vivienda, dado que el 25,6% de los hogares inquilinos
de hoteles y el 30,8% de hogares inquilinos de conventillos, sostiene que no sabe, puede no alquilar o quedara en situacion
de calle (ver grafico 21).

Grafico 21: Expectativa prdxima vivienda en 6 meses

Mejora vivienda/barrio, 43,6%

cercania hospitales/escuelas 39.1%

Propietarie finalizd/
no renovo alquiler/acuerdo

25,5%
Imposibilidad de pago

Desalojo, por la fuerza

Incendio en el lugar

Imposibilidad de continuar
en institucion/hogar/parador

Alejamiento de situacion
e violencia

Otra

Il HOTEL [ CONVENTILLO [l PROMEDIO

Fuente: elaboracion propia
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Reflexiones finales

Los resultados de la encuesta reflejan la situacion de precariedad habitacional, de incertidumbre, desproteccion juridica
y abandono estatal de quienes habitan en el submercado de piezas en alquiler en hoteles-pension y conventillos. Estos
hogares suelen estar sostenidos por mujeres y mas de la mitad declara que posee menores a cargo. La mayoria de los
hogares alquila una pieza con cocina y bafo compartido y se encuentran habitando en piezas con hacinamiento. Como
cuestion alarmante se relevd que mas de la mitad de los hogares destina mas del 50% de sus ingresos a pagar el alquiler.

La relacion de alquiler que se establece es sumamente informal. En su mayoria no poseen contrato de alquiler firmado que
garantice un tiempo de permanencia y los aumentos vy frecuencia de los mismos quedan a criterio de las personas propie-
tarias o encargadas. Especificamente los hoteles-pension siguen siendo regulados por el marco normativo que aplica a las
actividades comerciales turisticas, a pesar de que es de piblico conocimiento que alli viven personas y familias de manera
permanente. Peor aln, el Gobierno de la Ciudad utiliza a los hoteles como soluciones provisorias -que terminan siendo
definitivas- en casos de desalojos promovidos por ellos mismos o en situaciones de catastrofes’®, desentendiendose de
regular tal funcionamiento.

Otra cuestion alarmante es que tanto en los conventillos como en los hoteles-pension, las personas propietarias realizan
generalmente escasas inversiones para el mantenimiento de los inmuebles. Son edificios que se encuentran en malas
condiciones edilicias, especialmente por su antigliedad y falta de mantenimiento. En relacion con esto, entre los problemas
especificos quienes fueron encuestados mencionan la falta de presion del agua, de acceso al agua caliente, problemas con
la tension de luz y tendidos eléctricos muy deteriorados. También senalan la presencia de plagas, problemas de higiene
e insuficiencia de luz natural o ventilacion. Estas cuestiones dan cuenta de la falta de una politica que garantice una real
regulacion e inspeccion de las condiciones en que se encuentran estos establecimientos.

La situacion de los conventillos reviste otra particularidad ya que, existen dos leyes que obligan al Gobierno de la Ciudad a
mejorar el barrio.Fruto del trabajo de las organizaciones del barrio, se han elevado propuestas para el programa de recupe-
racion del barrio, se elaboré un protocolo frente a incendios y se logré incorporar una linea telefénica para la denuncia de
desalojos en el barrio. Aln resta que el Estado realice el relevamiento y ponga en marcha los lineamientos politicos para el
cumplimiento de las leyes.

“Los hogares inquilinos encuestados” mencionan la existencia de problemas de accesibilidad para adultes mayores, nifies
pequenes y/o personas con movilidad reducida, vy la falta de espacios de juego y/o estudio para infancias y adolescentes.
Se destaca también la falta de intimidad que implica vivir en este tipo de establecimientos. Un tercio sefnalo problemas
de convivencia por el uso de espacios comunes v casi la mitad de los hogares inquilinos de hoteles-pension afirma tener
dificultades para recibir familiares y/o amistades.

Las principales razones por las cuales las personas eligen vivir en este tipo de establecimientos se relacionan con los pre-
cios mas accesibles frente a otras formas de alquiler y la localizacion céntrica, que les permite acceder a servicios de salud,
educacion, entre otros. También mencionaron que habitan en estos establecimientos pues en otros no cumplen con los
requisitos de acceso como poseer recibo de sueldo, cumplir con el mes de adelanto y tener garantia.

Lo relevado en esta encuesta permite visibilizar la situacion de precariedad habitacional y pobreza urbana persistente
en que se encuentran estos hogares y en especial aquellos hogares sostenidos con mujeres con menores a cargo, en los
cuales la vulnerabilidad aumenta en términos de endeudamiento, riesgo de desalojo y peso del alquiler en el ingreso, entre
otras cuestiones. Los resultados no hacen mas que reflejar y apoyar reclamos histéricos de las organizaciones sociales
y los hogares inquilinos en su lucha por el acceso a vivienda y un ambiente digno en la ciudad. Este tipo de relevamiento
colabora con un diagndstico para mejorar la calidad de intervencion de la politica pablica para la poblacién inquilina de la
CABA. Resulta fundamental complementar este tipo de analisis con otros que incluyan el estudio de la oferta, la existencia
0 no de concentracion y la posibilidad de regulacion de este tipo de mercados.

10 Ensituaciones de desalojos como fue el conocido como “desalojo de mujeres de la V/illa 31" el Gobierno de la Ciudad desalojo a tal poblacion y
la reubicé en hoteles y/o en paradores. También utilizan este tipo de viviendas en situaciones de derrumbes, como el caso de la vivienda colectiva
y taller de Flores, como asi también en incendios.
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