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Resumen: A pesar de que la Argentina todavia puede ser considerada un pais de propietarios, la vi-
vienda en alquiler es una practica en crecimiento y trasversal a todos los hogares, independientemen-
te de su nivel de ingresos. Sin embargo, la disponibilidad de viviendas asequibles es inadecuada y
gran parte de los hogares inquilinos se encuentran gravemente afectados por los costos de la vivienda.
En la Argentina, a diferencia de lo observado en otras partes del mundo e incluso de América Latina,
la evidencia de esta dinamica es escasa y en gran medida desactualizada y dispersa. En este sentido,
este trabajo propone estimar la asequibilidad del alquiler de una vivienda en la Argentina segin la
Gltima edicion Encuesta Nacional de Gastos de los Hogares (ENGHo) realizada entre 2017 y 2018, y
analizar como otros factores socioecondmicos y demograficos afectan el acceso a una vivienda de al-
quiler asequible.
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Rental housing submarket in Argentina: an approach to housing
affordability

Abstract: Although Argentina can still be considered a country of owners, rental housing is a growing
practice and transversal to all households, regardless of their income level. However, the availability
of affordable housing is inadequate and most renter households are severely housing costs burdened.
In Argentina the evidence is scarce and outdated, unlike to other parts of the world and even in Latin
American countries. In this context, this paper proposes to estimate the rent affordability in Argentina
according to the latest edition of the National Household Expenditure Survey (ENGHo), carried out
between 2017 and 2018, and to analyze how other socioeconomic and demographic factors affect ac-

cess to affordable rental housing.

Keywords: Renter households; Commodification; Rent affordability; Polarization; Argentina.

1. Introduccion

da, reconocido como parte del derecho a

nivel de vida adecuado, es uno de los de-
rechos econoémicos, sociales y culturales que
contribuyen en mayor medida a alcanzar con-
diciones de vida mas igualitarias en la socie-
dad. Si bien en la Argentina este derecho tiene
jerarquia constitucional (Constitucion de la
Nacion Argentina, Art. 14 bis), la cuestion del
acceso a una vivienda adecuada representa
una deuda pendiente con los derechos huma-
nos de una porcion significativa de los hogares
de la Argentina (Centro de Estudios Legales y
Sociales [CELS], 2013).

En la Argentina, una de las principales causas
de la creciente falta de acceso a una vivienda
adecuada es la apreciacion de los valores del
suelo urbano y de la revalorizacion de los in-
muebles durante los Ultimos afios que favorecid
la especulacién inmobiliaria y traccioné aumen-
tos importantes en los alquileres. Ademas, di-
chos procesos de apreciacion y revalorizacion
incentivaron la promocion de desalojos civiles
y penales, los cuales aumentaron significativa-
mente desde 2003 (Centro de Estudios Legales
y Sociales [CELS], 2013). Otra de las causas se
refiere al rol del Estado en la elaboracion e im-
plementacion de politicas habitacionales, princi-
palmente al enfoque “viviendista” de la solucién
habitacional y a la no consideracion de acciones
relativas a la vivienda en alquiler (tales como,
incentivos a la inversion privada, deducciones
fiscales a los propietarios de vivienda, vivien-
das de alquiler publicas, subsidios destinados
a sectores de menores ingresos, etc.) (BLanco,
2014; JaramiLLo & IBAREz, 2002; Levy, 2014;
MCcTARNAGHAN & al., 2016).

EI derecho a una vivienda digna y adecua-
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Si bien es cierto que la Argentina es un pais
de propietarios, al igual que gran parte de los
paises de la region, el mercado de alquiler resi-
dencial mantiene su relevancia y es la forma de
tenencia que mas crecio en el pais en los ulti-
mos afos. Los datos del ultimo censo nacional
disponible (2010) dan cuenta de cambios sig-
nificativos respecto a 2001 en el acceso a la
vivienda por parte de los hogares. Mientras en
2001 el 11,9% de los hogares urbanos era in-
quilino, en 2010 la cifra aumentd poco mas de
cinco puntos porcentuales, alcanzando al 17,1%
de los hogares. El importante crecimiento de los
hogares inquilinos en este ultimo periodo inter-
censal revierte una tendencia histérica segun la
cual desde mediados del siglo XX el porcenta-
je de hogares inquilinos disminuia afo tras afio
(Reese & al., 2014). Los datos de la Encuesta
Permanente de Hogares para el segundo se-
mestre de 2020 reafirman esta tendencia hacia
una inquilinizacion creciente, con el 19,7% de
los hogares urbanos alquilando la vivienda en la
que habitan (Instituto Nacional de Estadisticas y
Censo [INDEC] - Argentina, 2021).

En este contexto de creciente de inquilinizacion, se
aumentaron las asimetrias entre la oferta y la de-
manda, y se profundizaron las condiciones desfa-
vorables para los inquilinos, especialmente en un
contexto donde la totalidad del stock de vivienda
en alquiler se encuentra en manos del mercado.
Una de las mayores dificultades se refiere a que
los altos precios de alquiler tuvieron un aumento
progresivo por encima de las paritarias laborales,
situacion que llevo a los hogares a destinar una
mayor proporcion de sus ingresos al pago del al-
quiler o, en su defecto, a cohabitar, aumentando
el hacinamiento (Cosacov, 2012a; RobricuEz &
RopricUEZ & ZaraTa, 2015). Este impacto ha sido
mayor en los sectores medios y bajos, en los cua-
les el contexto de fuerte crisis econémica y social
los afecta con mayor fuerza.
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En un contexto de mercantilizacion universal
de los bienes (incluyendo a la urbanizacién,
al crecimiento urbano e incluso a la vivien-
da) donde las desigualdades socio-territoria-
les preexistentes son puestas en evidencia
e incluso amplificadas, la asequibilidad -de-
finida a partir de la relacion entre los costos
de la vivienda y los ingresos del hogar- se ha
transformado en un tema critico para la poli-
tica habitacional argentina. La asequibilidad
es una problematica con amplias repercusio-
nes politicas, sociales y econdmicas, princi-
palmente como consecuencia de la pandemia
por COVID-19 que puso en evidencia y agravo
la crisis de vivienda urbana, y de la sancién
de una nueva ley de alquileres a mediados de
2020'. Sin embargo, la evidencia sobre esta
problematica es escasa y en gran medida des-
actualizada y fragmentada.

En este sentido, se propone estimar la asequibi-
lidad del alquiler de una vivienda en la Argentina
segun la ultima edicion Encuesta Nacional de
Gastos de los Hogares (ENGHo) realizada entre
2017 y 2018, y analizar como otros factores so-
cioeconémicos y demograficos afectan el acce-
S0 a una vivienda de alquiler asequible.

2. Aproximaciones teoérico-
conceptuales al submercado de
alquiler

2.1. Mercantilizacion del espacio
urbano

Desde la década de los ochenta del siglo pasa-
do —en el marco de una globalizacion neolibe-
ral— se asiste a una importante transformacion
de las metrépolis latinoamericanas, como con-
secuencia de la institucionalizacién de la ciudad
neoliberal, la cual marca claramente el retorno
del mercado como elemento determinante en
la produccion urbana. Todo esto se ha visto po-
sibilitado por un avance sin precedentes del
mercado, mientras que el Estado reduce todas
las medidas regulatorias y redistributivas que

' Desde el 1° de julio de 2020 rige en la Argentina una nue-
va ley de alquileres (Ley N° 27551/20, sancionada el
11/06/2020), siendo el primer pais de América Latina que
cuenta con regulacion de los alquileres a nivel nacional. Esta
nueva ley es producto de afios de lucha de las organizacio-
nes inquilinas y fue aprobada a pesar de una fuerte
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fueron adoptadas por las décadas anteriores
(ABrAMO, 2012; PeREIRA & HiDALGO, 2008).

La reconversién econdmica, conjuntamente
con las transformaciones del rol de Estado y
en la estructura social, han generado profundas
mutaciones socio-territoriales y las ciudades
adquieren un marcado protagonismo, como pro-
ductoras y reproductoras de las desigualdades.
En todas las ciudades latinoamericanas, aunque
heterogéneas y variables, se verifica una ten-
dencia comun: estos cambios tienden a aumen-
tar la polarizacién econémica y la desigualdad
social en la ciudad (SEGURrA, 2017).

Estas transformaciones son el resultado de la
progresiva y desigual imposicién de logicas fi-
nancieras sobre el territorio urbano, con un per-
fil claramente privatizador que ha redundado
en una creciente mercantilizacion (De MatTos,
2014). Esta relacion entre capital y territorio
transforma la propia naturaleza de este ultimo,
lo cual implica una nueva metamorfosis urbana,
representada entre otros aspectos de singular
importancia, por los cambios de las formas, la
segregacion socio-espacial en las ciudades y el
desarrollo de nuevas centralidades (PereirA &
HibaLco, 2008, p. 9).

Los gobiernos —en sus diferentes escalas de
intervencion— han promovido dichas transfor-
maciones orientando sus instrumentos para
aumentar el potencial de retorno econémico
para la inversion financiera local y global en
los mercados inmobiliarios, ayudando a con-
solidar la expansion de una ldgica de mercan-
tilizacion del espacio urbano (Cuenya, 2016).
De esta forma, los procesos econdmicos y so-
ciales quedan librados a las fuerzas del mer-
cado y se rigen por la aplicacién del principio
de subsidiariedad estatal, lo cual implica que
una drastica reduccion tanto de la interven-
cién como de la inversion publica (De MatTos,
2008). De esta forma, la privatizaciéon de las
ciudades fue impulsada y generalizada a partir
de politicas publicas que buscaron controlar
y reducir la crisis fiscal de la década de los
ochenta a partir de la reduccion del volumen
de recursos destinados al financiamiento del
conjunto de prestaciones y servicios reque-
ridos por la propia dinamica de la expansion
urbana (De MatTos, 2014).

resistencia por parte del mercado inmobiliario. En este sen-
tido, su aplicaciéon se encuentra atravesada por numerosos
conflictos y obstaculos, tales como desabastecimiento de
viviendas ofertadas para el alquiler, ofrecimientos de contra-
tos por fuera de la norma, presentacion de proyectos para
su derogacion, entre otros.
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La dimensioén urbana y territorial de esta rees-
tructuracién capitalista mundial encuentra refe-
rencias en las formas actuales de la produccién
inmobiliaria, para la cual las grandes aglome-
raciones se convirtieron en un destino parti-
cularmente atractivo y la maximizacion de la
plusvalia urbana paso a ser uno de los factores
con mayor impacto en las nuevas formas urba-
nas. De acuerdo con PereirA & HipaLco (2008,
p. 9), la produccién inmobiliaria emergente, al
integrarse con el capital financiero, “...potencia
la transformacién de lo urbano en una urbaniza-
cion excluyente, sobre todo para aquellos que
no tienen posibilidades de insertarse en su l6gi-
ca de produccion, debido a que son consumido-
res de esos productos inmobiliarios.”

Los efectos de la mercantilizacién del espacio
urbano sobre una preexistente estructura so-
cio-territorial altamente desigual resultaron en
la persistencia e incluso en la amplificacion de
dicha estructura, donde siempre fue expresiva la
concentracion de la renta en determinados gru-
pos de la sociedad. Asimismo, la difusién de las
nuevas pautas de organizacion territorial no es
homogénea al interior de las ciudades, depen-
diendo si determinadas areas especificas de la
ciudad son catalogadas (o no) como “espacios
estratégicos” y, por lo tanto, de interés (o no)
para la produccién inmobiliaria emergente.

La fuerte concentracion de inversiones de ca-
pital en determinadas zonas de las ciudades
latinoamericanas, sumado al rol facilitador del
Estado, implican transformaciones de los pro-
cesos residenciales y el surgimiento de nuevas
dinamicas, tales como la gentrificacion o de la
elitizacion de la base social que reside en las
areas centrales o el surgimiento de nuevas lo-
calizaciones residenciales para los sectores
de mayores ingresos en espacios periféricos
tradicionalmente pobres acompafiados por la
expansion también periférica de los equipamien-
tos requeridos para la expansion del consumo
(shopping-malls, hipermercados, complejos de
cines y de amenidades) e infraestructura para
salud, educacion, circulacion y movilidad (De
MatTos, 2014).

Estos desarrollos inmobiliarios son la expresion
en el territorio de la generalizaciéon de las po-
liticas de financiarizacion que han facilitado la
compray el intercambio de propiedades y crédi-
tos inmobiliarios, mediante la transformacién de

2 Las hipotecas subprime o “basura” son aquellos créditos
que tienen un nivel de riesgo de impago elevado y que, por

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Submercado de alquiler residencial y asequibilidad (Argentina)

F. Molinatti

los inmuebles o fracciones de ellos en activos
financieros -la llamada titularizacion o securiti-
zacion- o la multiplicacion de fondos especia-
lizados que invierten capitales de diferentes
personas fisicas o juridicas -fideicomisos de
inversion en bienes raices o fondeos colecti-
vos (crowdfunding). En ambos casos, estos
esquemas ofrecen retornos mayores a los ins-
trumentos de ahorro e inversion tradicionales.
Mayormente son dirigidas al financiamiento de
grandes desarrollos residenciales y comerciales
debido a su amplia demanda, y han llenado las
zonas mas rentables de las principales ciuda-
des de proyectos urbanos homogéneos a nivel
mundial, afectando su légica territorial y su fiso-
nomia. Simultdneamente la transformacion de
las instituciones publicas promotoras de la pro-
duccion de vivienda social en entes de financia-
miento hipotecario ha llevado a la construccién
en las periferias urbanas alejadas de grandes
conjuntos de viviendas con frecuencia de mala
calidad, aisladas y carentes de infraestructura
(MARQuUEZ-LOPEZ, 2020).

El estrecho vinculo entre el mercado inmobiliario
y el capital financiero en la produccion del espa-
cio construido -sostenido en la libre circulacion
de las finanzas internacionales y en la titulari-
zacion- fue evidenciado por la Crisis Financiera
Global de 2008, cuyo origen se ubica en el co-
lapso del mercado de hipotecas subprime? de
los Estados Unidos y la rapida transmision de
la crisis del sector inmobiliario al financiero y
luego, a la economia mundial en su conjunto
(MARQuEZ-L6PEZ, 2020).

En este contexto donde las fuerzas del mer-
cado han recuperado su protagonismo, con la
consolidacion del capital financiero como actor
dominante (MArRauEz-LoPez, 2020), las decisio-
nes sobre localizacion de las inversiones inmo-
biliarias estan fuertemente condicionadas por
la estructura de precios del suelo urbano y por
la estructura socio-territorial a ella asociada. La
oferta inmobiliaria residencial fue particularmen-
te afectada por la desigualdad en el precio del
suelo urbano y el mercado de suelo es uno de
principales factores que determina la distribu-
cion territorial de los grupos sociales en la ciu-
dad. De esta manera, la mercantilizacion del
crecimiento urbano contribuye a reafirmar una
estructura socio-territorial cada vez mas des-
igual (DuHau, 2013; De MatTos, 2014; QUEIROZ
RiBeiro, 2003).

lo tanto, devengan un interés mayor a la media.
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2.2. Desigualdades de acceso a la
vivienda

El proceso de mercantilizacion universal de los
bienes (incluyendo la urbanizacién) puso en
evidencia cémo los diferentes grupos sociales
se encuentran expuestos en forma desigual a
los efectos de la reestructuracion neoliberal. En
este sentido, de acuerdo con TopaLov (1979), ci-
tado por RobriGUEZ & RODRIGUEZ & ZAPATA (2018,
p. 129), “la ciudad neoliberal [...] se convirtié en
“medio privilegiado de produccion activa de des-
igualdad. [...] En una sociedad de mercado, las
caracteristicas de empleo e ingreso de los tra-
bajadores juegan un papel preponderante en la
definicion de las posibilidades de consumo mer-
cantilizado en el acceso a servicios urbanos.”

En este escenario el derecho a la ciudad, como
asi también del derecho a la vivienda como con-
dicion inicial para el ejercicio pleno del anterior
derecho, se encuentra debilitado y “la reproduc-
cion de la vida queda asi supeditada a la capaci-
dad de pago” (RobriGUEZ & RODRIGUEZ & ZAPATA,
2018, p. 129). En este sentido, y debido al pre-
dominio de la légica de mercado sobre las otras
formas de produccién y consumo, el punto de
partida para el ejercicio de este derecho es con-
tar con capacidad econémica para la compra o
alquiler del bien, en este caso del suelo-vivien-
da, lo cual esta restringido para una cantidad
importante de poblacion urbana. Aunque, esta
capacidad econémica no depende solamente
del nivel de los ingresos, sino también de su
relacion con el precio de los bienes, particular-
mente en el caso de los bienes urbano como el
suelo y la vivienda que son relativamente muy
caros (Pirez, 2018).

En Argentina, al igual que en gran parte de
América Latina, “la propiedad de la vivienda es
un valor muy extendido y esta fuertemente liga-
do a las estrategias de consolidacion familiar y
de la propia posicion social.” (Cosacov, 2012a,
p. 2). El alquiler es percibido como una opcién
de vivienda transitoria y como un sucedaneo a
lo que explicita o implicitamente se consideraba
como objetivo ideal: la propiedad. Asi, se identi-
fica al alquiler como una precariedad.

Esta alta valoracion de la ocupacion de la vi-
vienda en propiedad no se limita solamente a
la poblacién ya que en el Estado los criterios
son similares. Las politicas publicas de vivienda
en general, y en particular las que se refieren a
la vivienda social, reproducen la ldgica “vivien-
dista” de la solucion al problema habitacional,
priorizando y alentando la propiedad (JARAMILLO
& IBAREZ, 2002; Levy, 2014). De acuerdo con
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Raquel RoLnik (2017, p. 25), “la ideologia de la
casa propia, profundamente enraizada en algu-
nas sociedades y recientemente infiltrada en
otras, y de la “socializaciéon del crédito”, la in-
clusion de consumidores de medios y bajos in-
gresos en los circuitos financieros y la captura
del sector habitacional por las finanzas globales
abrieron una nueva frontera para la acumulacion
de capital.”

Lo anterior no implica que la practica del alquiler
se encuentre coartada entre los hogares latinoa-
mericanos ni que el Estado no tenga ninguna
accion sobre el mercado de vivienda en alqui-
ler. Por un lado, de acuerdo con los resultados
de un estudio completo sobre este mercado en
América Latina y el Caribe, 1 de cada 5 hogares
alquila su vivienda y el numero absoluto de los
hogares inquilinos ha aumentado en las ultimas
décadas en la mayoria de los paises, especial-
mente en Argentina, Bolivia, Colombia, México
y Peru. Asimismo, el alquiler es trasversal y se
presenta en todos los niveles de ingreso. Del
andlisis por deciles de ingreso se desprende que
no presenta un patron determinado: en algunos
aumenta cuando crece el ingreso (Chile, Peru),
en otros no hay una relacion clara (Argentina y
Brasil) y en otros la mayor concentracion se ob-
serva en los quintiles intermedios (Colombia y
México) (BLanco, 2014).

Por otra parte, durante mucho tiempo ha exis-
tido una regulacion estatal sobre este mercado
a partir de diferentes marcos legales, principal-
mente vinculados al Cdédigo Civil de cada pais.
Sin embargo, las acciones en este campo no
han estado articuladas a las politicas de vivien-
da mas generales, en las cuales ni se hace
mencion a la vivienda en alquiler. De esta ma-
nera, han resultado poco eficaces para mejorar
la relacion entre los inquilinos y los propietarios
y menos aun para mejorar las controversias que
surgen entre ambos. Asimismo, tampoco se han
orientado a incentivar la inversion privada en vi-
viendas de alquiler (BLanco, 2014; JaramiLLO &
IBANEZ, 2002; LEvy, 2014).

Sin embargo, no sucede lo mismo en otras ciu-
dades del mundo. En los paises lideres en la
industrializacion, la vivienda en alquiler ocupa
un lugar central (como en Suiza, Alemania,
Dinamarca, Austria y Paises Bajos con mas del
40% de los hogares en viviendas en alquiler) e
incluso en algunos paises, la formula del alqui-
ler domina en la promocion publica de viviendas
(como en Finlandia, Irlanda o Francia con mas
del 15% del total de viviendas en alquiler social,
representando alrededor del 50% del parque en
alquiler) (Organizacioén para la Cooperacion y el
Desarrollo Econdmicos [OCDE], 2022a).
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En América Latina, sin embargo, casi la totalidad
del stock de viviendas en alquiler se encuentra en
manos del mercado. La mayoria de los hogares
han sido inquilinos o lo seran en algun momento
de su vida. Aunque, no todos son inquilinos por ne-
cesidad. Algunos lo son por eleccién propia y eli-
gen al alquiler como estrategia habitacional como
consecuencia de los menores costos y tiempos de
transaccion, la cual permite una mayor movilidad
residencial y flexibilidad de acuerdo con el ciclo
de vida de los hogares, y una maleabilidad mayor
en funcién de los requerimientos de localizacion
por trabajo (BLanco & FreTes CieiLs & Muroz, 2014;
Cosacov, 2012a). En estos casos, la vivienda en
alquiler es una alternativa ain en mercados donde
el precio de la propiedad se esta incrementando
y en contextos de inestabilidad econdmica, princi-
palmente porque los altos costos de transaccion y
mantenimiento de una vivienda en propiedad ac-
tuan como una barrera a la movilidad residencial.
Hay estudios que sugieren que la una mayor movi-
lidad residencial permite a los mercados laborales
ajustarse mas rapidamente, lo cual es muy impor-
tante en los paises de América Latina (BLanco &
Fretes CiBiLs & Muroz, 2014).

En este contexto, el alquiler es entendido
tanto como una relacion social como una es-
trategia habitacional. Siguiendo a Cosacov
(2012a, p. 3), el alquiler es posible a partir
de una relacién social, segun la cual “el pro-
pietario de una vivienda le otorga a otro (el
inquilino) de manera transitoria el derecho a
usar y gozar de ese bien a cambio de dinero
y bajo determinadas condiciones”, mas alla de
la existencia o no de un contrato formal o del
tipo de vivienda que se alquila.

Las posibilidades de acceso a una vivienda depen-
den de los ingresos, laborales y no laborales, que
tienen los hogares. En un contexto de mercantili-
zacion de la vivienda, sumado al rol facilitador del
Estado, la incidencia de los gastos relacionados
con la vivienda en los presupuestos de los hoga-
res tiende a crecer (Cosacov, 2012b). Asimismo,
debido a las limitaciones crecientes en el acceso
ala vivienda propia, el alquiler residencial se vuel-
ve en una estrategia habitacional cada vez mas
predominante y trasversal a todos los estratos so-
cioeconomicos. Sin embargo, la disponibilidad de
viviendas en alquiler asequibles es inadecuada y
gran parte de los hogares inquilinos se encuen-
tran gravemente afectados por los costos de la

3 El concepto affordability ha dominado el debate sobre la
provision de vivienda desde la década de 1980 y es amplia-
mente utilizado en la literatura de habla inglesa. Al espafiol
se lo ha traducido principalmente como asequibilidad y en
menor medida es traducido como accesibilidad. Si bien este
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vivienda. Esta situacion perjudica particularmente
a los hogares de bajos ingresos, que deben gastar
un porcentaje mayor de su presupuesto mensual
para cubrir los gastos de alquiler (National Low
Income Housing Coalition, 2020; OCDE, 2021a).

En Argentina la evidencia es escasa, y en gran
medida desactualizada y fragmentada. Segun es-
tudio realizado por Reese y colaboradores en las
ciudades de Ciudad Autdnoma de Buenos Aires
(CABA) y Rosario, los hogares recién ubicados
en el decil cinco contaban con los ingresos sufi-
cientes para arrendar de manera formal una uni-
dad pequefia de dos ambientes en el barrio mas
barato. En cambio, en el conurbano bonaerense
la situacion es mas compleja, debido a una mayor
brecha entre ingresos y precios de alquiler. En
estos municipios, la restriccion es aun mayor y
solo los hogares ubicados a partir del decil seis
podian arrendar un departamento similar al ante-
rior en el municipio mas barato (Reese & al., 2014).
Otro estudio para la ciudad de Rosario también
da cuenta de las limitaciones a las que se enfren-
tan los hogares para encontrar una vivienda ase-
quible: en 2015 el 50% de los hogares no podia
acceder al alquiler de un departamento de 1 dor-
mitorio sin comprometer seriamente sus ingre-
sos (es decir, gastar en alquiler hasta un 30% de
sus ingresos) (Centro de Estudios Econdmicos y
Sociales Scalabrini Ortiz, 2016). En la ciudad de
Cordoba, se observan similares restricciones a
la hora de acceder al alquiler de una vivienda:
un hogar con ingresos equivalentes a un salario
vital y movil en el afio 2018 tenia que destinar el
60% de dichos ingresos para el alquiler de un de-
partamento en los barrios mas baratos (BRUNELLI
Giorais & FaLu, 2019).

2.3. Asequibilidad: conceptosy
medidas

La asequibilidad de la vivienda en general y
de la vivienda en alquiler en particular se ha
transformado en un tema critico para la politi-
ca habitacional. Conforme a lo sefialado por la
Organizacion de las Naciones Unidas, la asequi-
bilidad® es uno de los siete criterios minimos que
debe cumplir una vivienda para ser considera-
da adecuada. Una vivienda es asequible cuan-
do su costo no pone en peligro la satisfaccion
de otras necesidades basicas o el ejercicio de

ultimo concepto se encuentra relacionado al anterior, se re-
fiere a las condiciones iniciales a las que se enfrenta un
posible inquilino o propietario, mas que a los gastos corrien-
tes de poseer o alquilar una vivienda (RosiNsoN & ScoBiE &
HALLINAN, 2006).
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los derechos humanos (ALto Comisionapbo DE Las
NAcionEs UNibas PArA Los DerecHos HumaNos,
2010).

La idea de asequibilidad de la vivienda ha sido
utilizada, mayormente en los paises de habla
inglesa y europeos, por diferentes grupos con
variados propositos; por ejemplo, las institu-
ciones bancarias y financieras para evaluar la
capacidad de los posibles acreedores hipote-
carios para pagar el préstamo, los proveedores
de vivienda social para establecer el monto del
alquiler subsidiado y los analistas de politicas
publicas para determinar la capacidad de los
hogares para comprar o alquilar una vivienda
(GALSTER & LEE, 2020; HENMAN & JoNES, 2012).

A pesar de su uso extendido, no hay un consen-
so internacional sobre cémo definir o medir la
asequibilidad de una vivienda ni ninguna medida
que por si sola incorpore completamente el con-
junto de preocupaciones en torno a la capacidad
de los hogares para asegurarse una vivienda
digna en un lugar apropiado y a un precio acep-
table (GagriEL & al., 2005; HErRBERT & HERMANN &
McCug, 2018; OCDE, 2021a; RoseNFeLD, 2017;
TaLtavuLL & JuARez, 2012).

En este sentido, es importante distinguir entre
el concepto de asequibilidad de la vivienda y los
medios por los cuales se evalia o mide ese con-
cepto. En términos generales, la asequibilidad
tiene que ver con la relacion entre los costos
de la vivienda y los ingresos del hogar, con-
virtiéndose en un problema cuando los costos
son “muy altos” con relacion a los ingresos. Los
intentos por definir este concepto no teniendo
en cuenta los procesos de medicién especifi-
cos suelen resultar en definiciones amplias y, a
veces, vagas. Sin embargo, estas definiciones
generalizadas descansan en dos cuestiones
conceptuales fundamentales: coémo se define lo
que constituye una carga irrazonable o costos
excesivos, y la calidad de la vivienda (HEnvAN &
JonEs, 2012).

Por un lado, la definicion de lo que constituye
una carga irrazonable requiere un juicio nor-
mativo e involucra elementos de percepcion
y subjetividad, tanto en lo relativo a las politi-
cas publicas como al nivel de hogares. Por otro
lado, la calidad o adecuacién de la vivienda es
un concepto muy relacionado al de asequibili-
dad y usualmente es incorporado en las defini-
ciones de esta ultima. Asimismo, la calidad de la
vivienda también se encuentra basada en estan-
dares establecidos por autoridades publicas o
expertos derivadas de normas sociales relativas
a las caracteristicas que debe tener una vivien-
da para satisfacer las necesidades basicas de
un hogar. Pero también puede ser entendida en

CyTET LV (215) 2023

términos de las circunstancias especificas o las
percepciones de un hogar determinado (HENmAN
& JonEes, 2012).

El problema de la asequibilidad es un territorio
politico en disputa y la medicién, y la interpreta-
cion correspondiente, incluso de la medida mas
basica de asequibilidad no es simplemente una
cuestion técnica y metodoldgica, ya que si bien
las politicas publicas trascienden necesaria-
mente las experiencias de asequibilidad de los
hogares, deben tener en consideracion las per-
cepciones de los mismos en los impactos que
los costos de la vivienda en su bienestar y cali-
dad de vida (Henman & Jones, 2012).

Segun Stone & Burke & RaLsTon (2011), la rela-
cion entre los gastos en vivienda y los ingresos
puede ser calculada matematicamente como
una ratio (traducido al espafiol como razén o
relacién) o una diferencia. Estos dos enfoques
son las bases formales del paradigma de ase-
quibilidad predominante, sobre los cuales se
profundizara mas adelante. Sin embargo, en la
practica hay una mayor variedad de enfoques
para definir la asequibilidad de la vivienda, los
cuales si bien no son ampliamente utilizados en
la literatura académica merecen al menos una
breve mencion:

» Categoérico: constituye una declaracion de
la capacidad (0 no) de los hogares para
pagar una vivienda, pero sin brindar ningu-
na base de medicion. Usualmente utilizado
en documentos de politicas publicas.

» Relativo: mide cambios a lo largo del tiempo
en la relacion entre los costos de una vivien-
da prototipica y los ingresos de los hogares,
generalmente medios o a ddlares constan-
tes. Usualmente utilizado por la industria de
bienes raices y de préstamos hipotecarios.
Son descriptivos, pero no proporcionan un
estandar normativo independiente vy, al tra-
bajar con datos promedios, no es posible
evaluar cuantos y qué tipos de hogares pue-
den o no permitirse qué viviendas.

» Subjetivo: se basa en el supuesto del homo
economicus y los hogares individuales
toman la mejor decision para ellos dentro
de sus limitaciones y pagan por su vivienda
lo que estan dispuestos a pagar. Esto puede
ser valido para los hogares de mayores in-
gresos, pero para los hogares de menores
ingresos los gastos en vivienda consumen
gran parte de sus ingresos, restringiendo el
consumo de otros bienes o servicios.

* Presupuesto familiar estandar: implica la
especificacion de una canasta de mercado
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de articulos esenciales, estableciéndose
un estandar minimo de tipo, cantidad y ca-
lidad en un lugar y tiempo dados para los
diferentes tipos de hogares. Al monetarizar
cada uno de los articulos que conforman la
canasta, se obtiene un presupuesto minimo
total, el cual se compara con los ingresos
del hogar. Sin embargo, existentes proble-
mas conceptuales al tratar a la vivienda de
igual forma que los otros bienes, principal-
mente porque la vivienda es Unica, exhibe
una gran variabilidad de precios y una baja
elasticidad de la oferta. Por ejemplo, si se
selecciona un costo muy bajo, la mayoria de
los hogares no podria obtener una vivienda
adecuada al estandar monetario a menos
que haya una gran oferta de viviendas por
ese costo.

Sin embargo, los enfoques dominantes en los
estudios sobre asequibilidad de la vivienda,
tanto en la literatura académica como en las
politicas publicas, son: el enfoque ratio y el en-
foque de ingresos residuales.

Por un parte, el enfoque ratio expresa la rela-
cion entre los gastos en vivienda y los ingresos.
Es uno de los enfoques mas ampliamente utili-
zados, principalmente debido a su simplicidad y
porque los datos requeridos para su construc-
cién son faciles de obtener. Normativamente
esta perspectiva reconoce que lo que muchos
hogares pagan por su vivienda con relacion a
sus ingresos es el resultado de una eleccion difi-
cil entre alternativas limitadas y, muchas veces,
insatisfactorias. Usualmente se establece una
ratio estandar o umbral a partir del cual al hogar
no le quedara suficientes ingresos para la sa-
tisfaccion de otras necesidades. Sin embargo,
estos limites son arbitrarios y no cuentan con
ningun fundamento tedrico. Ademas, estos um-
brales no son consistentes a lo largo de la distri-
bucién por ingresos: por ejemplo, para un hogar
de bajos ingresos gastar incluso un 10% o un
20% de sus ingresos en vivienda puede signi-
ficar que le quede muy poco dinero disponible
para destinar al consumo de otros bienes ba-
sicos (Henman & Jones, 2012; OCDE, 2021a;
StonE & BURKE & RaALsTON, 2011).

Una medida estandar es el umbral del 30%
(aunque también se utiliza el 25%). Se con-
sidera que una vivienda es asequible si un
hogar hasta no mas del 30% de sus ingresos
en vivienda. Algunas medidas derivadas, por

4 El indicador 30:40 identifica a los hogares que se encuen-
tran sobrecargados por los gastos de vivienda cuando el
hogar gasta mas del 30% de sus ingresos en vivienda y
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ejemplo, el indicador 30:40* ampliamente uti-
lizado por el Australian Housing and Urban
Research Institute, excluyen a los hogares de
mayores ingresos, bajo el supuesto que aque-
llos que gastan mas de ese porcentaje de sus
ingresos en vivienda lo hacen por elecciéon y no
por necesidad (Henman & Jones, 2012). Otras
medidas relacionadas procuran establecer el
porcentaje de hogares que se encuentran so-
brecargados por los costos de la vivienda. Un
ejemplo es la tasa de sobrecarga (housing cost
overburden rate, periddicamente publicada por
la Oficina Europea de Estadisticas (Eurostat),
que refiere al porcentaje de hogares que desti-
nan mas del 40% de sus ingresos netos en vi-
vienda (OCDE, 2021a).

Mientras el enfoque ratio se centra en lo que
los hogares realmente pagan por la vivienda, el
enfoque de Ingresos residuales se centra en
la capacidad de los hogares para cubrir los cos-
tos de la vivienda luego de haber pagado otros
gastos basicos, tales como comida, vestimen-
ta, educacion, salud, entre otros. Este enfoque
aborda el hecho que muchos hogares de bajos
ingresos ni siquiera pueden pagar el umbral del
30% de sus ingresos en vivienda y que otros,
en cambio, pueden pagar mas. Asimismo, re-
conoce que, debido a las caracteristicas uUnicas
de la vivienda en comparacion con otras necesi-
dades, su costo representa el principal gasto en
importancia y el menos flexible para gran parte
de los hogares (Henman & Jones, 2012; OCDE,
2021a; PADLEY & MARSHALL, 2019; STONE & BURKE
& RaLsToN, 2011). Esta tension entre el consumo
de vivienda y de otros bienes y servicios tam-
bién basicos, puede ser expresada a partir de la
nocion del costo de oportunidad de la vivienda,
es decir, lo que se debe sacrificar para comprar
o alquilar una vivienda, y si lo sacrificado es ra-
zonable o excesivo en algun sentido (GALSTER
& LEeg, 2020).

El indicador apropiado de la tensién entre los gas-
tos en vivienda y los ingresos es la diferencia entre
ellos y no la relaciéon. Su operacionalizacion re-
quiere el uso de un estandar socialmente definido
para los articulos no relacionados a la vivienda,
siendo esta su mayor limitacion (Stone & BUrke &
RaLsTon, 2011). Por lo general, este enfoque utiliza
un ingreso minimo o punto de referencia de po-
breza; sin embargo, es posible utilizar otros pun-
tos de referencia mas alto. Un hogar se encuentra
en situacion de pobreza por vivienda si, luego de
pagar los gastos relacionados a la vivienda, no

tiene un nivel de ingresos ubicado en el 40% inferior de la
distribucion de ingresos (HEnmAN & JonEs, 2012).
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puede cubrir sus necesidades no relacionadas a
la vivienda en un nivel minimo socialmente acep-
table. Bajo este enfoque se han desarrollado con-
ceptos tales como shelter poverty (Stong, 1993)
0 housing-induced poverty (Kutty, 2005) que di-
fieren, principalmente, en el estandar normativo
(presupuestos estandares y lineas de pobreza,
respectivamente). Ambas medidas, a diferencia
de las resultantes de los enfoques ratio, ofrecen
escalas moviles de asequibilidad que tienen en
cuenta la composicion del hogar (tamafio y tipo)
y los ingresos.

Estos dos ultimos enfoques comparten algunas
cuestiones técnicas y metodoldgicas relativas a
como se definen los ingresos y gastos (GALSTER
& LEE, 2020; RoBinsoN & Scosie & HALLINAN, 2006;
OCDE, 2021a). Los ingresos pueden ser brutos o
netos y si se consideran las transferencias socia-
les; si son individuales o familiares; si se calcular
un ingreso promedio individual de todas las perso-
nas o solo de los ocupados; o si se calcula un in-
greso per capita o un ingreso equivalente basado
en una medida constante de elasticidad (por ejem-
plo, la raiz cuadrada del tamafio del hogar), etc.
Los gastos pueden ser aun mas variable, depen-
diendo del régimen de tenencia analizado. Para
las personas que al momento del relevamiento
realizan pagos, los gastos pueden incluir solo el
de la hipoteca o del alquiler, u otros como tarifas,
mantenimiento regular y reparaciones. Para las
personas que han comprado una casa con finan-
ciacion, se necesita asumir el porcentaje del aho-
rro previo requerido, las tasas de interés, el costo
de la casa, etc.

Los anteriores enfoques hacen referencia a la
asequibilidad desde el punto de vista de la de-
manda y ninguno incluye cuestiones sobre la
disponibilidad suficiente y adecuada de vivien-
das con un estandar minimo de calidad para
aquellas familias con bajos ingresos, es decir,
no tienen en cuenta las oportunidades espacia-
les a las que se enfrentan las familias (TALTAVULL
& JuArez, 2012). Por ejemplo, no identifican a
los hogares que han optado por pagar mas en
vivienda para vivir en un vecindario de mejor ca-
lidad; como asi tampoco tienen en cuenta que
un hogar puede comprometer la localizacion o
la calidad de la vivienda con el objetivo de redu-
cir los gastos en vivienda y asi evitar el estrés
habitacional (GaerieL & al., 2005).

En este sentido, los enfoques tradicionales de
asequibilidad pueden ser complementados con
medidas basadas en la calidad de las vivien-
das que permitan evaluar qué estan pagando
los hogares en términos de calidad y estandares
de la vivienda, por ejemplo, algunas medidas
mas simples ilustran sobre las calidad de las
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viviendas en términos de hacinamiento o priva-
cion en la materialidad de la vivienda (OCDE,
2021a) y otras medidas mas complejas combi-
nan los calculos tradicionales con conceptos de
sobreconsumo (o subconsumo) de vivienda y de
la calidad de esta como asi también el acceso
al empleo, la calidad de la educacion y la segu-
ridad asociada a la localizaciéon de la vivienda
(GaBRIEL & al., 2005; TaLTAVULL & JUAREZ, 2012).

Vinculado a esto ultimo, las repercusiones de la
Crisis Financiera Global de 2008 han significado
un resurgimiento de las discusiones relativas a
la asequibilidad de la vivienda y sus medidas,
mas alla de los debates clasicos sobre la pobre-
za por ingresos de los hogares. Estos nuevos
debates versan sobre nuevos y crecientes tipos
de desigualdades, donde la localizacion tiene
importantes implicancias no solo para los ho-
gares de bajos ingresos, sino también para los
hogares de ingresos medios que tienen cada
vez mas dificultades para comprar o alquilar una
vivienda en las areas metropolitanas centrales
con buen acceso a los recursos de la ciudad.
Para este grupo de hogares, el problema de la
asequibilidad se vincula a mayores costos (y
tiempo) de desplazamiento debido a la sepa-
racion entre el hogar y el lugar de trabajo. Esto
demanda enfoques multidimensionales que in-
cluyan los gastos de combustible y de transporte
en el andlisis de la asequibilidad de la vivienda,
entre otras nuevas formas de desigualdades ur-
banas. Un ejemplo es el indice propuesto por el
Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano
de los Estados Unidos -Location Affordability
Index (LAI)- que combina los gastos en vivien-
da y en transporte para determinar la asequi-
bilidad de la ubicacion para diferentes perfiles
sociodemograficos de hogares, reconociendo
las frecuentes compensaciones que estos Ul-
timos realizan entre ambos costos (HAFFNER y
HuLsg, 2021),

3. Método y materiales

La metodologia de este articulo es cuantitati-
va, trasversal y utiliza como principal fuente de
datos la ultima edicion de la ENGHo realizada
entre 2017 y 2018 por el INDEC.

La poblacién objetivo de esta encuesta abarca
a las personas residentes en los hogares de
viviendas particulares de las localidades de la
Republica Argentina con 2000 o mas habitan-
tes y el tamafo de la muestra es del orden de
44 922 viviendas particulares. Los dominios
geograficos de estimacion incluyen seis regio-
nes estadisticas (Metropolitana, Pampeana,
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Noroeste, Noreste, Cuyo y Patagonia) y las
24 jurisdicciones que conforman el territo-
rio nacional: 23 provincias y CABA (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censo [INDEC] -
Argentina, 2020b).

Para los calculos que cuantifican el error por
muestra en la encuesta se ha implementado
una metodologia basada en replicaciones. De
acuerdo con el documento metodolégico de
la ENGHo (Instituto Nacional de Estadisticas
y Censo [INDEC] - Argentina, 2020a), la idea
basica de esta estrategia es tratar el conjunto
de datos de la muestra como si esta fuera la
poblacién, y generar de una manera sistema-
tica un conjunto de submuestras que pueden
emplearse para estimar el error muestral en las
estimaciones. El proceso de calculo se realizd
en el paquete estadistico Stata version 14.0 y se
utilizé el comando svyset propuesto en las notas
técnicas de la ENGHo 2017-18.

Los nucleos familiares que se consideran dentro
de la muestra corresponden a los que cumplen
con las siguientes caracteristicas:

* Se declaren inquilinos.
» Declaren gastar mas de $0 en alquiler.

* Su porcentaje de gasto en alquiler sea
menor o igual al 100%.

* Tengan un ingreso total del hogar mayor
a $0.

Es decir, un total de 2 083 285 hogares proyec-
tados en localidades de 2000 o mas habitantes.

Respecto al tratamiento de las variables, las di-
ferentes medidas pueden variar segun como se
definan los gastos y los ingresos. Esta definicion
constituye una decision tedrica-metodolégica y
se encuentra fuertemente ligada a la disponibi-
lidad de datos. En este trabajo, al analizarse ex-
clusivamente los hogares inquilinos, los gastos
en vivienda incluyen el gasto en alquiler efecti-
vo, como asi también incluye otros gastos rela-
cionados a la vivienda, tales como: los costos
de los servicios (agua, electricidad, gas y otros
combustibles), el mantenimiento y las reparacio-
nes regulares y los impuestos, de acuerdo con
lo definido por la Divisién 4 de la Clasificacion
del Consumo Individual por Finalidad (COICOP,
por sus siglas en inglés).

5 Usando el tamafio del hogar como determinante, las esca-
las de equivalencia se pueden expresar a través de una
“elasticidad de equivalencia”, es decir, el poder por el cual
las necesidades econdmicas cambian con el tamafio del ho-
gar. La elasticidad puede oscilar entre 0 (cuando se toma el
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Los ingresos se trabajan a nivel de hogary, pun-
tualmente, con el ingreso neto promedio de los
ultimos seis (0o doce meses en el caso de los
trabajadores no asalariados del sector no agro-
pecuario). Estos ingresos corrientes son los
cobrados por los perceptores de ingresos del
hogar y derivados del desarrollo de una activi-
dad econdmica y otros ingresos tales como jubi-
lacion o pensién, cobro de alquileres, dividendos
e intereses u otras fuentes de ingresos (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censo [INDEC] -
Argentina, 2020b).

Considerando que las necesidades de un hogar
crecen con cada miembro adicional pero no de
forma proporcional debido a las economias de
escala en el consumo, en este trabajo el ingreso
disponible del hogar es recalculado y se equi-
para al tamafo del hogar multiplicado por una
constante correctora (la raiz cuadrada del ta-
mafio del hogar) que implica, por ejemplo, que
un hogar de cuatro personas tiene necesidades
dos veces mayores que uno compuesto por una
sola persona® (OCDE, 2022b).

Para fines analiticos y atendiendo a las grandes
disparidades de ingresos entre las unidades de
referencia que componen el territorio nacional,
los ingresos equivalentes por hogar se agrupan
en quintiles segun la distribucién de ingresos de
la provincia de residencia del hogar.

A partir de una revision sistematica y critica de
las diferentes medidas relativas a los hogares
que acceden a su vivienda a través del merca-
do de alquiler, se propone utilizar las siguientes
métricas:

» Ratio gasto en alquiler efectivo-ingresos
» Ratio gastos totales en vivienda-ingresos

Se trabaja con las medidas tanto en términos
absolutos como relativos. Mientras lo primero
informa sobre la presion financiera a la que se
enfrentan los hogares debido a estos gastos y
comparar como la misma varia a lo largo de la
distribucién de ingresos, lo segundo estima la
proporcion de hogares que se encuentran so-
brecargados o que sufren estrés financiero por
la vivienda, y que, en consecuencia, pueden
tener dificultades para cubrir otras necesidades
basicas como alimentacién, vestimenta, trans-
porte y/o atencion médica.

ingreso disponible del hogar sin ajustar) y 1 (cuando se uti-
liza el ingreso per capita del hogar). Cuanto menor sea el
valor de esta elasticidad, mayores seran las economias de
escala en el consumo. OCDE (2022b).
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En todos los casos, se trabajé con la mediana por-
que las distribuciones de los gastos en vivienda y
la de los ingresos, a partir de las cuales se calcu-
lan las diferentes medidas, son asimétricas y en
ambos casos, aunque principalmente para los in-
gresos, la media sobreestima el centro.

Si bien una medida relativa comunmente utilizada
es la regla de oro del 30%, segun la cual una vi-
vienda es asequible si el hogar no gasta mas del
30% de sus ingresos en ella, en este trabajo se
calcula una medida relacionada denominada tasa
de sobrecarga por gastos de vivienda (housing
cost overburden rate). Esta medida estima la pro-
porcién de hogares que gasta mas del 40% de sus
ingresos disponibles en vivienda. Esta medida es
utilizada por la OCDE (2021a), en linea con la me-
todologia de Eurostat.

4. Resultados

A continuacion, se presentan los datos relativos
a la asequibilidad de la vivienda en alquiler para
la Argentina en 2017-18. En primera instancia
se examinan las estructuras de gastos a nivel
nacional, haciendo foco en los gastos relaciona-
dos con la vivienda y en los hogares inquilinos.
Este analisis ayuda a comprender la importan-
cia relativa de los gastos relacionados con la
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vivienda dentro del gasto total de los hogares
y facilita la comparacion con las otras partidas
presupuestarias de los hogares, entre regiones
geograficas y a lo largo del tiempo.

En segundo lugar, se calculan las medidas abso-
lutas y relativas que describen la relacion entre
los gastos en vivienda y los ingresos de los hoga-
res, tanto para los gastos en alquiler como para el
total de gastos relacionados con la vivienda. Las
estimaciones se realizan para el total pais y por
quintiles de ingresos equivalentes.

En tercer lugar, se exploran variaciones regiona-
les y sociodemograficas en las tasas de sobrecar-
ga por vivienda de los hogares con la finalidad de
analizar qué otros factores, ademas del ingreso
disponible del hogar, puede estar afectando a la
asequibilidad de la vivienda en alquiler.

4.1. Gastos relacionados
a la vivienda

Los hogares gastan mucho dinero en vivienda y
en costos asociados. Segun los resultados de la
ultima edicion de la ENGHo, los gastos relaciona-
dos con la vivienda constituyen el segundo en im-
portancia de los hogares argentinos en 2017-18.
En conjunto, destinaron como media destinaron el

A0t Aimercsy obias o sloncicas | - 7

A02 Bebidas alcoholicas y abaco [l 2.0%

A03 Prendas de vestir y calzado ||| RN ¢ 5

[Am Vivienda, agua, electricidad, gasy ores combustivles [ R N - 5 J

A05 Equipamiento y mantenimiento del hogar _ 5,5%

A06 Salud

AO7 Transporte

A08 Comunicaciones

AQ9 Recreacion y cultura

A10 Educacion

I
I
I :

[

A11 Restaurantes y hoteles _ 6,6%

A12 Bienes y servicios varios _ 44%

0,0%

5,0%

10,0% 15,0% 20,0% 25,0%

FiG. 1./ Estructura de gastos de los hogares, en porcentajes. Argentina. Localidades de 2000 0 mas habitantes.

Aios 2017-18

Fuente: Elaboracion propia con base en Encuesta Nacional de Gastos de los Hogares, ENGHo 2017-18
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14,5% del gasto total en consumo en ese rubro. El
gasto en alimentos y bebidas no alcohdlicas repre-
sento el principal gasto en consumo (22,7%) y el
tercer lugar lo ocupo el transporte (14,3%) (Fic. 1).

Estos valores son inferiores a los observados
en otras partes del mundo. Por ejemplo, para el
promedio de los paises miembros de la OCDE
los gastos relacionados con la vivienda consti-
tuyen el primero en importancia, representan-
do un 22,2% de los totales. Sin embargo, en
Chile, Colombia y México, paises latinoameri-
canos que son miembros de la organizacion,
estos gastos constituyen el segundo gasto en
importancia (con una participacion relativa de
entre el 15,2 'y 16,7% respecto al gasto total en
consumo) y se encuentran superados por los
gastos en alimentos y bebidas no alcohdlicas
(OCDE, 2021a).

No obstante, algunos comentarios relativos a
cémo se calcularon los gastos relacionados a
la vivienda merecen especial atencion. Si bien
tanto los calculos realizados por la OCDE vy el
INDEC se basan en el COICOP, en la adapta-
cion realizada por la Argentina los gastos vin-
culados con la vivienda no incluyen la renta
implicita de la vivienda propia (también conoci-
da como valor locativo), es decir, el alquiler que
los hogares tendrian que pagar si tuvieran que
alquiler una vivienda con las caracteristicas de
la propiedad que habitan®. A modo de ejercicio,
si a los gastos de vivienda estimados para la
OCDE le restamos la renta implicita de la vivien-
da propia, el valor total que se destina a este
rubro cae al 10,1%, aproximandose al porcenta-
je estimado para Argentina y pasa a representar
el segundo gasto en importancia’.

El régimen de la tenencia de la vivienda es de-
terminante en la estructura de gastos de los ho-
gares, ya que aquellos que alquilan la vivienda
donde residen deben destinar un porcentaje
significativo de su presupuesto familiar al pago
del alquiler. En estos ultimos, los gastos rela-
cionados a la vivienda representan casi un ter-
cio (28,2%) del gasto total, contra el 10,6% de
los hogares propietarios. Este elevado peso se

5 Los propietarios no pagan un alquiler, pero tienen una re-
tribucién implicita por usar una vivienda propia. Este con-
cepto es lo que en la literatura se conoce como renta
implicita de la vivienda propia. En muchas de las encuestas
se capta con una pregunta del tipo “;Cuanto pagaria por
alquiler si tuviera que hacerlo?” Comisién Econémica para
América Latina y el Caribe [CEPAL] (2019).

7 Similares resultados se observan en Uruguay, pais para
el cual los resultados se publican con o sin valor locativo.
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reflejo en el bajo porcentaje de gastos que los
hogares inquilinos pueden destinar a otros gas-
tos como salud, alimentos o bebidas no alcohoé-
licas, respecto de lo que declararon los hogares
propietarios de la vivienda.

En cuanto a la composicion de los gastos de
los hogares inquilinos en vivienda, el alqui-
ler efectivamente pagado representé el prin-
cipal gasto, significando el 73% de los gastos
totales relacionados a la vivienda y casi un
21% del total de gastos del hogar. El segun-
do gasto en importancia incluye a la electrici-
dad, gas y otros combustibles, representando
el 15% y 4%, respectivamente.

Si comparamos estos resultados con los datos
publicados de la edicién 2004-05 de la ENGHo,
se observa una tendencia al alza, similar a la
registrada en los paises miembros de la OCDE.
La participacion relativa de los gastos relacio-
nados con la vivienda aument6 del 10,6% al
14,5%. Si solo se consideran los hogares in-
quilinos esta incidencia, también creciente en
el tiempo, es mayor: mientras en 2004-05 un
hogar inquilino debia destinar casi el 25% de
sus gastos en vivienda, ese porcentaje ascen-
di6 a poco mas del 28% en 2017-18 (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censo [INDEC] -
Argentina, 2019).

4.2. Relacion entre los gastos en
vivienda y los ingresos

Los gastos relacionados con la vivienda pue-
den representar una carga financiera sustancial
para los hogares inquilinos, especialmente para
aquellos de menores ingresos. Estos gastos
pueden referirse, tal como se vio en el apartado
metodoldgico, a: una definicion acotada/restrin-
gida basada sélo en los costos del alquiler o una
definicion mas amplia que incluya también los
costos de los servicios asociados a la vivienda
(agua, electricidad, gas y otros combustibles),
el mantenimiento y las reparaciones regulares
y los impuestos, referida en este trabajo como
gastos totales en vivienda.

De acuerdo con la ultima Encuesta de Gastos e Ingresos
(2016-2017), si se incluye el valor locativo los gastos re-
lacionados la vivienda representan el primer gasto en im-
portancia (28,3%) pero si no se lo incluye, su participacion
relativa en el gasto total de los hogares cae al 13% y la
division alimentos y bebidas no alcohodlicas pasa a ocupar
el primer lugar (Instituto Nacional de Estadisticas [INE] -
Uruguay, 2020).
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En la Argentina, de acuerdo con los ultimos
datos disponibles, la mediana de la relacion
entre los gastos de alquiler y los ingresos total
del hogar asciende a un 22,2%, es decir, que el
50% de los hogares destin6 alrededor del 22%
0 mas de sus ingresos para el pago del alquiler.
Si se consideran los gastos totales en vivienda
-definicion amplia- esa cifra asciende al 29,1%.

Este valor es similar al observado para el prome-
dio de hogares inquilinos de la OCDE, para los
cuales el peso mediano de los pagos del alquiler
es equivalente a casi el 22% de los ingresos dispo-
nibles. Comparado con dos paises latinoamerica-
nos miembros de la OCDE, la Argentina presenta
valores levemente inferiores a Chile (24%) y al-
tamente superiores a los observados en México
(14,6%); aunque en ambos casos se utilizaron los
ingresos brutos para el calculo por limitaciones en
las fuentes de datos (OCDE, 2021b).

Este indicador, que informa sobre la presion
financiera a la que se enfrentan los hogares
inquilinos debido a los gastos relativos a la vi-
vienda, varia considerablemente a través de la
distribucién de ingresos y usualmente es mayor
en los hogares de menores ingresos. Para el
caso de la Argentina, los hogares del quintil mas
pobre destinan 1,5 veces mas de sus ingresos
al pago del alquiler o a los gastos totales de la
vivienda que el quintil intermedio. Esta brecha
aumenta a alrededor de 2,5 veces cuando se
comparan los hogares del quintil mas pobre con
los del quintil mas rico (Fic. 2).

Estas brechas también son similares a las ob-
servadas para el promedio de los paises miem-
bros de la OCDE; aunque bastante inferiores
a las estimadas para los paises con mayores

Quintiles de
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desigualdades de asequibilidad por ingresos,
tales como los Estados Unidos e Italia. También
los valores argentinos son inferiores, aunque
en menor medida, a las obtenidas para Chile y
México (OCDE, 2021b).

En términos relativos, un hogar se encuentra so-
brecargado por los costos de la vivienda cuando
destina mas de un determinado porcentaje de
sus ingresos disponible en vivienda. Ese umbral
ha variado a lo largo del tiempo, como asi tam-
bién entre paises u organismos encargados de
producir estadisticas. En este trabajo se utilizan
las tasas de sobrecarga por gastos de vivienda
propuesto por Eurostat, calculado para todos los
hogares y por quintiles de ingreso normalizados.
Segun esta regla, un hogar se encuentra sobre-
cargado si gasta mas del 40% de sus ingresos
disponibles en vivienda.

De acuerdo con la Fic. 2, el 14,1% de los hoga-
res inquilinos destina mas del 40% de sus in-
gresos para el pago del alquiler; sin embargo,
esa cifra asciende a casi 27% cuando se incor-
poran otros gastos relacionados a la vivienda.
Es decir, poco mas de un cuarto de los hoga-
res inquilinos se encontraba sobrecargado por
los gastos de la vivienda segun el estandar pro-
puesto por Eurostat.

Estas cifras son superiores a las registradas
para gran parte de los paises de la OCDE, aun
excluyendo a las viviendas en alquiler subsi-
diadas. Solamente en Reino Unido, Noruega,
Espana, Finlandia, Suecia, Estados Unidos,
Chile, Islandia, Hungria y Dinamarca (ordena-
dos en orden decreciente) el porcentaje de ho-
gares sobrecargados por el gasto en alquiler es
superior al argentino (OCDE, 2021b).

Mediana Gasto/Ingreso Porcentaje de hogares con sobrecarga

ingreso equivalente Gastos totales de Gastos totales de

Solo alquiler Solo alquiler

vivienda vivienda
EQ1 35,9 45,2 46,4 65,6
EQ2 24,7 32,3 15,6 33,3
EQ3 22,4 29,1 59 21,7
EQ4 18,0 23,2 1,9 8,9
EQs 14,2 19,0 0,5 3,4
TOTAL 22,2 29,1 14,1 26,6

FiG. 2./ Mediana de la relacion entre gastos en alquiler (o gastos totales en vivienda) e ingresos del hogar totales
y porcentaje de hogares con sobrecarga por gastos de vivienda, segiin quintiles de ingresos equivalentes.
Argentina. Localidades de 2000 0 mas habitantes. Afios 2017-18

Fuente: Elaboracién propia con base en Encuesta Nacional de Gastos de los Hogares, ENGHo 2017-18
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Al igual que la medida anterior, el porcentaje
de hogares sobrecargados por los gastos en
vivienda también varia a lo largo de la distribu-
cion de ingresos afectando principalmente a
los hogares de menores de ingresos. Mientras
casi la mitad de los hogares del quintil mas
pobre destina mas del 40% de sus ingresos
disponibles al pago del alquiler, esa cifra cae
al 6% en el quintil intermedio y a menos del
1% en el quintil mas rico. Si se consideran los
gastos totales de la vivienda, la presion finan-
ciera aumenta y afecta a casi dos tercios de
los hogares, comparado con el 22 o el 3% de
los hogares de los quintiles intermedio y mas
rico, respectivamente.

Esta desigualdad por ingresos también se evi-
dencia entre los paises de la OCDE; aunque con
mayores brechas entre el quintil mas pobre y el
intermedio. Por ejemplo, entre el 47% (Austria)
y el 82% (Dinamarca) de los hogares de quin-
til mas pobre destinan mas del 40% de sus in-
gresos para pagar los gastos relacionados a la
vivienda, siendo esta cifra entre 5y 12 veces
mayor a la observada en los hogares del quintil
intermedio (OCDE, 2021b).

Alquiler

S

Tasas de sobrecarga

Submercado de alquiler residencial y asequibilidad (Argentina)

F. Molinatti

4.3. Desigualdades regionales y
sociodemograficas en la
asequibilidad

También se observan variaciones regionales y
sociodemograficas en las tasas de sobrecar-
ga con importantes diferencias en funcion de si
se considera unicamente el gasto en alquiler o
todos los gastos relacionados con la vivienda.
A nivel provincial, por ejemplo, las mayores so-
brecargas por alquiler se registran en Misiones
(28%), Neuquén (20%), Salta (19%). En cambio,
cuando se incluyen los demas gastos en vivien-
da el mayor porcentaje de hogares sobrecar-
gados se observa en Formosa (48%), La Rioja
(39%) y Misiones (33%) (Fic. 3). Estas variabili-
dades se explicarian por el peso relativo que el
alquiler y los otros gastos tienen en los ingresos
de los hogares. Si solo consideramos el alquiler,
la vivienda es asequible para el 85% y el 82% de
los hogares de Formosa y de La Rioja, respec-
tivamente; en cambio, al sumar los otros gastos
la asequibilidad cae al 52 y 63% para cada pro-
vincia. En Misiones, en contraste, no hay ma-
yores diferencias en el porcentaje de hogares

Gastos totales en vivienda

1cm =405 km

[ -1,5--0,50 Std. Dev. | 0,50 - 0,50 std. Dev. [l 0,50 - 1,5 Std. Dev. [l > 15 Std. Dev.

Notas: () Estimacion poco confiable: 16,6% < Coeficiente de Variacion (CV) <33,3% - * Estimacion no confiable: CV > 33,3%

FiG. 3./ Porcentaje de hogares con sobrecarga por gastos de alquiler y gastos totales en vivienda, segiin provincia
de residencia. Argentina. Localidades de 2 000 0 mas habitantes. Afios 2017-18

Fuente: Elaboracién propia con base en Encuesta Nacional de Gastos de los Hogares, ENGHo 2017-18
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con vivienda asequible segun se consideren o
no los otros gastos relacionados a la vivienda.
Sin embargo, en casi todos estos casos los re-
sultados deben tomarse con recaudo ya que las
estimaciones son poco precisas y la inferencia
resultante puede presentar, con alta probabili-
dad, un nivel de error elevado (Instituto Nacional
de Estadisticas y Censo [INDEC] - Argentina,
2020a).

Sin embargo, muchos estudios excluyen a
los hogares de mayores ingresos, bajo el
supuesto que aquellos que gastan mas de
ese porcentaje de sus ingresos en vivien-
da lo hacen por eleccion y no por necesi-
dad (HenmaN & JonEs, 2012). Sin embargo, si
bien es posible analizar la situacion por quin-
tiles a nivel nacional (Fic. 2), no lo es a nivel
provincial para la mayoria de las provincias
debido a restricciones en el tamafio de las
submuestras?®; aun agrupando los dos o tres
quintiles de menores ingresos. Solamente
se puede ver como varia la asequibilidad de
la vivienda en alquiler por quintiles para los
distritos mas populosos (CABA y Provincia
de Buenos Aires); aunque con algunas limi-
taciones (Instituto Nacional de Estadisticas y
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Censo [INDEC] - Argentina, 2020a), tal como
puede observarse en la Fic. 4.

A pesar que no se cuentan con estimacio-
nes para todos los quintiles de ingresos, si
pueden observarse algunas desigualdades y
brechas importantes. Por ejemplo, el porcen-
taje de hogares sobrecargados es aproxima-
damente 3,5 veces mayor en el quintil mas
pobre que para el promedio de CABA y pro-
vincia de Buenos Aires (Fig. 4).

A continuacion, se presenta un analisis des-
agregado segun el tipo de hogar. Tal como
lo muestra la Fic. 5, los hogares uniperso-
nales y los monoparentales con hijos me-
nores de 18 afos presentan las mayores
tasas de sobrecarga por gastos de vivienda.
Aproximadamente 2 de cada 5 de estos hoga-
res destinan mas del 40% de sus ingresos dis-
ponibles en el pago del alquiler y otros gastos
relacionados. Si bien no es posible estimar de
forma precisa cuantos hogares se encuentran
sobrecargados Unicamente por el alquiler®, la
mediana de la relacion entre este gasto y los
ingresos disponibles sugieren que la sobre-
carga se debe principalmente al este.

Porcentaje de hogares Porcentaje de hogares con sobrecarga
Quintiles de ingreso con sobrecarga CABA Buenos Aires

equivalente

Solo alquiler

Gastos totales de

Solo alquiler  Gastos totales de vivienda

vivienda
EQ1 45,3 65,4 52,1 73,4
EQ2 (11,5) 40,3 * (33,1)
EQ1+EQ2 28,6 53,0 31,8 53,2
EQ3 * (25.6) * (21,8)
EQq4 - (12,6) . *
EQs o o " .
TOTAL 12,3 28,9 15,0 27,5

Notas: () Estimacion poco confiable: 16,6% < CV <33,3% - * Estimacion no confiable: CV > 33,3% - ** Estimacién no confiable:

Proporcion < 3%

FiG. 4./ Porcentaje de hogares con sobrecarga por gastos de vivienda, segiin quintiles de ingresos equivalentes.
Argentina, Ciudad Auténoma de Buenos Aires y Provincia de Buenos Aires. Afios 2017-18

Fuente: Elaboracién propia con base en Encuesta Nacional de Gastos de los Hogares, ENGHo 2017-18

8 Debido a que el total de unidades involucradas en el cél-
culo de la estimaciéon es menor a 100, se recomienda no
emplear la estimacion en este caso ya que las conclusiones
basadas en ella no son confiables o validas (INDEC, 2020a).

¢ Las estimaciones no son confiables debido a que poseen
altos coeficientes de variacion y siguiendo las recomenda-
ciones de la guia metodolégica de la ENGHo no se publican
(INDEC, 2020a).
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Mediana Gasto/Ingreso Porcentaje de hogares con

Tipo de hogar Solo Gastos totales sobrecarga por gastos de | Total de hogares
alquiler de vivienda R
Unipersonal Menor a 65 afios 28,2 34,4 40,2 451 824
Unipersonal 65 o mas afios 33,3 421 43,7 74 992
UNIPERSONAL 28,8 35,3 40,7 526 816
Monoparental 1 hijo menor 25,7 31,8 39,8 95 617
Monoparental 2 o mas hijos menores 29,8 38,4 42,0 65 403
Monoparental hijo/s de 18 o mas aiios 255 33,4 (28,2) 88 578
MONOPARENTAL 25,7 33,2 36,3 249 598
Pareja con 1 hijo menor 19,4 24,4 21,8 334 973
Pareja con 2 hijos menores 20,0 25,6 21,5 261 668
Pareja con 3 o mas hijos menores 19,5 25,9 (18,9) 123 737
Pareja con hijo/s de 18 o mas afios 19,7 26,6 * 47 083
PAREJA CON HIJOS 19,2 25,0 20,4 767 461
Solo pareja menor de 65 aiios 18,6 23,4 (11,1) 285 038
Solo pareja de 65 o mas aiios 27,7 37,0 (36,4) 32903
SOLO PAREJA 19,4 25,1 13,7 317 941
HOGARES EXTENDIDOS 21,7 28,5 22,4 221 469
TOTAL 23,5 29,2 26,6 2 083 285

Notas: () Estimacion poco confiable: 16,6% < CV < 33,3% - * Estimacion no confiable: CV > 33,3%

FiG. 5./ Mediana de la relacidn entre gastos en alquiler (o gastos totales en vivienda) e ingresos del hogar totales y
porcentaje de hogares con sobrecarga por gastos de vivienda, segiin tipo de hogar. Argentina. Localidades de
2000 0 mas habitantes. Afios 2017-18

Fuente: Elaboracion propia con base en Encuesta Nacional de Gastos de los Hogares, ENGHo 2017-18

Mediana Gasto/Ingreso Porcentaje de hogares con

Tipo de hogar Solo (Pt Scbrecarga por gastos de ;?)tgaalr:g
alquiler vivienda vivienda

Unipersonal Menor a 65 afios 441 55,1 78,4 141 453
Unipersonal 65 o mas afios * * * 36 350
UNIPERSONAL 44,6 54,5 77,6 177 803
Monoparental 1 hijo menor 32,0 42,2 61,6 57 296
Monoparental 2 0 mas hijos menores * * * 52 045
Monoparental hijo/s de 18 o mas aiios * * * 38 360
MONOPARENTAL 30,0 38,3 53,1 147 701
Pareja con 1 hijo menor 27,3 36,0 44,9 128 930
Pareja con 2 hijos menores 26,8 36,2 41,4 119 905
Pareja con 3 o mas hijos menores 20,5 29,2 (28,3) 72177
Pareja con hijo/s de 18 o0 mas afios * * * 10 855
PAREJA CON HIJOS 25,3 34,0 39,6 331 867
Solo pareja menor de 65 aiios 253 33,7 43,7 58 108
Solo pareja de 65 0 mas aiios 30,9 34,9 (55,2) 17 556
SOLO PAREJA 26,5 34,7 46,3 75 664
HOGARES EXTENDIDOS 26,8 34,2 37,5 108 448
TOTAL 29,5 37,0 50,3 841 483

Notas: () Estimacién poco confiable: 16,6% < CV <33,3% - * Estimacion no confiable: CV > 33,3% o tamafio muestra menor a 100 casos

FiG. 6./ Mediana de la relacion entre gastos en alquiler (o gastos totales en vivienda) e ingresos del hogar totales
y porcentaje de hogares con sobrecarga por gastos de vivienda para los hogares pertenecientes a los dos quintiles
mas bajos, segiin tipo de hogar. Argentina. Localidades de 2000 o mas habitantes. Afios 2017-18

Fuente: Elaboracion propia con base en Encuesta Nacional de Gastos de los Hogares, ENGHo 2017-18
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FiG. 7./ Porcentaje de hogares con nifios con sobrecarga por gastos de vivienda, segiin tipo de hogar. Argentina.

Localidades de 2000 0 mas habitantes. Afios 2017-18

Fuente: Elaboracién propia con base en Encuesta Nacional de Gastos de los Hogares, ENGHo 2017-18

Para el 40% de los hogares con menores in-
gresos la situacion es bastante peor (Fic. 6).
Casi 4 de cada 5 hogares unipersonales se
encuentra sobrecargado por los gastos de la
vivienda. Para los hogares monoparentales
con al menos un hijo menor de 18 afos, la
sobrecarga por gastos relacionados a la vi-
vienda afecta a poco mas de la mitad de los
hogares con menores ingresos.

Al profundizar aun mas los resultados e in-
corporamos la presencia de menores de 5
afios en el hogar, en linea con lo sugerido
por SToNE & Burke & RaLsToN (2011) para un
estudio sobre la asequibilidad en los Estados
Unidos y en Australia, se observa que este
indicador funciona como una especie de pre-
dictor de problemas de asequibilidad, es-
pecialmente para los hogares mas pobres.
Segun puede observarse en la Fic. 7, los ho-
gares con nifios menores de 5 afios presen-
tan mayores tasas de sobrecarga por gastos
en vivienda que aquellos que no y las ma-
yores diferencias se observan en los hoga-
res monoparentales. Por ejemplo, mientras
el 49% de los hogares monoparentales mas

pobres sin hijos menores de 5 afios tienen
problemas de asequibilidad, ese porcentaje
asciende al 63% en aquellos con al menos
un hijo menor de 5 afios.

5. Conclusiones

Argentina es un pais de propietarios; sin em-
bargo, desde 2001 se registran importantes
cambios en el acceso a la vivienda por parte
de hogares urbanos, revirtiéendose una ten-
dencia histoérica segun la cual desde media-
dos del siglo XX el porcentaje de inquilinos
disminuia afio a afio (Reese & al., 2014). Esta
creciente inquilinizacion se debe a diversas
causas que actuan de forma sinérgica. Por
un lado, un aumento de las asimetrias de la
oferta y la demanda como consecuencia de
la mercantilizacién de la vivienda y del cre-
cimiento urbano. La apreciacién de los valo-
res del suelo urbano y la revalorizacién de
los inmuebles han favorecido la especulacion
inmobiliaria, limitando la oferta de viviendas
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asequibles y traccionando aumentos impor-
tantes en los alquileres. Por otro lado, un
Estado que reproduce la légica “viviendis-
ta” de la solucidon habitacional, priorizando y
alentando la propiedad. Las acciones rela-
cionadas con el submercado de vivienda en
alquiler no han estado articuladas con las po-
liticas habitacionales mas generales, como
asi tampoco se han orientado a incentivar la
inversion privada en este tipo de viviendas
(BLanco, 2014; JaramILLO & IBAREZ, 2002; LEVY,
2014).

Como consecuencia, el alquiler residencial
se ha transformado en una estrategia habi-
tacional cada vez mas predominante y trans-
versal a todos los estratos socioecondmicos.
No obstante, la disponibilidad de viviendas
en alquiler asequibles es inadecuada y la
incidencia de los gastos relacionados a la
vivienda en los presupuestos de los hoga-
res tiene a crecer en el tiempo (BRUNELLI
Giorals & FaLu, 2019; Centro de Estudios
Econdmicos y Sociales Scalabrini Ortiz,
2016; Cosacov, 2012b; Instituto Nacional de
Estadisticas y Censo [INDEC] — Argentina ,
2019; Reese & al., 2014).

En este sentido, la asequibilidad de la vi-
vienda constituye un tema critico para la
politica habitacional argentina con amplias
repercusiones. Los resultados de este traba-
jo representan una importante contribucion
a esta problematica, al estimar la asequibi-
lidad para el alquiler de una vivienda en la
Argentina segun diferentes factores socioe-
condémicos y demograficos para los afos
2017-18.

El régimen de la tenencia de la vivienda es
determinante en la estructura de gastos de
los hogares y en consecuencia en los hoga-
res inquilinos los gastos relacionados con la
vivienda representan el 28,2% de los gastos
totales contra el 10,6% de los hogares pro-
pietarios. Este elevado peso debido al pago
del alquiler significaria una restricciéon por
parte de los hogares inquilinos en otros gas-
tos como alimentos, salud, transporte, etc.
También se registra un aumento de 2,8 y 3,5
puntos porcentuales para hogares propieta-
rios e inquilinos, respectivamente, respec-
to a la anterior medicién disponible para el
total pais (2004-05).

Respecto a la asequibilidad de la vivien-
da -es decir, a la relacién entre los gastos
en vivienda y los ingresos disponibles del
hogar-, el 50% de los hogares destinaban
el 22,2% o mas de sus ingresos disponibles
para el pago del alquiler y si se incluyen los
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otros gastos relacionados con la vivienda
esa cifra asciende al 29,1%. Estos valores
son similares a los observados para el pro-
medio de hogares inquilinos de la OCDE,
leventemente inferiores a los de Chile (24%)
y altamente superiores a los observados en
México (14,6%). Aunque para estos ultimos
casos se utilizaron los ingresos brutos para
el calculo por limitaciones en las fuentes de
datos.

En términos relativos, las tasas de sobrecar-
ga por gastos de vivienda permiten estimar
el porcentaje de hogares que presentaria
problemas de asequibilidad debido a que
los costos relacionados a la vivienda supe-
ran un determinado limite -en este trabajo
el 40%- a partir del cual a un hogar no le
quedaria suficientes ingresos para la satis-
faccion de otras necesidades.

Segun las estimaciones realizadas a partir
de la ENGHo 2017-18, el 14,1% de los hoga-
res inquilinos argentinos se encontraba so-
brecargado por el gasto en alquiler y poco
mas de un cuarto, por los gastos totales en
vivienda. Estas cifras son superiores a las
observadas para gran parte de los paises
de la OCDE, aun excluyendo a las viviendas
subsidiadas (OCDE, 2021b).

Ambas medidas, absolutas y relativas, va-
rian a lo largo de la distribucion de ingresos,
siendo la carga o presién financiera mayor
en los hogares de menores ingresos. Casi
la mitad de los hogares mas pobres des-
tinan mas del 40% de sus ingresos dispo-
nibles al alquiler y casi dos tercios, en los
gastos totales de la vivienda; en cambio,
esas cifras caen al 6 y al 22%, respectiva-
mente, entre los hogares del quintil interme-
dio. Comparativamente, estas brechas son
similares a las observadas para el prome-
dio de paises miembros de la OCDE; aun-
que menores a las registradas para Chile y
México, especialmente entre los quintiles 1
y 3 (OCDE, 2021b).

El estudio sobre qué otros factores, ademas
de los ingresos disponibles, estarian afec-
tando la asequibilidad de la vivienda en los
hogares inquilinos present6 importantes de-
safios y limitaciones, principalmente debido
al tamafio de las submuestras. Si bien los
resultados sugieren importantes desigual-
dades territoriales respecto al porcenta-
je de hogares inquilinos sobrecargados ya
sea por los gastos en alquiler o por los gas-
tos totales en vivienda, no es posible obte-
ner estimaciones validas y confiables para
todas ellas (aun cuando la muestra total es
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representativa para las 24 jurisdicciones que
conforman el territorio nacional). Incluso en
las jurisdicciones mas populosas del pais,
como CABA o Provincia de Buenos Aires,
no es posible estimar las brechas entre los
quintiles de ingresos, debido también a las
limitaciones en el tamafio de las submues-
tras o a la alta variabilidad en la distribucion
de los datos -medida a partir del Coeficiente
de Variacion.

Atendiendo a que las necesidades habitacio-
nales varian segun el tipo y composicion del
hogar, se exploraron las medidas de asequi-
bilidad para una serie de tipologias de hogar
atendiendo a la presencia o no de cényuges,
la edad del jefe(a) de hogar y/o conyuge y la
presencia de nifios(as). Similar a lo obser-
vado por la literatura especializada para los
Estados Unidos y Australia (StTone & BURKE
& RaLsTON, 2011), los hogares compuestos
por una sola persona y los hogares monopa-
rentales con hijos menores de 18 afios pre-
sentan las mas altas tasas de sobrecarga: 2
de cada 5 hogares destina mas del 40% de
sus ingresos disponibles al pago de los gas-
tos relacionados a la vivienda. Para aquellos
que se encuentran en el 40% mas bajo de la
distribucién de ingresos la situacion es bas-
tante peor, especialmente para los hogares
unipersonales cuya tasa de sobrecarga as-
ciende a casi el 80%.

Los resultados también sugieren que los ho-
gares con nifilos menores de 5 afios tienen
mayores probabilidades de tener proble-
mas de asequibilidad que aquellos hogares
sin niflos o con nifios de 5 afilos o mas. En
linea con lo sugerido por STonE & BURKE &
RaLston (2011) la presencia de nifios meno-
res de 5 afios funcionaria como una especie
de predictor de problemas de asequibilidad,
particularmente entre los hogares monopa-
rentales y aquellos méas pobres.

El problema de la asequibilidad ha adqui-
rido una especial relevancia en los ultimos
afios, principalmente porque ha sido visibi-
lizada como resultado de los efectos que la
pandemia en la capacidad de pago de los
hogares inquilinos y, en el caso especial de
la Argentina, de la sancion de la nueva ley
de alquileres. Sin embargo, esto a su vez ha
puesto en evidencia lo poco que se conoce
sobre el submercado de alquiler residencial
y sobre la capacidad de pago de los hoga-
res inquilinos. En este sentido, los resulta-
dos alcanzados en este trabajo, aun con las
limitaciones resultantes de los niveles de
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precision de las mediciones, representan
una importante contribucion al estudio de la
asequibilidad de la vivienda en la Argentina
y un importante punto de partida para futu-
ros trabajos que exploren nuevas medidas
de asequibilidad que tengan en cuenta la
capacidad de un hogar para pagar una vi-
vienda y otros gastos esenciales (enfoque
residual) y/o la calidad de la vivienda.
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7. Listado de Acronimos/Siglas

CABA Ciudad Auténoma de Buenos Aires

CELS Centro de Estudios Legales y Sociales

CEPAL Comision Econémica para América
Latina y el Caribe

COICOP Clasificacion del Consumo Individual
por Finalidad

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

ENGHo

Eurostat
INDEC

INE

LAI
OCDE

F. Molinatti

Encuesta Nacional de Gastos de los
Hogares

Oficina Europea de Estadistica
Instituto Nacional de Estadisticas y
Censo (Argentina)

Instituto Nacional de Estadistica
(Uruguay)

Location Affordability Index
Organizacion para la Cooperacion y el
Desarrollo Econémicos
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