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Resumen

La presencia extendida de urbanizaciones infor-
males ha caracterizado histéricamente el proceso
de crecimiento y consolidacion de las ciudades
latinoamericanas. Inicialmente, estas modalida-
des de autoproduccion de la ciudad respondian
prioritariamente a la légica de satisfaccion de
necesidades basicas del habitat, sin embargo, su
progresiva consolidacion implico el despliegue de
logicas mercantilizadoras informales de acceso al
suelo y la vivienda, entre ellas, el alquiler. Este ar-
ticulo tiene por objetivo caracterizar la dinamica
que asumié durante la ultima década el proceso
de inquilinizacion informal de villas en la ciudad
de Buenos Aires, tomando en cuenta el perfil de
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Abstract

The widespread presence of informal settlements
has historically characterized the growth and
consolidation process of Latin American cities.
Initially, these self-production methods placed
priority on the satisfaction of basic needs; however,
the progressive consolidation experienced by
these spaces triggered the emergence of informal
commodification models to secure access to land
and housing, such as tenancy. This paper aims
to characterize the dynamic that governed the
informal tenancy process in different settlements of
Buenos Aires over the last decade by analyzing the
profiles of relevant actors (tenants, offering parties
and mediators) and the forms adopted by tenancy
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los principales actores que intervienen (inquilinos,
oferentes y mediadores) y las modalidades que
adopta la practica cotidiana del alquiler (circuitos,
condiciones y arreglos econémicos). En los casos
estudiados por esta investigacion (villas 31 y 31
bis, 20, 3, 21-24 y Rodrigo Bueno), todos produci-
dos sobre tierras de propiedad publica, se constata
una creciente heterogeneidad de actores y arreglos
que van consolidado, por la via de las practicas, un
proceso de apropiacion privatizadora del suelo y
profundizacion de la desigualdad intraterritorial,
que se instala como un desafio para las politicas
urbanas con enfoques de derechos.
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on a daily basis (circuits, conditions and economic
agreements.) The cases analyzed in this paper
(Settlement 31 and 31 bis, 20, 3, 21-24 and Rodrigo
Bueno, all built on public lands) reveal a growing
heterogeneity among actors and agreements that
consolidate, through practices, a private land
appropriation process and the exacerbation of
intra-territorial inequalities, thus posing a challenge
to rights-based urban policies.
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Introduccion

Desde mediados de los setenta las ciudades —en
especial las latinoamericanas— se convirtieron en
espacios privilegiados para el despliegue del nego-
cio y la especulacion financiera, mediante un pro-
ceso de mercantilizacion extendida de los bienes
y servicios necesarios para la reproduccion de la
vida (Harvey, 2004 y 2010; Pradilla Cobos, 2010;
Amin, 2003). En este escenario, las villas®, con su
persistencia y expansion en la Ciudad de Buenos
Aires (CABA), constituyeron una forma de integra-
cion precaria de los sectores populares en los mar-
genes de la centralidad urbana, que se reconfigurd
bajo las modalidades del “neoliberalismo realmen-
te existente” (Theodore, Peck y Brenner, 2009).

El presente articulo tiene por objetivo caracterizar
la dindmica que asumi6 la inquilinizacién infor-
mal de villas en la Ciudad de Buenos Aires, duran-
te los ultimos diez afios. En efecto, en los ultimos
anos ha crecido significativamente el mercado in-
formal “secundario” dentro de las distintas formas
de ocupaciones directas, debido a que en muchas
ciudades no es posible la ocupacion de mas suelo,

5  Entendemos por “villas” a urbanizaciones autoproducidas a
partir de ocupaciones de tierra vacante, mediante practicas in-
dividuales y diferidas en el tiempo, con particularidades en su
conformacion (trama urbana irregular, en areas con buena loca-
lizacién sobre tierras fiscales; poseen alta densidad poblacional;
cuyos pobladores poseen bajo nivel educativo y alto nivel de
precarizacion laboral (Cravino, 2006, p. 36-37).
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porque ya no existe. Varias investigaciones sefialan
que los asentamientos informales se densifican,
por un lado, y por otro aparece el mercado infor-
mal dentro de los mismos (en villas, favelas, ca-
llampas, entre otros) tanto de compra-venta como
de alquiler (Clichevsky, 2008; Cravino, 2006;
Abramo, 2003).

La hipotesis que guia este trabajo es que la valori-
zacion sostenida del precio del suelo en la CABA
durante esa etapa, dinamizada por las politicas
urbanas neoliberales, encarecio el acceso a la vi-
vienda en propiedad y alquiler “formal” e indujo
las mismas tendencias sobre los mercados infor-
males. De este modo, el alquiler informal en vi-
llas se consolid6é como tnica alternativa para las
franjas de mas bajos ingresos de la poblacion y
como una oportunidad de captacion de renta para
quienes pudieran producir dicha oferta informal.
Estas practicas, consolidan y naturalizan la priva-
tizacion del uso del suelo publico.

La expansion de las practicas de alquiler informal
tienden a consolidar, en los usos cotidianos y cos-
tumbres, la figura de los propietarios informales,
o tal como los designa el censo, “propietarios de
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la vivienda solamente”. Los inquilinos aceptan di-
chos arreglos por encontrarse excluidos de otras
opciones de resolucion de su necesidad habitacio-
nal —hoteles pension, alquiler formal o programas
publicos—. Por su parte, entre los propietarios,
se configuran distintos perfiles que van desde la
resolucion de la reproduccion de la economia do-
meéstica familiar hasta el desarrollo de un negocio
privado a partir de la inversion de capital informal,
pero que tienen en comun estar basados en la ob-
tencion de una renta. En los casos abordados por
esta investigacion, el proceso se ha desarrollado
sobre suelo de propiedad publica, por lo cual la
expansion de este entramado de actores y arreglos
introduce mayor heterogeneidad y complejidad,
profundizando la progresiva apropiacion y priva-
tizacion del suelo en condiciones altamente desre-
guladas, que han sido favorecidas por la omision
del Estado y sus politicas publicas.

El articulo se estructura en cinco partes. En primer
lugar, se abordan las dinamicas y transformacio-
nes de las ciudades habilitadas por el neolibera-
lismo; posteriormente, se analiza el crecimiento
socio-demografico de las villas de los tltimos afos
y, en particular, su relacion con la expansion del
mercado de alquiler informal®. En tercer lugar, se
describe la estrategia metodologica utilizada para

6  Vale aclarar que el mercado es uno solo (Portes, 1999). Aqui se
toman las categorias analiticas “mercado formal” y “mercado
informal” con el objetivo de dar cuenta de sus diversas dinami-
cas de funcionamiento.
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el desarrollo de la investigacion que se centré en
las villas 31 y 31 bis, 3 (Villa Fatima), 20, 21-24 y
Rodrigo Bueno, localizadas en las comunas 1, 4 y
8 de la Ciudad de Buenos Aires. En cuarto lugar,
y a partir de los datos obtenidos en el trabajo de
campo, se caracteriza el perfil que asume la red
de actores sociales que intervienen, tomando en
cuenta a los inquilinos, oferentes de piezas en la
villa y mediadores, a la vez que se describen las
modalidades que adopta la practica cotidiana del
alquiler (arreglos econémicos, precios del “contra-
to”, percepciones sobre su situacion habitacional).
Por ultimo, se interpreta el proceso desde el abor-
daje tedrico de los conceptos de mercantilizacion/
des-mercantilizacion de bienes y servicios urba-
nos, recuperando algunas corrientes tedricas que
reflexionan sobre la tematica a escala regional.

Ciudad neoliberal, ciudad
mercantilizada. Ciudad para
pocos

Diversos autores de la sociologia urbana (Herzer
y Pirez, 1994; Rodriguez, 2005; Abramo, 2003)
plantean que existen distintas légicas de produc-
cién de servicios urbanos para acceder, habitar y
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(re)producir la ciudad contemporanea latinoame-
ricana: la logica del mercado (orientada a la obten-
cién de ganancia), la logica del Estado (orientada
por una racionalidad politica o publica), y la logica
de la necesidad (orientada a la produccion de un
servicio urbano como bien de uso por fuera —o
parcialmente al menos— de las relaciones mercan-
tiles). La apropiacion del espacio urbano y de las
externalidades que alli se concentran resulta de la
interaccion compleja y contradictoria de estas dife-
rentes logicas impulsadas por actores sociales con
intereses contradictorios, de modo que las condi-
ciones de apropiacion y disfrute de la ciudad son
social y politicamente producidas (Rodriguez et
al., 2007; Clichevsky y Herzer, 1990).

Desde mediados de la década de 1970 las ciudades
se convirtieron en lugares idoneos para el desplie-
gue de transformaciones por las cuales pasaron a
convertirse en objeto de negocio y especulacion,
en el marco de un extendido proceso de mercanti-
lizacion de los bienes y servicios necesarios para la
reproduccion de vida. Varios autores —Amendola,
(2000); Ascher, (2004); Castells, (2000); Harvey,
(2004); Mongin, (2006); Sassen, (2002); Theodo-
re, Peck y Brenner (2009)— definen a las ciuda-
des como: ciudad posmoderna, global, informa-
cional, neoliberal, pos-ciudad o pos-metropolis,
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metapolis, exdpolis, pos-urbana y sobre-moderna,
marcando el pasaje de un tipo urbano industrial/
fordista hacia un modelo mas complejo (el actual).
La implantacion del neoliberalismo dejo expuestas
a las poblaciones de manera desigual a los efec-
tos del desempleo, la degradacion de los niveles de
vida, la pérdida de recursos, asi como de opciones
y de calidades ambientales, al tiempo que “con-
centro la riqueza y el poder y mas oportunidades
politicas y econémicas en unas cuantas localiza-
ciones selectivas y dentro de unos cuantos estratos
restringidos de poblacion” (Harvey, 2003, p. 102).
La nueva ciudad neoliberal no solo es escenario
de reestructuracion, sino que al mismo tiempo se
convirtio en medio privilegiado de produccion ac-
tiva de desigualdad, en donde la produccion social
del habitat, guiada por la logica de la necesidad,
se mantuvo como alternativa para los sectores po-
pulares’. En una sociedad de mercado, las carac-
teristicas de empleo e ingreso de los trabajadores
juegan un papel preponderante en la definicion de
las posibilidades de consumo mercantilizado (To-
palov, 1979) en el acceso a servicios urbanos.

El proceso de mercantilizacion supone el debilita-
miento del derecho al acceso a bienes que requiere
la poblacion (Esping-Andersen, 1993). La repro-
duccion de vida queda asi supeditada a la capacidad

7 Entendemos por “sectores populares” a capas de poblacién que
viven de su capacidad de trabajo bajo arreglos crecientemente
informales que se combinan, para la reproduccion de sus vidas,
con transferencias que reciben del aparato estatal.
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de pago, que a su vez depende basicamente de la
insercion del trabajador en las relaciones salaria-
les, principal fuente de recursos monetarios.

En mercados de trabajo, caracterizados por inser-
ciones precarizadas y mal remuneradas, parte im-
portante de la poblacion se ve obligada a producir
social y directamente su habitat, orientados por
la logica de necesidad, desde procesos de consu-
mo total o parcialmente desmercantilizados (Pi-
rez, 2013). La toma de tierras y la consolidacion
de villas y asentamientos es un proceso social —no
estatal— de produccion de origen no mercantil de
la provision de bienes urbanos necesarios para la
vida®, que ha caracterizado historicamente el pro-
ceso de crecimiento y desarrollo de las ciudades la-
tinoamericanas (Clichevsky, 1990). En el periodo
mas reciente, sobre esa logica se sentaron las bases
para la expansion de un mercado no solo de com-
pra-venta, sino también de alquileres de inmuebles
en las villas bajo practicas y arreglos informales
(Clichevsky 2000 y 2009). No son procesos mer-
cantiles de produccion urbana idénticos a los des-
plegados en el mercado formal, pero tampoco son
actividades excluidas de la busqueda de una ga-
nancia. El inicial acceso no mercantil al suelo y/o

8 Esto no quiere decir que procesos organizados por fuera de la
l6gica de ganancia no esté excluido de “interferencias” capita-
listas, pues los habitantes de villas y asentamientos suelen ad-
quirir materiales de construccion para sus viviendas e incluso
acceso mediante compra de suelo a urbanizadores ilegales (sin
documentacion de propiedad o urbanizacion).
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a la vivienda puede incorporarse en el tiempo en
proceso de mercantilizacién, como el que se des-
pliega a lo largo de la ultima década, con el alquiler
de piezas en las villas. Se consolidan asi diferen-
tes formas de re-mercantilizacion de procesos de
producciéon que habian sido desmercantilizados,
asi como de mercantilizacion de bienes y proce-
sos que estaban fuera de las relaciones mercantiles
(Pirez, 2016).

Adicionalmente, este proceso conduce progresiva-
mente a la privatizacion del suelo publico y a su in-
corporacion en la dinamica propiamente mercan-
til, situacion que interpela la actuacion del Estado
y la definicion de sus politicas en la tematica.

Villas en constante
crecimiento. La informalidad

Las villas en la Ciudad de Buenos Aires surgieron
a partir de la década de 1930, a través de pro-
cesos des-mercantilizados de acceso a la vivien-
da, como una alternativa de ingreso a la ciudad
y a las oportunidades asociadas a la localizacion
de estas tipologias de habitat (Kaztman, 1999).
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Consideradas en un primer momento lugar “de
paso” y “de emergencia” para sus residentes
(Oszlak, 1991), a través de los anos las villas se
convirtieron en un lugar de permanencia, siendo
para amplios sectores la tnica alternativa posi-
ble donde vivir en la ciudad (Rodriguez, 2015).
El mayor pico poblacional se evidencié en el ano
1976, con 213.823 habitantes, reduciéndose sus-
tantivamente en los afios siguientes con la imple-
mentacion del plan de erradicacion impulsado
por la ultima dictadura militar (1976-1983), cuya
poblaciéon hacia 1980 mermo a solo 37.010 per-
sonas (Consejo Economico y Social de la CABA,
2013). A partir de los afios ochenta, con la recu-
peracion democratica, las villas de la ciudad vol-
vieron a repoblarse de manera constante hasta la
actualidad, generando cambios en su morfologia
y formas de acceso. A mediados de la década de
1990 comenzo un proceso de densificacion en las
villas tradicionales que, a causa del agotamiento
de los predios vacantes en su expansiéon horizon-
tal, impulsé un crecimiento en vertical acompa-
nado de mecanismos mercantiles informales de
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compra-venta de viviendas y alquiler de piezas/
habitacion, que se agudizaron durante la década
siguiente (Cravino, 2006; Rodriguez, 2012).

Los datos actuales dan cuenta de esta tendencia.
De acuerdo al censo 2010, la poblacion en villas
crecio un 52.3% (de 107422 habitantes en 2001 a
163.587 en el afio 2010), en su mayoria localizadas
en la zona sur de la ciudad. La superficie total de la
CABA hacia el afio 2006 era de 20.300 hectareas,
de las cuales 1.46% del territorio esta ocupado por
villas (Cravino, Del Rio y Duarte, 2008. p. 10).
Mientras en la zona sur de la ciudad hay un 366%
mas de poblacion en villas y asentamientos que en
la zona norte, hay también una superficie por me-
tro cuadrado de 517% mas en el norte que en sur’.

El proceso de expansion del mercado de alqui-
ler en villas registra dos factores que presionaron
estructuralmente (Bourdieu, 1997) a su surgi-
miento, consolidacion y proliferacion', vincula-
dos con las condiciones de vida de la poblacion.
Uno de ellos es el recrudecimiento, impulsado
por una fuerte especulacion inmobiliaria, de las

9  Interesa sefialar que, con anterioridad al golpe militar de 1976,
este tipo de urbanizacién existia en barrios de la zona norte
como Palermo y Colegiales, sin embargo, con la recuperacion
democratica (luego de la politica dictatorial de erradicacion lle-
vada adelante) no volvieron a conformarse en esos lugares.

10 Es importante mencionar que también existe un significativo
nimero de habitaciones/piezas en alquiler en hoteles pension,
inquilinatos y conventillos, pero, segln los datos recolectados,
no fue este sub-mercado el que mayor peso tuvo —en el Gltimo
decenio—en el crecimiento de la tasa de inquilinos de la ciudad.
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condiciones de los contratos formales de loca-
cion'' y la evolucion en alza de los valores de la
vivienda en venta y en alquiler'?. El otro factor es
el deterioro progresivo de la capacidad adquisi-
tiva de los ingresos de los trabajadores' que, en
promedio, destinan entre un tercio y el 50% del
ingreso total familiar en alquiler'.

11 Estoequivale al costo de un mes de alquiler por adelantado mas
dos otres de comisiones a inmobiliaria y gastos administrativos,
mas uno o dos de depésito, y garantia de propiedad de familiar
directo en capital. Desde 2016, tras un fallo judicial, en concepto
de comisiones y gasto administrativos no puede cobrarse mas
del 4.15% del total del valor del contrato.

12 Entre 2002 y 2014 el alza del precio del m? para la venta repre-
sento6 un incremento promedio de 359.5%. En el alquiler, en ene-
ro de 2014 el valor promedio de un departamento usado de tres
ambientes fue de $6.731. Al afio anterior (enero 2013) la suba
interanual represento el 35.1%; y en relacion al mismo periodo
de 2009 el incremento represento el 63.9% (Consejo Econdémico
y Social de la Ciudad de Buenos Aires [CESBA], 2015). Adicional-
mente se ofertaron distintas estrategias de acceso a la vivien-
da mediante la compra como créditos hipotecarios y garantias
de bancarias para acceder al alquiler, pero todas fracasaron
por las exigentes condiciones de ingreso a los programas (mas
informacion en CESBA, 2015).

13 Segln la Encuesta Anual de Hogares 2012, el 6.2% de los traba-
jadores era desocupado, mientras que el 8.5% era subocupado.
Ahora bien, tampoco todos los trabajadores asalariados estan
registrados, pues el 26.7% de los trabajadores desempeiia su
actividad de manera informal (Rodriguez, 2013).

14 Sumado a la condicion de precariedad relatada en la nota ante-
rior, el Ingreso Total Familiar de un trabajador para el afio 2012
fue de $8.289 y en 2011 el 23.3% de los hogares tenia ingresos
menores que los necesarios para acceder a la canasta total.
Este escenario dificulta fuertemente la posibilidad de acceso a
la vivienda formal (Rodriguez, 2013).
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La informalidad remite fundamentalmente a una
de las formas en las que se resuelve la relacion
capital/trabajo, proceso que a su vez provoca un
cambio en la estructura socio-espacial y en la ma-
nera en que los sectores sociales resuelven su acce-
so al mercado de tierra y vivienda. La nocion de in-
formalidad desbord¢ las problematicas asociadas
con el mercado de trabajo y se hizo extensiva para
caracterizar también la forma en que se resuelve la
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relacion de sectores flexibilizados con el mercado
de tierra y vivienda y con el sistema de propiedad
(Herzer et al., 2007). La informalidad urbana se
explica: i) por las condiciones macroeconomicas,
como la falta de empleo, la baja salarial y el conse-
cuente empobrecimiento de la poblacién; y ii) por
las politicas del Estado y el funcionamiento de los
mercados de tierra urbana y vivienda (Clichersky,
2000y 2009).

En este marco, Cravino define el mercado inmobi-
liario informal como

“transacciones inmobiliarias mercantilizadas (es
decir monetizadas) que no estan ajustadas a las nor-
mas legales y urbanas, y que no se convienen estric-
tamente a la logica econémica de la comercializa-
cion de inmuebles formal cuyos actores interactuan
por fuera de las regulaciones econémicas legales”
(Cravino, 2006, p.40).

Siguiendo a la autora, en el marco legal las transac-
ciones de compra-venta y alquiler constituyen una
transferencia o arriendo del uso de hecho del in-
mueble, no ajustada al derecho o a las normas ur-
banas vigentes. Sin embargo, asi se consolidan, por
la via de la costumbre, practicas de apropiacion del
suelo publico que se solapa con el reconocimiento
y la legitimacion de derechos de propiedad sobre
las viviendas construidas sobre el mismo.

La definicion de informal no supone adherir un
dualismo sobre la existencia de un mercado for-
mal versus otro informal. Por el contrario la

ARTICULO: Mercantilizacién y expansion de la inquilinizacién informal en villas de Buenos Aires, Argentina/

Maria Carla Rodriguez, Maria Florencia Rodriguez y Maria Cecilia Zapata

informalidad es parte constituyente de la estruc-
tura productiva y territorial de la ciudad capitalis-
ta, que pone de manifiesto el caracter segmentado
de un unico mercado de trabajo y de tierra, que
refleja la heterogeneidad constitutiva del sistema,
y que acumula a partir del desarrollo geografico
desigual, inherente al despliegue de los mecanis-
mos de mercado. Asimismo, existen acoplamien-
tos y retroalimentaciones e interrelaciones entre el
sector informal y el formal: por ejemplo, el sector
formal provee capital e insumos al informal, mien-
tras que los bienes y servicios producidos por este
suelen ser consumidos por asalariados formales.

Ya sea que se trate del mercado de trabajo y/o del
mercado inmobiliario, se hace referencia a agentes
que no adhieren a las reglas institucionales estable-
cidas, o bien, no entran bajo su proteccion (Herzer
etal., 2007). Para los sectores de menores recursos,
vivir en la capital —y en ciertas areas con compo-
nentes de centralidad— se volvié un recurso mas
para la reproduccion cotidiana de vida, y con ello,
de acceso a estructuras de oportunidad (Kaztman,
1999) asociadas a la habitacion (como el trabajo, la
cultura, la salud, la educacion, el esparcimiento, la
cultura, etc.).

Estos tipos de mercados no estan liderados por
agentes intermediarios tipicos (como inmobiliarias),
sino que se trata de redes sociales en los barrios o,
directamente, mediante la transaccion “cara a cara”
entre los habitantes de los mismos. Ahora bien, que
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no se ajusten a las normas estrictamente legales y
urbanas no implica que no sigan logicas capitalistas
de funcionamiento. Ademas, en estos mercados, el
Estado no establece regulacion alguna ni ofrece he-
rramientas de garantias hacia las partes. Incluso la
intervencion estatal con efecto mercantilizador pue-
de promover relaciones informales de reproduccion.
Ejemplo de ello suelen ser los programas orientados
a la emergencia mediante subsidios habitacionales,
los cuales son utilizados por sus destinatarios para
el pago de un alquiler informal de una pieza en una
villa y/o un hotel.

Abordaje metodolagico:
seleccion de casos y
estrategias de recoleccion de
datos

La estrategia metodologica de esta investigacion
consistio6 en un abordaje combinado cuanti y
cualitativo. Implico la realizacion de un trabajo
de campo en cinco villas de la Ciudad de Buenos
Aires, llevado adelante entre los meses de julio y
septiembre de 2015.

Se elabor6 una encuesta de 120 preguntas (en
su mayor parte cerradas), dirigidas exclusiva-
mente a poblacion inquilina en villas, con el fin
de recabar informacion sobre las caracteristicas
fisicas de las viviendas alquiladas, los arreglos
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econdmicos y los valores del alquiler, y una ca-
racterizacion socio-econémica del perfil de estos
habitantes.

De este modo, se realizaron 304 encuestas distri-
buidas en cinco: las villas 31 y 31 bis (79 casos),
Rodrigo Bueno (25 casos), 21-24 (100 casos), 20
(75 casos), y 3 (25 casos).

El criterio de seleccion de las villas respondio a
su localizacion en las comunas 1, 4 y 8, areas ca-
racterizadas por concentrar los mayores niveles
de pobreza y criticidad habitacional, incluyendo
varias de las mas populosas y mejor localizadas
en términos de accesibilidad urbana (Rodriguez,
2013). No se pretendio realizar un analisis en
base a una muestra estadisticamente representa-
tiva, ya que se carecia de datos —oficiales y alter-
nativos— y cartografia que permita delimitar el
universo de la poblacién inquilina en villas para
poder establecer criterios de muestreo estadis-
tico, a lo que se suman restricciones y temores
que atraviesan a los inquilinos y dificultades de
acceso de los investigadores a campo, en algu-
nos casos. En cambio, se procedio a establecer
un cuoteo para cada localizaciéon a partir de las
orientaciones surgidas de las entrevistas con
expertos y referentes de organizaciones socia-
les y comunitarias. Asimismo, se construyo el
acceso a los inquilinos a través de una serie de
dispositivos sociales y redes barriales (centros
de salud, bachilleratos y comedores de variadas
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Ciudad de Buenos Aires
Argentina

Mapa 1. Localizacion de casos de estudio. Villas 31 y 31 bis, 3 (Villa Fatima), 20, 21-24

y Rodrigo Bueno. CABA.

Fuente: Elaboracion propia en base a Google Maps.

identidades y caracteristicas socio-organizati-
vas), configurando un marco de reserva, cuidado
y anonimato y siguiendo el procedimiento “bola
de nieve” entre los encuestados. Los encues-
tadores, configurando cinco equipos locales,
fueron reclutados en el contexto de dicho en-
tramado socio-organizativo y capacitados por el
equipo de investigacion, en talleres especificos.
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Al intercambiar con ellos los objetivos de la in-
vestigacion, también aportaron elementos de su
propio conocimiento para lograr el acceso a una
gama variada de inquilinos. Mediante esta estra-
tegia, se logro generar un marco de confianza y
seguridad para los encuestados inquilinos y, a la
vez, un marco de viabilidad para la efectiviza-
cion de la investigacion.
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El trabajo de campo cuantitativo se complemen-
t6 con una estrategia cualitativa, mediante la
realizacion de 20 entrevistas semi-estructura-
das a informantes clave (referentes barriales, in-
tegrantes de organizaciones sociales barriales,
comedores, asociaciones gremiales sindicales,
ONGs, funcionarios publicos locales y miem-
bros de defensorias), que aportaron una contex-
tualizacion de los ejes centrales de indagacion
de la encuesta. Los referentes barriales, quienes
resultaron ser conocedores del funcionamien-
to del mercado de alquiler, efectuaron aportes
significativos acerca de las caracteristicas cuali-
tativas de la oferta, que guiaron nuestra elabo-
racion de una tipologia de perfiles de locadores
informales.

Estos insumos fueron acompanados por fuentes
secundarias de informacion (informes técnicos,
estudios producidos por universidades publicas
y privadas), articulos periodisticos, asi como
informacion estadistica de paginas oficiales del
Estado —en sus distintas jurisdicciones—. Cabe
senialar que las bases sistematizadas de estas
fuentes, se apoyan en la linea de investigacion
longitudinal que el equipo desarrolla en la Uni-
versidad de Buenos Aires, referido en la nota 1.
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Los unos y los otros: una
relacion desigual

En el mercado inmobiliario informal de las villas de
la Ciudad de Buenos Aires, en primer lugar, intervie-
nen dos actores sociales: el inquilino y el oferente de
la vivienda.

En relacion al perfil del inquilino en villa, uno de los
entrevistados comentaba:

“..los que van alquilar son los que recién llegan o los de
desglose familiar. Que también hay varios de desglose
familiar: parejas que se constituyen y se van a vivir a
alquilar y queda cerca de la familia, gente que se pelea
con la familia y se va a vivir a alquilar ahi cerca, gente
que vivia en zonas mas periféricas y se viene a alquilar
a la 31. Por ahi tiene la familia en el tercer cordon, te-
nés como de todo un poco. Pero de los que yo conozco
alquilando tenés eso, tenés los hombres solos, pareja,
pareja con hijo y madres solas, en general son madres
con pibes” [Especialista en villas B. CABA, junio 2015].

En base a la encuesta realizada en las villas seleccio-
nadas de la CABA, son fundamentalmente mujeres
jefas de hogar las que se encuentran en esta situa-
cion de alquiler informal. De la poblacion relevada, el
67.1% eran mujeres jefas de hogar, mientras que solo
el 32.9% eran varones.
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Grafico 1. Inquilinos por edades. Total villas seleccionadas CABA.

2015
Fuente: Elaboracion propia.

Las entrevistas detallaron que también son inqui-
linos las parejas jovenes, que buscan su autono-
mizacion como desdoblamientos familiares (en
los que priman las mujeres separadas/divorciadas
con hijos menores a cargo) [Especialistas A y B,
Referentes villas 3, 31 y 21-24. CABA. Junio-agosto
2015]. De las encuestas pudo relevarse que casi el
42% de los inquilinos poseen entre 20-30 afios y
el 31.4% entre 31-40 afos, mientras que un 26.8%
representa una franja etaria de 41 anos y mas, lo
que da cuenta de una poblacion predominante-
mente joven, que inicia su trayectoria habitacio-
nal de manera auténoma en situacion de alquiler
informal.
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Mas de la mitad de la poblacién relevada que al-
quila esta casada o unida de hecho, representando
un 54.6%. El 38.8% restante es soltera, mientras que
el 6.6% se encuentra separada/divorciada (4.6%) y
viuda (2%).

Conrespecto a la nacionalidad, de acuerdo al censo
2010 la poblaciéon de origen extranjero representa,
para toda la ciudad, sélo el 13.2% de los habitan-
tes, siendo las comunidades paraguaya, boliviana
y peruana las que tienen mayor representacion —
en un 21%, 20.1% y 15.8% respectivamente— con
respecto al total de migrantes. Estas comunidades
se localizan en mayor proporcion en la comuna 1
(24.7%), 8 (234%) y 7 (18.6 %), que concentran
las condiciones de mayor precariedad habitacional
y existencia de villas y asentamientos en la urbe
(Rodriguez, 2013).

Tal informacion se condice con los datos relevados
en la encuesta realizada, pues el 67% de los inqui-
linos son migrantes, situacion que demuestra como
las villas se convierten en una estrategia central de
acceso a la ciudad para quienes vienen de paises cer-
canos. Ahora bien, desagregando este dato, al 33%
de la poblacion inquilina de nacionalidad argentina,
le siguen —en orden— los habitantes provenientes de
Bolivia (29.4%), Paraguay (22.4%) y Peru (13.2%).
Una cantidad menor son de Uruguay, Chile y Co-
lombia (lo que representa el 0.7% en cada caso).

revista invi 33(93): 125-150, agosto 2018 137



La preponderancia de argentinos en las villas da
cuenta del cambio generacional que se percibe en
los ultimos anos. Los migrantes extranjeros que
se instalaron décadas anteriores en las villas de la
ciudad tuvieron hijos argentinos; hoy muchos de
ellos son los jovenes que se encuentran en situa-
cién de imposibilidad de acceso a la vivienda y op-
tan por el alquiler informal al momento de pensar
en la independencia familiar.

Por su parte, la poblacion inquilina de villas pre-
senta los registros educativos mas bajos: un alto
porcentaje de la poblacion que alquila no finalizo
sus estudios secundarios, representando el 68.2%
del total (un total de 199 casos). No obstante, inte-
resa senialar que un 4.5% de los inquilinos jovenes
cursa o curso estudios universitarios'.

En relacion a las caracteristicas socio-economicas,
el 77% de los inquilinos relevados respondio, al
momento de la encuesta, haber trabajado al menos
una hora la semana anterior. Del total de la po-
blacién encuestada que trabaja, el 36% son traba-
jadores especializados en algun oficio (orientados
a la costura, actividades de servicios, seguridad y

maestranza, entre otros); el 22.3% son empleados
domeésticos; el 15% son obreros calificados (de la
industria textil, metaltrgica, de la construccion,
de la confeccion y el calzado); y un 11.2% emplea-
dos administrativos y vendedores (cajeros, trabaja-
dores en comercio, administrativos).

En relacion a sus salarios, del total de la pobla-
cion, el 43.8% de los inquilinos manifest6 tener
un ingreso mensual promedio —en julio-agosto de
2015— del hogar de 3.601 a 7.200 pesos, mientras
que el 41.8% se encontraban en una franja menor,
de 1.301 a 3.600 pesos'®.

Un aspecto significativo de la poblacion inquilina
de villas es la informalidad que caracteriza a su
condicién de trabajadores signada por la precari-
zacion de la relacion salarial y la ausencia de co-
bertura social. Si bien se observa cierto nivel de
calificacion en sus ocupaciones, los ingresos pro-
medio del hogar son muy bajos y en condiciones
de informalidad. El 69% de los inquilinos mani-
festo no contar con descuentos jubilatorios, y casi
un 70% no tenia cobertura de salud asignada por
su empleador.

15 Un estudio de la Universidad de Buenos Aires (UBA) en cuatro
villas portefias —31y 31 bis, 21-24, 15, 20— revel6 que existen 500
jovenes que estudian en la UBA o tienen intenciones de conti-
nuar estudios superiores. Las carreras mas demandadas son
enfermeria, medicina, ingenieria y las referidas a las ciencias
econdmicasy ciencias sociales (“De la villa”, 2015).
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16  Estas cifras remiten a julio-agosto de 2015, periodo en el cual
se realizd la encuesta en las villas de la ciudad, y dan cuenta de
ingresos paupérrimos con relacion al costo de vida portefio. En
aquellos meses la canasta basica de alimentos por adulto equi-
valia a $1.153 y de $3.563 para una familia tipo de 2 adultos y 2
menores (Fundacion de Investigaciones Econdmicas Latinoa-
mericanas [FIEL], 2016). Un adulto, entonces, se gasta casi la
mitad de sus ingresos solo en alimentos.
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Grafico 2. Nacionalidad de poblacién inquilina. Total villas selec-
cionadas CABA 2015.
Fuente: Elaboracion propia.

En sintesis, los inquilinos en villas constituyen
una poblacion que acumula condiciones de vulne-
rabilidad, pues en su mayoria son mujeres jovenes,
jefas de hogar, migrantes, con bajo nivel educativo,
y que se desempenian como trabajadoras informa-
les en el mercado laboral. También parejas jovenes
que buscan su independencia familiar y desgloses
con similes caracteristicas. Esta acumulacién de
situaciones de precarizaciéon impacta en sus con-
diciones habitacionales y, evidentemente, restringe
las posibilidades/alternativas de acceso a una vi-
vienda digna.

Ahora bien, a partir de los resultados de la encues-
ta se pudo obtener que del total de la poblacion
encuestada el 81.3% reside en piezas, de los cuales
un 47.7% alquila una pieza/habitacion en casa de
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Grafico 3: tipo de ocupacion inquilinos. Total villas seleccionadas
CABA 2015
Fuente: Elaboracion propia.

familia, mientras que el 33.6% declara residir en
edificio construido para inquilinato.

Estas cuatro tipologias de habitat ofrecidas en al-
quiler anuncian las caracteristicas que asumen
los perfiles de los oferentes de estos inmuebles, los
cuales varian en funcion del capital invertido para
el despliegue de esta practica mercantil y las logi-
cas de produccion que orientaron dicha inversion
(desde logicas estimuladoras de procesos estric-
tamente especulativos hasta légicas vinculadas a
una practica de reproduccion de la economia do-
méstica y las condiciones de subsistencia).

Uno de los especialistas entrevistado ensaya una
interpretacion sobre esta tipologia de oferentes de
vivienda en alquiler reconocida en la encuesta:
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las villas o que dejan a alguien a cargo y ya tienen
residencia afuera (...) Seguramente en inquilinato,
que es la tercera modalidad, que ya son directa-
mente emprendimientos inmobiliarios irregulares
con fines de alquiler casi desligado de cualquier uso
familiar, en algunos casos (por lo normal son los
rumores de lo que dicen los vecinos) pero el edificio

Casilla Pieza/habitacion Casa Otro

enuns casa de Pieza/habitacion se enterd que estan destinados exclusivamente al al-
familia en un inquilinato . » . . .
quiler que ya es otra cosa...” [Especialista en villas
Grafico 4. Tipo de vivienda que alquila. Total villas seleccionadas B. CABA, junio 2015].
CABA. 2015.

“...el crecimiento en los barrios (...) viene acompa-
nado de la inversion de los que tienen capacidad
de invertir, que son grupos organizados en los ba-
rrios para generar esas habitaciones. Y eso para mi
se enmarca, te diria yo... yo lo identifique mas, mas
tardio... De 2008 en adelante... pero también se ex-
plica porque hay una logica... la gente entra en la
misma cuando sus hijos crecen, no hay solucion ha-
bitacional, entonces, ;qué hago? Le construyo una
pieza arriba. Para él y su familia. Y después tengo
Entrevistadora: ;Estas vendrian a ser mads estrate- mis nietos y mis nietos crecen... la misma logica
gias familiares?. .. del crecimiento del conurbano... Hay como una lo-
gica de ampliar la casa para la descendencia, pero
eso también hace previsible o hace mas palpable la
logica de poder ampliar la casa para alquilar” [Espe-
cialista en villa A. CABA, julio 2015].

Fuente: Elaboracién propia.

“...Y a medida que se acaba el suelo vacante [en la
villa] se intensifica tanto el uso del suelo que existe,
como la mercantilizacién del acceso a esa vivienda,
y entonces va creciendo la modalidad de alquiler. Yo
en la 31 no tengo una tipologia muy determinada,
pero me parece que puede pasar desde estas formas
de alquiler de piezas...

Absolutamente, familiares, de supervivencia, pero
muchas veces inclusive... Porque para mi hay dos,
hay dos modalidades que son estrategias familiares
de supervivencia. Una es que son —me da la sen-

sacién— casi de aprovechar una oportunidad que En este sentido, se pudo detectar la existencia de

tengo una pieza vacia y aprovecho la oportunidad al menos tres perfiles de oferentes de vivienda en

de alguien que me viene a preguntar y, bueno, al- alquiler informal:

quilo. Y otro es que construye para arriba pensando

en alquilar. Pero no construye un inquilinato... O 1.Un primer perfil caracterizado por familias que

sea, sabiendo que esta construyendo para alquilar viven tradicionalmente en la villa y que, como re-

(...) incluso hay propietarios que no viven mas en sultado de la recuperacion econémica que vivio la
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Argentina en los ultimos anos (2003-2007), logra-
ron a través de sus ahorros construir habitaciones/
piezas como extension de sus propias viviendas
para ofrecerlas en alquiler garantizandose asi al-
gun tipo de ingreso fijo. Incluso en el trabajo de
campo realizado se hizo mencion a la necesidad
de ir generando algun tipo de “fondo familiar que
funcione como jubilacion cuando ya no se pue-
da trabajar mas” [Referente Villa 3-CABA, agosto
2015]. Si bien este tipo de oferentes de inmuebles
en alquiler esta motorizado desde una logica de
obtencion de ingresos a partir de una renta, dicha
practica estd arraigada en una estrategia doméstica
de subsistencia en un contexto de precarizacion y
vulnerabilidad.

2.Un segundo perfil vinculado a agentes “cuasi”
inmobiliarios que construyen y alquilan a mayor
escala en las villas, como modalidad de inversion
y obtenciéon de una ganancia especulativa. Esta
tipologia remite a grandes inquilinatos con ofer-
ta de hasta 30/50 habitaciones en alquiler, con
bafio y cocina compartida (y casillas en ciertas
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localizaciones). Se trata mas bien de unidades fun-
cionales destinadas al mercado de alquiler infor-
mal. Aqui se esta frente a un perfil de oferentes
orientados por una logica de obtencion de renta a
partir de un proceso de especulacion inmobiliaria,
donde hay una maxima asimetria en la relacion
“inquilino-propietario”. Un entrevistado de la Villa
31 manifesté que son estos oferentes —que no viven
en la villa pero realizan sus negocios inmobiliarios
en ella— los que rechazan e imposibilitan cualquier
tipo de intervencion estatal de cara a un proceso
de urbanizacion [Referente Villa 31-CABA, julio
de 2015]. Un tipo de intervencion —local o esta-
tal— de estas caracteristicas pone en riesgo la renta
extraordinaria que obtienen con su negocio inmo-
biliario informal’.

3.El tercer perfil identificado remite a familias que
con la recuperacion economica del pais lograron
irse del lugar en busca de una mejor calidad de
vida, pero mantienen en “propiedad”® sus casas
dentro de la villa para alquilarlas. La mayoria de
las veces, estos oferentes dejan a un encargado en

17  Enlas villas més pequefias este tipo de oferentes de inmuebles
no es una practica extendida. Son facilmente localizables en vi-
llas mas grandes. Los vecinos de la villa 31, e incluso algunos de
los especialistas consultados, advierten que el nuevo barrio San
Martin —producto de la Gltima toma de tierra vacante de 2010—
es un barrio exclusivamente conformado por inquilinatos.

18  El encomillado remite a que, si bien en los pasillos de la villa se
diferencian los distintos grupos sociales como propietarios e in-
quilinos, solo poseen lo construido sobre el suelo de propiedad
pUblica o privada.
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su antigua vivienda para su administracion. Aun-
que este tipo de oferente también esta orientado
por una logica de obtencion de renta, a partir de
un proceso de especulacion inmobiliaria, se con-
sidera importante reconocer la diferencia de escala
con relacion al caso anterior.

En suma, si bien estos tres perfiles de oferentes de
vivienda en alquiler conviven en las villas de la
ciudad, tienen diferencias sustantivas en término
de capitales de inversion, logicas de produccion
que las engendraron y formas en que operan en
el territorio. Diferenciar estas logicas aporta a la
peculiaridad que asume este mercado inmobiliario
informal que introduce una mayor heterogeneidad
en los actores del entramado villero que se tradu-
ce en la profundizacion de desigualdades sociales
y territoriales dentro de las villas. En este senti-
do, planteamos que las relaciones de reciprocidad
identificadas y caracterizadas por Abramo (2009) y
Cravino (2006), que se corresponden con procesos
de subjetivacion de los mercados informales (Dien-
ger, 2016), mediados por lazos de parentesco, reci-
procidad, cooperacion, etc. comienzan a convivir
con la logica del negocio de edificios construidos
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para uso exclusivo de inquilinato, donde las fron-
teras entre la ilegalidad y la informalidad se opa-
can, favoreciendo oportunidades de ganancias ex-
poliativas que, a la vez, precarizan y deterioran la
sociabilidad.

Como intermediarios de las relaciones mercantiles
informales presentes en todos los tipos —y no re-
frendadas en ningun papel que acredite cierta le-
galidad— aparece mencionado recurrentemente en
las encuestas otro actor presente en el territorio: el
delegado por manzana, que acttia como mediador
o testigo del acuerdo entre las partes, y es quien
oficiara de intermediario ante cualquier inconve-
niente durante el alquiler. Las caracteristicas y fun-
ciones que asume este tercer actor aun son objeto
de profundizacion por nuestras investigaciones,
pero a priori, los delegados, electos por los propios
vecinos, constituyen su representacion social y te-
rritorial (en muchos casos, amparados por marcos
legales que reconocen la organizacion de la pobla-
cion villera). Sin embargo, el ejercicio de este rol en
contextos de alta fragmentacion, puede conducir a
practicas de punterismo o tender a asimilarse con
el de personal estatal descentralizado.
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Productos ofrecidos, arreglos
economicos y percepciones
en torno al mercado de
alquileres en villas

Como ya senalamos, la practica del alquiler infor-
mal no implica un arriendo con un titulo de pro-
piedad que sirve de respaldo legal de la transac-
cion realizada, sino que trata de una transferencia
de hecho del uso del inmueble. La legitimidad de
la transaccion no descansa en un contrato ajusta-
do al marco legal vigente, sino en la ocupacion de
hecho del inmueble por parte del inquilino me-
diante un acuerdo de palabra, o donde auspicia de
testigo el delegado de manzana (muy referido en
las encuestas y entrevistas realizadas), o incluso
bajo algun tipo de “documento” escrito entre las
partes. Del relevamiento realizado, se registré que
el 93.8% de los inquilinos se encontraba en esta
situacion. Solo el 5.3% de los encuestados reveld
contar con algun tipo de “contrato” que respalde la
transaccion, pero las caracteristicas de estos tipos
de documentos son un aspecto a indagar y profun-
dizar en futuros trabajos.

En este tipo de transacciones no intervienen agen-
tes intermediarios tipicos como inmobiliarias (que
capturan parte del monto de la transaccion o pu-
blican sus avisos de alquiler en periodicos de ti-
rada masiva), sino que operan —como modalidad
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de acceso al alquiler— las redes sociales ancladas
en el territorio de los barrios o directamente los
contactos cara a cara entre los habitantes. De los
encuestados, casi el 90.5% se enterd de la vivien-
da que alquila por un amigo, conocido o familiar
mientras que los restantes accedieron mediante al-
gun cartelito pegado en la iglesia, comercio o pasi-
llos del barrio. Esta particularidad, posibilita cierta
flexibilidad en términos de la modalidad de pago
y a repactarse las condiciones del contrato sucesi-
vas veces a medida o necesidad de algunas de las
partes.

Estas transacciones se caracterizan también por
un alto grado de inmediatez en su acceso, pues no
requiere el pago de una reserva ni de averiguacion
de antecedentes ni presentacién de una garantia,
aunque en algunos casos se exige un depdsito por
roturas del inmueble (mas atn si se ingresa con
ninos).

Ahora bien, la ilegalidad que atraviesa esta rela-
cién se encuentra en estrecha vinculacion con los
origenes des-mercantilizados de las villas, surgi-
das y consolidadas por fuera de cualquier tipo de
regulacion estatal, y por ende de las normas de
uso del suelo urbano. Las condiciones de habita-
bilidad en las villas y asentamientos de la ciudad
de Buenos Aires de por si vulneran, precarizan y
complejizan la capacidad de reproduccion de vida
de las familias que alli se asientan. Esta situacion
se agrava para los inquilinos, pues la construccion
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de las viviendas a las que acceden estan media-
tizadas por una logica especulativa de obtencion
de ganancia por sobre la prestacion de calidad
habitacional, y por ende, de vida. Los inmuebles
ofrecidos, en gran parte, tratan de habitaciones de
dimensiones pequenas (2x4 m promedio una ha-
bitacién chica, o 3x6 m promedio una habitacion
grande), con bano y cocina compartidos.

La mayoria de las familias cuentan con un aparato
de cocina en sus habitaciones, pues el 93.4% utili-
za gas en garrafa para cocinar. Con respecto a los
sanitarios, solo un 58% accede a un bano exclusivo
para su hogar, aunque al indagar las caracteristicas
del mismo, solo remite a un inodoro y lavatorio
(la ducha es compartida). No cuentan con limpieza
de los espacios comunes en los gastos del alqui-
ler y solo la mitad de los encuestados dijo contar
con recoleccion de basura. Entre los materiales de
construccion que predominan en paredes, pisos y
techos son el cemento y ladrillo revestido, incluso
solo la mitad de los inquilinos encuestados poseen
techo con revestimiento interior. En general la ven-
tilacion de las habitaciones fue evaluada como de
regular a mala por los encuestados. La villa 31 pa-
reciera ofrecer mejores condiciones constructivas
(ademas de una excelente localizacion), mientras
que las villas relevadas de comuna 8, las peores.

144 tevista invi 33(93) : 125-150, agosto 2018

Los inquilinos poseen altos niveles de cohabita-
cion. Las villas 20, 21-24 y Rodrigo Bueno son las
que presentan la mayor cantidad de inquilinos co-
habitando, es decir, con mas de una familia como
hogar (24.3%, 24% y 20.8% respectivamente), en
contraposicion a las villas 31 y 3 (7.5% y 3.8%). El
75.3% de los habitantes encuestados manifestaron
que su hogar esta conformado entre uno y cua-
tro integrantes compartiendo habitacion, mientras
que el 24.8% restante cuentan con mas de cinco
personas en su hogar. La comuna 8 evidencia el
mayor porcentaje de inquilinos con hogares de
mas de cinco integrantes (35.4%).

Ahora bien, por el contrario de lo que indica el
sentido comun, la mala calidad de habitabilidad
que reproduce la villa no impacta en bajos costos
de vida para los inquilinos. Esto se refleja en los
valores de locacion, los cuales —a pesar de su in-
formalidad— no logran escapar a la logica especu-
lativa del mercado.

La encuesta evidencia que, hacia mitad del afo
2015, el 73.3% de la poblacion inquilina pagaba
entre 500 (USD 52) y 1.500 (USD 156) pesos por
su pieza/habitacion y el 26.8% entre 1.501 (USD
156.3) y mas". El alquiler promedio por pieza es
de 1400 pesos (USD 146), lo que representa el
25% del salario minimo vital y moévil $5588 (USD

19  La conversion pesos argentinos-dolar oficial es de 9.60 pesos
ARG =1USD, a noviembre de 2015.
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Grafico 5. Valores de alquiler en villas (pesos argentinos). Total villas
seleccionadas CABA. 2015.
Fuente: Elaboracion propia.

582) (“Resolucion 47, 2015). La variacién de los
precios esta determinada, fundamentalmente, por
la localizacion de las habitaciones (los inmuebles
mas cercanos al ingreso/salida de la villa o de los
corredores centrales presentan los valores mas al-
tos en detrimento de las habitaciones “del fondo)”;
la tenencia de ambientes —bano y cocina— exclusi-
vos y otras comodidades (recoleccion de residuos,
calefaccion, acceso a terraza, internet, entre otros).

A su vez, el 47.7% de la poblacion se ve afectada
por reactualizaciones anuales en el monto del al-
quiler. A un 24.9% le aumentan mas de una vez al
ano, mientras que el 16.9% atn no ha tenido au-
mento por haberse instalado en el lugar reciente-
mente, pues los inquilinos estan expuestos a resi-
dir de manera intermitente en sus viviendas, tras-
ladandose de una vivienda a otra, ante la falta de
proteccion y resguardo legal de las arbitrariedades
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de los oferentes. Mas de la mitad de los inquilinos
(51.9%) aduce que los aumentos son definidos de
manera unilateral.

Los altos niveles de arbitrariedad que posee el
oferente de las viviendas, ante la falta de algun
contrato legal que garantice los derechos de los
inquilinos, repercute en que el 26.4% de los in-
quilinos encuestados expresa un alto riesgo a ser
desalojado. Al indagar los motivos que originan
estos posibles desalojos, se relevo: incumplimiento
de las condiciones acordadas de alquiler (31.3%),
recibir asiduamente visitas (12.5%), deterioro de
las condiciones habitacionales (12.5%), contar en
el nucleo familiar con nifios que pueden incomo-
dar a los vecinos (12.5%), entre otros. Entre los que
argumentaron que no siente riesgo a ser desalojos,
predominé el “cumplir con las condiciones exigi-
das de pago” (35.1%) y “el propietario es un cono-
cido/un familiar” (17.9%) —resaltando la dinamica
de redes que existe para el acceso—. Estos datos
asumen importancia si se tiene en cuenta que para
el 86% de los inquilinos la vivienda que alquila es
su principal residencia.

Por ultimo, entre los principales motivos de re-
sidencia en las viviendas en alquiler, la mayoria
de los inquilinos argumentaron: “no tener garan-
tia para un alquiler formal” (28.3%); “por traba-
jo” (24.3%); “por familia” (21.7%), “por no traba-
jar en blanco para un alquiler formal” (9.2%). Un
37.5% de los encuestados que alquilan en la villa,
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declaraban que quisieran hacerlo en la ciudad for-
mal, pero, como se vio anteriormente, las condi-
ciones de acceso al mismo son las que constrifien
a la expansion de la informalidad.

Conclusiones: alquileres
informales y desafios para las
politicas de urbanizacion e
integracion en villas

La dinamica urbana de los paises latinoamerica-
nos no solo se ha centrado en la particularidad de
expandir sus espacios urbanos via procesos forma-
les de urbanizacion sino también a través de dina-
micas ligadas a la produccion social del habitat, de
parte de los sectores populares, bajo la logica de la
necesidad de reproduccion de la vida.

Ahora bien, como se desarroll6 a lo largo del traba-
jo, las estrategias de produccion de ciudad que en
sus origenes dieron cuenta de procesos des-mer-
cantilizados de bienes y servicios urbanos, con el
tiempo fueron desplegando en su interior dinami-
cas estrictamente mercantilizadoras de acceso a la
vivienda, que en muchos de los casos incluso fue-
ron estimuladas indirectamente por la interven-
cion estatal (Pirez, 2016). En un contexto de “con-
sumo mercantilizado”, la dinamica de valorizacion
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del suelo y el recrudecimiento de las condiciones
de acceso, el aumento de los alquileres formales y
la falta de politicas publicas orientadas al acceso a
una vivienda digna, impulsaron a las familias tra-
bajadoras precarizadas con bajos ingresos a acudir
a las villas bajo modalidad de alquiler informal.

Este articulo pudo dar cuenta que la inquilini-
zacion en las villas es parte constituyente de un
proceso mercantil de produccion urbana en el que
existen distintos perfiles de actores s orientados
a la busqueda de rentas. El modo en el que las
transacciones se despliegan en el territorio marca
disparidades, a través de un conjunto de circuitos,
condiciones y arreglos econdmicos que se basan
en la naturalizacion de practicas expoliativas sobre
los grupos mas vulnerables.

La ausencia de un marco legal y urbano sumada
las barreras de ingreso al mercado formal de venta
y alquiler fueron consolidando en las villas, distin-
tos tipo de oferentes de inmuebles que estuvieron
estimulados a participar en este mercado. Si bien
algunas familias participan desde una logica de
subsistencia, otros se articulan plenamente sobre
la obtencién especulativa de rentas explotando
las vulnerabilidades de los inquilinos. Asimismo
se pudo verificar que los inquilinos son los mas
vulnerados de la poblacién villera, ya que remite
a un grupo social en el que son mayoria mujeres,
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jovenes, migrantes, jefas de hogar (pero también
parejas jovenes que se independizan o familias que
se desdoblan), y trabajadores informales, con bajo
nivel educativo.

Se resalta la existencia de un submercado de pro-
piedades construidas para alquiler, de caracter es-
peculativo y capital de origen incierto, empezando
por el trafico de drogas, donde la ilegalidad se in-
visibiliza, confunde y prospera bajo el manto de
la informalidad y la pobreza. Como sefiala Cliche-
vsky (2000) en su estudio comparativo en ciuda-
des latinoamericanas, la posibilidad de existencia
de mercados ilegales esta directamente vinculada
con acciones del hacer y no hacer estatal, como el
clientelismo, al punterismo politico y los réditos
—traducidos en votos que se puedan conseguir— o
asociaciones de negocios. La escasa transparencia
del mercado de tierras en su totalidad, se exacerba
en este mercado particular.

Adicionalmente, esta mirada de practicas mercanti-
les consolida el proceso de apropiacion privatizadora
del suelo publico, ya que las practicas y percepciones
no desglosan el suelo de las viviendas construidas,
como lo hacemos los investigadores en las categorias
censales. La venta de superficies construibles en altu-
ra, practica mencionada por nuestros entrevistados,
da una idea clara de cuan internalizada se encuentra
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la logica de valorizacion del suelo, extensiva al suelo
“creado” sobre superficies construidas. Aqui no hay
ingenuidades, hay mercado.

Este conjunto de practicas y arreglos instituciona-
les informales interpelan directamente a la dina-
mica de funcionamiento del mercado inmobiliario
formal (tanto en sus aspectos econémicos como
legales) y en particular a la logica inmobiliaria de
valorizacion del suelo.

Es probado en América Latina que la regulariza-
cion dominial no altera las condiciones perver-
sas en que se produce la ciudad; no elimina las
practicas ilegales y, si no es acompanada de pro-
puestas integrales de intervencion, las recrea y
retroalimenta (Clichevsky, 2000). Si las politicas
publicas de integracién urbana que se proponen
la “regularizaciéon dominial” y la “integracion ur-
bana”, reconocen y legitiman sin mediaciones
este conjunto de arreglos mercantiles informales,
tenderan a incorporarlos al mercado formal, legi-
timando el proceso de privatizacion que reafirma
la logica de segregacion del mercado inmobiliario
y que sostienen su dinamizacion y la reproduccion
de desigualdades socioecondmicas constituidas a
partir de la apropiacion y sobre la base de activos
del patrimonio publico que son un bien comun de
nuestra sociedad.
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