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RESUMEN EJECUTIVO
Introduccion

Las ciudades, son escenario de segregacion social y espacial. En ellas se replican los patrones
de desigualdad de los paises. Generalmente, se amplifican y se perpettdan. Sin embargo, las
ciudades también pueden jugar un papel determinante en la agenda de la equidad y el
desarrollo urbano sostenido.

La problemadtica de la vivienda urbana

En la regién de América Latina y el Caribe las desigualdades socioecondmicas se reflejan en Ia
calidad de las viviendas y en el acceso a los servicios publicos. Los problemas de vivienda de un
tercio de las familias de la region contrastan con el hecho de que el acceso a la vivienda es un
derecho universal' y evidencian la incapacidad de construir ciudades inclusivas y sustentables.

El acceso a una vivienda de calidad es un problema complejo que se explica por un conjunto
diversos de factores que operan entrelazadamente, como pueden ser, entre otros, la dificultad
de acceso al crédito y/o la incapacidad del sector privado de urbanizar tierras y construir
viviendas.

Pero ése pueden encontrar respuestas a un problema tan complejo, de tamafia escala y con
impactos tan negativos? Como resultado de un estudio de los mercados de la vivienda en
diversos paises de la region, en el que se buscaron oportunidades para mejorar los mercados
inmobiliarios urbanos y encontrar soluciones que involucren al sector privado, se concluye que
los mercados inmobiliarios eficientes favorecen el acceso a viviendas adecuadas. Y la eficiencia
se logra a través de incentivos orientados a conservar terrenos en dreas protegidas y fomentar
el uso intensivo de la tierra en dreas no protegidas.’

El problema de la vivienda en Argentina: déficit y asequibilidad.

En Argentina en 2010 en el promedio del pais, el 24% de los hogares habitaban en condiciones
precarias (viviendas recuperables o irrecuperables). Durante el periodo 2010-2013, los hogares
ubicados en villas y asentamientos fueron los que evidenciaron un mayor empeoramiento de
su situacion.’

Sin embargo, el problema de la vivienda no es exclusivo de los segmentos de la poblacion de
menores ingresos. Para la clase media también resulta cada vez mas dificil acceder a una
vivienda propia, debido a una combinacidon de factores tales como ingresos limitados e
informales, inflacién y escasez de crédito hipotecario.

1 , , .y . . . ~

Segun el articulo 25 de la Declaracién Universal de Derechos Humanos de Naciones Unidas del afio 1948: “Toda
persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en
especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios (...)"

? Bouillon, C. 2012. Op. Cit. Cap. 2. P. 24. “Mientras que los déficits cuantitativos miden los hogares que habitan en
viviendas inadecuadas y sin posibilidades de reparacién, o con aquellos que comparten el mismo techo; los déficits
cualitativos miden los hogares que habitan en viviendas cuya tenencia es insegura, cuyas paredes estan construidas
a base de materiales de desecho, tienen suelos de tierra, carecen de agua potable y saneamiento adecuado o tienen
hacinamiento (tres o mas personas por habitacion)”.

*salvia, A. 2014. Un régimen consolidado de bienestar con desigualdades sociales persistentes, claroscuros en el
desarrollo humano y la integracion social 2010-2013. Cap. 1. Vera, Julieta. 2014. “Capacidad de subsistencia
econdmica de los hogares”. P. 24. Observatorio de la Deuda Social. UCA. Argentina.
http://www.uca.edu.ar/uca/common/grupo68/files/BDSA_2014_-_erratas.pdf



En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires se reproduce en alguna medida la problematica
latinoamericana. Segun el Diagndstico Socio — Habitacional* se advierte que mientras que la
poblacién de la ciudad se mantiene estable desde 1947 (2.890.151 habitantes, segln censo
2010 y 2.982.580 habitantes, segun censo 1947) los hogares crecieron un 12%. Hay 125.594
hogares nuevos, que en su mayoria son monoparentales o biparentales. El stock de viviendas
también se incrementd, pero en menor medida que los nuevos hogares.

Asi, el incremento del precio del suelo, determina que aun teniendo trabajo, la poblacién de
ingresos medios y bajos de la ciudad no pueda acceder a la casa propia, ni tampoco a créditos
para comprarla. En términos del poder de compra, para acceder a un departamento usado de
30 m? en CABA, por un valor total de U$557.110, se necesitan 55 salarios de USS 1.044 en
2013, 12 salarios mas de los 43 que se necesitaban en 2012.

Ni Argentina ni la Ciudad de Buenos Aires escapan al fracaso de la region de América Latinay el
Caribe en posibilitar a su poblacidon el acceso a una vivienda adecuada. Tras un siglo y medio de
politicas publicas orientadas a dar respuesta al problema de la vivienda, mas alla de algunos
logros puntuales que no se sostuvieron en el tiempo, es incuestionable que los intentos no han
sido suficientes. Argentina nunca logrd articular una politica de desarrollo urbano inclusivo que
garantice el derecho a la vivienda de toda su poblacién. En gran medida, esto se debe a que
predomina desde el Estado un paradigma reduccionista por el que se busca responder a cada
déficit habitacional detectado con la construccién de una nueva vivienda "llave en mano".> Un
paradigma que desconoce la complejidad del problema y pierde de vista el potencial de
implementar politicas focalizadas, integradas, sinérgicas, con participacion publico-privada.

Las barreras de acceso al crédito hipotecario pueden explicar en parte por qué familias con
ingresos mensuales alquilan en lugar de comprar. Un sistema de crédito hipotecario
desarrollado incide positivamente en la economia de un pais porque permite a familias con
diversos niveles de ingresos acceder a una oferta de préstamos hipotecarios a precios
accesibles. Cudntos ingresos y cuantos ahorros se requieren para acceder a la vivienda propia
depende de factores que difieren en cada pais.

En el primer trimestre del 2014 el ratio de la cartera de préstamos hipotecarios sobre el
Producto Bruto Interno de la Argentina alcanzé el 1,24%, ratio que se mantiene por debajo del
2% al igual que en los ultimos ocho afos. El mercado hipotecario argentino se encuentra lejos
de los niveles de la regién. "Chile y Panamd tienen los mercados hipotecarios mds grandes de
la regidn, con una deuda hipotecaria del 20% del PBI. Siendo mucho menores los de México con
el 9% del PBI, Brasil el 3% del PBI, Argentina el 2% del PBl. De este modo, la region posee en
conjunto, una deuda hipotecaria promedio equivalente al 5.5% del PBI." ®

Como banco publico oficial del gobierno local, el Banco de la Ciudad Buenos Aires, en su oferta
de préstamos a largo plazo, ofrece diversas lineas de créditos hipotecarios. Dos de estas lineas
tienen tasa de interés subsidiada y se orientan a los segmentos de menores ingresos. Una de
ellas se otorga a partir de una preseleccion del Instituto de la Vivienda (IVC) GCABA. Desde que
se lanzaron las lineas de crédito hipotecario subsidiadas como parte de una politica publica
local, se observd que entre los 4 659 postulantes al crédito seleccionados porque reunian las

* Comisién de Vivienda del Consejo Econdmico y Social. 2013. Diagndstico socio-habitacional de la Ciudad de Buenos
Aires. En http://arq.clarin.com/urbano/Informe-Vivienda-CABA-Consejo-Economico_CLAFIL20140507_0005.pdf

> Fernadndez Wagner Raul. 2014. Déficit habitacional. Articulo en el diario Pagina 12.
http://www.paginal2.com.ar/diario/suplementos/cash/17-7449-2014-02-17.html

® Bouillon, C. 2012. Op. Cit. Cap. 2. Pp. 213-214.



condiciones de elegibilidad para ser beneficiarios del programa y reunian los requisitos para
calificar crediticiamente, solo 1 258, es decir un 27%, logré concretar la compra.

Lo interesante de este escenario es que, eliminada la barrera de acceso al crédito a un costo
asequible para llegar a la primera vivienda, personas que declaran su voluntad de ser
propietarios postulandose al programa y que estdn en condiciones objetivas de comprar
determinadas por la evaluacion crediticia, dada la oferta de viviendas disponible en el
mercado, deciden no hacerlo.

El problema de la decision de compra de una vivienda. Eleccion entre la vivienda asequible y la
vivienda aspirada.

El cuadro de situacidon planteado evidencia cuestiones sobre las que parece interesante
indagar. Por un lado, aspirantes a propietarios con capacidad demostrada de pagar la cuota de
un crédito hipotecario e interesados en las condiciones de financiamiento a largo plazo y tasa
subsidiada. Por otro lado, un organismo publico dedicado a facilitar el acceso a la vivienda que
determina la elegibilidad de los aspirantes para ser beneficiarios de financiamiento a tasa
subsidiada. Por otro lado un banco, que como entidad financiera publica determina la
aprobacion del crédito a los aspirantes. Y por otro lado, una oferta de viviendas asequibles con
los montos de los préstamos. La pregunta surge de modo espontaneo. jéPor qué no
compran?!

Revision bibliogrdfica sobre la eleccion del régimen de tenencia

Asi pues este estudio esta enmarcado en la problematica general de la vivienda e inscripto
especificamente en el de la eleccion del régimen de tenencia. Existe una vasta literatura sobre
el tema abordado tanto desde una perspectiva econédmica como desde las ciencias sociales.
Mientras los economistas hacen foco en cuestiones como la inversiéon y el consumo, los
socidélogos se concentran en las caracteristicas del consumidor. Lo que se busca siempre es
conocer la relacién y el impacto relativo de multiples factores econémicos, sociodemograficos,
culturales y psicolégicos sobre la decision de los hogares de comprar o alquilar.
Especificamente, las variables explicativas que se estudian son las siguientes: estado civil,
edad, educacién, raza, género o estatus migratorio, composicion familiar, ciclo de vida, el
costo de la propiedad versus el precio del alquiler, el nivel de riqueza e ingresos, el contexto
economico, las restricciones al ahorro, las restricciones al acceso al crédito, el costo de
financiamiento, el marco impositivo, la duracidn esperada de permanencia en una misma
vivienda, consideraciones de riesgo que incluyen las fluctuaciones del precio de compra y del
precio de alquiler, la incertidumbre en los ingresos familiares, la inflacion esperada, y también
los costos transaccionales y los atributos de la vivienda.

Con la curiosidad de conocer algo mas sobre la cuestidn, en este estudio se buscé desentrafiar
el proceso de la toma de decisidn sobre comprar la primera vivienda. El problema se abordd
desde la perspectiva de la psicologia econdmica, que se ocupa del estudio del comportamiento
econdmico y las formas en que las personas comprenden el mundo de la economia.

Para ello se trabajo en conocer los casos exitosos y a partir de alli, vislumbrar la complejidad
del proceso de decision de los postulantes, los diversos factores intervinientes en ese proceso
y la multidimensionalidad de la vivienda evaluada como algo que es mucho mas que un bien a
adquirir en el mercado.

Se esperaba poder medir los factores intervinientes en la decisidn, la influencia de cada uno y
como cada uno de ellos actia como satisfactor y con estos hallazgos abrir camino para futuras
investigaciones focalizadas en segmentacion y estructuras de preferencias de los aspirantes a



tener una primera vivienda. Estudios de este tipo pueden servir como insumo para el diseifo
de nuevas politicas publicas y productos financieros dirigidos a la base de la pirdmide.

Cabe sefialar que esta investigacidn con propdsito descriptivo pretende aclarar lo que hasta
hoy es un terreno inexplorado y no intenta explicar de forma cientifica de forma causal por
qgué algunos eligen comprar y otros no. En todo caso, la 'compra' o 'no compra' se utilizan para
descubrir las diferencias entre los dos grupos.

Concretamente, el objetivo general del estudio es identificar los factores intervinientes en el
proceso de la toma de decision de compra de la primera vivienda, a través de un crédito
hipotecario, de los postulantes a las lineas de créditos hipotecarios de tasa subsidiada
ofrecidos a los sectores de menores ingresos de la poblacién por el banco oficial de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires entre enero de 2012 y mayo de 2014,

Los objetivos especificos del trabajo son:

1. Describir en qué medida cada uno de los factores intervinientes influye en la decision
de comprar o no comprar.

2. Caracterizar a cada uno de los grupos de postulantes: los que compraron y los que no
compraron.

3. Conocer el nivel de satisfacciéon con la vivienda adquirida de los postulantes que
decidieron comprar.

4. Conocer el nivel de satisfaccién con las viviendas asequibles en oferta evaluadas por
los postulantes que decidieron no comprar.

Marco conceptual

En el marco conceptual del estudio se define a la vivienda como un bien esencial que satisface
una necesidad bdsica y que ademas representa el activo mas importante de las inversiones de
los hogares. Tiene una serie de caracteristicas que la distinguen de la mayoria de los bienes
que se intercambian en el mercado. Cuando una familia compra una vivienda obtiene no
solamente un bien inmueble sino también un barrio con sus vecinos y un conjunto de bienes y
servicios publicos.” Una vivienda es asequible cuando se la puede pagar. Por eso el umbral de
asequibilidad es un concepto relativo que esta determinado por los ingresos.

El proceso de decisién de compra es una operacion mental que el sujeto evaluador realiza, con
mayor o menor grado de conciencia, en la que se llevan a cabo en forma secuencial,
simultanea e iterativa, una serie de pasos que van desde el reconocimiento de la necesidad
hasta la evaluacion pos compra, pasando por la busqueda de informacidn, la identificacion de
alternativas, la evaluacidn y la decisién que se expresa a través de la compra.

En este trabajo se entiende que la 'satisfaccién con los servicios de la vivienda' responde a un
criterio subjetivo y se define sencillamente como los sentimientos positivos o negativos que los
habitantes tienen por el lugar que donde viven.® Asi como este marco supone una definicién
amplia de vivienda, la satisfaccion con este servicio supone, ademds de la vivienda
propiamente dicha, también el barrio y el vecindario.’

7 Lépez Garcia, M. 1992. Algunos aspectos de la economia y la politica de la vivienda. Investigaciones Econdmicas
Segunda Epoca Vol. XVI Nro 1. Pp. 3-41

& Weidemann , S.; Anderson , J. R.; Butterfield , D. T., Y O'Donnel L. 1985. A Conceptual Framework for Residential
Satisfaction. En: Aragonés, J. y Amérigo, M. Satisfaccion residencial. Un concepto de calidad de vida. Universidad
Complutense Madrid. En: http://www.caritas.es/imagesrepository/CapitulosPublicaciones/671/09%20-
%20SATISFACION%20RESIDENCIAL.%20UN%20CONCEPT0%20DE%20CALIDAD%20DE%20VIDA.PDF

9Aragonés, J. y Amérigo, M. Op. cit.



'Actitud' es una disposicion psicoldgica, adquirida y organizada a través de la experiencia
individual que incita al sujeto a reaccionar de una manera caracteristica ante a determinadas
situaciones, objetos o personas. Las actitudes no se pueden observar directamente sino que se
infieren de las expresiones verbales y de la conducta observada. Una de las formas de medir
actitudes es a través de escalas que permiten deducirlas o inferirlas.

El 'perfil del comprador' es un conjunto de caracteristicas que comparte un determinado grupo
o segmento. Las caracteristicas que distinguen al perfil pueden ser sociodemograficas,
econdmicas, psicoldgicas o de habitos de consumo entre otras. Asi, el perfil se define a partir
de una Unica variable o de un conjunto de variables elegidos para comprender un problema o
para definir una estrategia.

Los regimenes de tenencia mas comunes en Argentina son: alquiler, propiedad u ocupacién.
Alquiler y propiedad son las formas de tenencia segura. La ocupacién, en cambio, es una forma
de tenencia que no esta regulada y que da lugar a la formacién de asentamientos informales.

La tenencia en propiedad de la vivienda en muchos paises es promovida y también financiada
desde el Estado. El hecho de que haya politicas publicas orientadas a facilitar el acceso a la
vivienda bajo el régimen de propiedad (lineas blandas de crédito hipotecario, beneficios
tributarios para los propietarios, asignacion de viviendas en propiedad para los segmentos de
menores ingresos) brinda evidencia de que la tenencia en propiedad de la vivienda es
normalmente concebida como una opcién preferible a la tenencia en alquiler.

Desde el punto de vista econdmico financiero, la compra de una vivienda a través del crédito
hipotecario supone la combinacién de dos decisiones sincronizadas: invertir y endeudarse.
Normalmente, un crédito hipotecario implica para el tomador agotar toda su capacidad de
endeudamiento en el sistema financiero formal y también implica realizar una reasignacion
presupuestaria de gastos y consumos para afrontar la cuota mensual. El sentimiento de
endeudamiento para ciertas personas puede funcionar como contrapeso para la realizacion
espiritual que proporciona comprar una casa.

Metodologia

Dado que la toma de decisién de la compra de una vivienda a través de un crédito hipotecario
involucra una gran cantidad de consideraciones y valoraciones de parte del decisor y que estas
consideraciones no han sido abordadas por estudios anteriores, para el disefio del objeto de
estudio y la elaboracion de los cuestionarios, se hizo una primera aproximacion al problema.
Por ello este estudio se aborda a partir de una metodologia mixta, cuali-cuantitativa.

Metodologia cualitativa

En la fase cualitativa se busco conocer los casos exitosos que llegaron a la compra. A través de
entrevistas en profundidad se buscé vislumbrar la complejidad del proceso de la toma de
decisién, los diversos factores intervinientes en ese proceso y la multidimensionalidad de la
vivienda evaluada como algo que es mucho mas complejo que un bien a adquirir en el
mercado. En la fase cuantitativa, se buscé medir los factores intervinientes en la decisién y su
influencia en uno y otro grupo.

Asi, en primer lugar se realizd un trabajo de campo para elaborar casos con la informacién
disponible en los legajos crediticios y con la informacién obtenida a través de entrevistas en
profundidad. Por razones de limitacion al acceso de la informacidn, para la fase cualitativa los
casos se relevaron Unicamente en el grupo de postulantes compradores, con excepcién de uno
que no comproé. A través del método del caso no se buscan generalizar los hallazgos hacia
otros casos sino encontrar inferencias que puedan comprobar o enriquecer la teoria existente
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y relevar informacién valiosa para abordar el problema de investigacion a partir de diversos
abordajes. A partir de las entrevistas se pudo conocer en detalle como es el periplo que deben
recorrer los postulantes para alcanzar la meta de comprar. Se detectaron los principales
obstaculos y motivadores.

Al iniciar esta etapa, la investigacion no tenia un disefio pre establecido. Los pasos fueron
emergiendo en la medida en que se avanzé en el conocimiento del problema. Si se trazaron las
lineas generales de lo que se pretendia conocer. A partir de las primeras entrevistas se buscé
indagar en las expectativas y las consideraciones que toman en cuenta los postulantes a la
hora de decidir sobre la compra de la primera vivienda.

Aplicando un muestreo no probabilistico, y con ciertas limitaciones al acceso de la base de
datos disponible de los postulantes que no compraron, se buscd entrevistar postulantes que
lograron comprar su primera vivienda, con diferencias en cuanto a su edad, estado civil,
ocupacion, lugar de residencia y composicién familiar. Esta heterogeneidad permitiria obtener
la mayor cantidad de informacidn de parte del universo de estudio. La informacién obtenida a
través de las entrevistas, cruzada con la informacion disponible en los legajos crediticios,
permitié construir casos sencillos para cada entrevistado en los que se detallan aspectos
comunes y diferenciales entre ellos.

Empleando los criterios de lo que se conoce como investigacion idiografica, que implica la
descripcién amplia y profunda del caso en si mismo, sin el propdsito, como se ha dicho, de
partir de una hipdtesis ni de generalizar las observaciones®, las entrevistas se realizaron sin
guia de preguntas especificas. Todas se abordaron con disparadores que ordenaron la
conversacién tales como: ¢Como fue que lograste tener tu casa propia? Se buscaba que el
entrevistado seleccionara qué aspectos narrar de su experiencia. El supuesto que yace por
detrds de esta técnica es que a través de su propia seleccion, el entrevistado devela qué
consideraciones centrales tuvo en cuenta al decidir su compra. Obtener, pues, este recorte
subjetivo es muy valioso para el problema de investigacion.

Se realizaron cuarenta y cinco entrevistas. Después de las primeras treinta, la informacidn
nueva que aportaba cada entrevista sobre las dimensiones estudiadas era cada vez menor. De
modo que la muestra intencional, en cuanto a la cantidad y caracteristicas diferenciales de los
entrevistados, resultd efectiva para abordar el problema en forma integral y en profundidad.

Metodologia cuantitativa

En una segunda fase de la investigacidn se aplicé una metodologia cuantitativa para conocer
como intervienen cada una de las tres variables: 'satisfactores habitacionales', 'inversidon en
activos' y 'realizacion simbdlica espiritual’ en el proceso de toma de decision de la compra de la
primera vivienda de individuos que pertenecen a los sectores de menores ingresos de la
poblacién.

Luego del analisis de los casos, identificadas las variables intervinientes en el proceso
estudiado y en funcién de las menciones recogidas de los entrevistados acerca de sus
consideraciones a la hora de decidir sobre la compra de la vivienda se elabord un cuestionario.
Se utilizé el método de medicidn de Likert, que presenta una serie de enunciados ante los que
guienes responden tienen que expresar su nivel de acuerdo eligiendo una respuesta entre

10 Mufiiz, M. s/f. Estudios de caso en la investigacion cualitativa Facultad de Psicologia, Division de Estudios de
Posgrado Universidad Auténoma de Nuevo Ledn. http://www.psico.edu.uy/sites/default/files/cursos/1_estudios-
de-caso-en-la-investigacion-cualitativa.pdf
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varias ofrecidas: totalmente en desacuerdo, en desacuerdo, indiferente, de acuerdo y
totalmente de acuerdo.

Dado que el problema planteado, tal como se menciona mas arriba, se aborda desde la
psicologia econdmica, para este estudio se optdé por emplear este tipo de cuestionario pues es
el tipo de instrumento de recoleccién mds utilizado en psicologia para medir actitudes y esta
centrado en los sujetos. El objetivo de este disefio del instrumento es mostrar las diferencias
individuales en relacion con una determinada actitud. Se asume que la variabilidad observada
en las respuestas de los sujetos se debe a diferencias entre éstos ya que tienen niveles de
actitud diferentes.

Con este método para cada item cuanto mads favorable o positiva sea la actitud o valoracion
del sujeto, mayor serd la puntuacidon y cuanto mas desfavorable o negativa sea la actitud o
valoracion del sujeto, menor serd la puntuacién que obtendra en el item.

En el cuestionario elaborado ademas de datos sobre el encuestado, se incluyen treinta y dos
afirmaciones que proporcionan informacién sobre las variables identificadas en la toma de
decisidon y como éstas son evaluadas por los encuestados. También se incluyd informacion
sociodemografica y se agregaron algunas afirmaciones relacionadas con la asequibilidad y
otras que describen alguna caracteristica particular del perfil de los encuestados.

Las encuestas se realizaron en forma telefénica o presencial. Se recogieron 58 observaciones,
40 que pertenecen al grupo de los compradores y 18 que pertenecen al grupo de los
aspirantes que no compraron. La diferencia en la cantidad de respuestas obtenidas se debe
también a la diferencia animica respecto de la compra o intento de compra de la vivienda de
parte de los dos grupos. Los que no compraron respondieron en menor medida a la invitacion
de completar la encuesta.

Para organizar teéricamente la informacion recogida y en funcidn de las variables identificadas
en la fase cualitativa, se disefié una matriz metodoldgica apropiada para la metodologia
cuantitativa en la que cada afirmacién es el indicador de las dimensiones de las variables. Asi
cada variable estudiada se compone de una serie de dimensiones cuyos indicadores adquieren
un valor que va del 1 al 5.

Cabe subrayar que ademas de la comparacién entre el grupo de compradores y el de no
compradores, en cuanto al grado de satisfaccion para cada una de las tres variables
(satisfaccion habitacional, inversién en activos y realizacion simbdlica espiritual), también se
analizo el grado de satisfaccidon para cada una de las tres variables segun el nivel de ingresos.

Con los datos recolectados se analizdé cuantitativamente el balance en promedios de la
evaluacion para la toma de decisidn entre el grupo de los compradores y el de los no
compradores. Para saber cudl es el orden de importancia que tienen en el proceso estudiado
las variables estudiadas -ya sea en sus niveles de variable, dimensién o indicador- para el
conjunto total de observaciones o para cada grupo por separado, aplicé el método de analisis
factorial.

El analisis factorial es una clase de método estadistico multivariante que se utiliza cuando se
busca conocer una estructura subyacente en una matriz de datos. Permite analizar la
estructura de las interrelaciones entre distintas variables y no exige ninguna distincion entre
variables dependientes e independientes. A través de este andlisis se busca un conjunto de
dimensiones latentes, a las que técnicamente se las llama 'factores', que explican dichas
interrelaciones. Por lo tanto, esta técnica permite la reduccidon de datos, dado que, la



informacidn contenida en la matriz de datos puede expresarse, sin mucha distorsion, en un
numero menor de dimensiones representadas por dichos factores.

Existen diversos métodos para obtener los factores comunes. En este estudio, empleando el
SPSS, se optd por el Método de los Componentes Principales, que consiste en estimar las
puntuaciones factoriales mediante las puntuaciones tipificadas de un determinado niumero de
primeros componentes principales -en este estudio estos componentes son las afirmaciones
comprendidas en el cuestionario- y la matriz de cargas factoriales mediante las correlaciones
de las variables originales con dichos componentes.

Conclusiones

Entre las principales conclusiones se destaca el hecho de que, efectivamente, la vivienda como
bien a adquirir en el mercado es evaluada tanto por los servicios habitacionales que ofrece
como por la inversidn en activos que representa. Segun las preferencias, existen aquellos que
valoran mas la inversion en activos y que estdn dispuestos a sacrificar prestaciones
habitacionales con tal de acceder a su primer patrimonio mientras que otros privilegian las
prestaciones habitacionales sobre la inversion.

El segmento de no propietarios de menores ingresos es un segmento heterogéneo en cuanto a
las preferencias y expectativas respecto de la vivienda. De acuerdo a las preferencias y
expectativas, el acceso al crédito cobra mayor o menor importancia a la hora de decidir
comprar la primera vivienda. No es siempre decisivo.

El nivel de ingresos, si bien es una variable clave para determinar la asequibilidad de Ia
vivienda, no alcanza para explicar diferencias de preferencias y expectativas respecto de la
vivienda.

Existen dos aspectos directamente vinculados con las creencias y los valores, que atraviesan el
proceso de toma de decision de la compra de una vivienda y tienen un peso relativo muy
importante y hasta en algunos casos determinante: la concepcién de ser propietario como
realizacion personal y la concepcion del alquiler como derroche o 'plata tirada'.

En términos generales, se puede concluir que los principales factores que intervienen en la
toma de decisién de la compra de la primera vivienda son: 1) aversién al alquiler /evaluacion
cuota crédito vs alquiler, 2) oportunidad de inversidon en activos y herencia, 3) barrio,
localizacién y comodidades y 4) el ser propietario como realizacion personal.

La variable aversion / indiferencia a pagar alquiler puede ser considerada clave para
determinar perfiles seguln preferencias y microsegmentar la poblacién.

Del mismo modo, otra variable para determinar perfiles es la inclinacién por invertir en
activos, que representa al mismo tiempo una predisposicion a autoimponerse ahorrar y
reasignar el presupuesto doméstico en favor de la acumulacion. Cabe sefialar que en cuanto al
perfil psicoldgico, esta predisposicidn a auto-restringirse en el presente con un propdsito para
el futuro podria compartir el mismo origen que la predisposicién de sacrificar servicios
habitacionales o privacidad a cambio de poseer un bien inmueble.

Dado el propésito descriptivo de este estudio se considera que los hallazgos aqui expuestos
son utiles para abrir camino para futuras investigaciones de mayor alcance focalizadas en
microsegmentacion y estructuras de preferencias de los aspirantes a tener una primera
vivienda o crear un nuevo nucleo familiar.
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Los resultados de este estudio podrian servir como base para innovar en el disefio de nuevas
politicas publicas focalizadas ya no Unicamente en funciéon del nivel de ingresos sino en funcidn
de los diferentes perfiles y preferencias. Por ejemplo, para aquellos que no presentan aversién
al alquiler y valoran las prestaciones habitacionales, una politica de vivienda orientada hacia la
tenencia en alquiler puede resultar mas eficiente y eficaz. Para aquellos que valoran la
acumulacién de activos, en cambio, politicas orientadas a la educacidn financiera, el ahorro y
la inversién podrian ser mds adecuadas y potentes que los planes estatales de construccion de
vivienda.



INTRODUCCION

Histéricamente, el proceso de urbanizacidén viene asociado a importantes transformaciones
econdmicas y sociales. Hoy se lo relaciona con los tres pilares del desarrollo sustentable: el
desarrollo econdmico, el desarrollo social y la proteccién ambiental. Porque a nivel global, las
ciudades son un motor clave del desarrollo y contribuyen a la reduccion de la pobreza. En las
ciudades se concentra la actividad de las economias regionales y nacionales, los gobiernos, el
comercio y los transportes. Desde las grandes ciudades se establecen las principales
conexiones con el campo y con otras ciudades.

En 1950, el 30% de la poblacién mundial vivia en las ciudades. Hoy ese porcentaje alcanza el
54%, y se estima que hacia 2050 el 66% de la poblacién del mundo serd urbana. En la
actualidad, América Latina y el Caribe estd entre las tres regiones mas urbanizadas del mundo
con un 80% de su poblacién asentada en ciudades; América del Norte tiene un 82% de
poblacion urbana; Europa, un 73%. A nivel global hay 28 mega ciudades que tienen mas de 10
millones de habitantes. Tokio lidera la lista, con una poblacién de 38 millones de habitantes. Le
sigue Nueva Delhi con 25 millones, Shanghai con 23 millones y México, Mumbai y San Pablo,
cada una con alrededor de 21 millones de habitantes. Las proyecciones indican, sin embargo,
que hacia 2030 el mundo tendra 41 mega ciudades con mas de 10 millones de habitantes.™

En el marco actual y a la luz de estas proyecciones, no se puede dejar de subrayar el hecho de
gue la humanidad esta atravesando una etapa inédita: nunca se acumuld tanta rigueza como
en las ultimas décadas. Concomitantemente, se incrementaron los niveles de desigualdad.
Segun el "Informe sobre la riqueza en el mundo 2013", el 0,9% mas rico de la poblacién
mundial concentra mas del 35% de la riqueza™. La buena noticia es que en los tltimos 20 afios
se ha logrado reducir la pobreza de manera muy significativa. La poblacién que vive bajo la
linea de pobreza, segin el Banco Mundial pasé del 43% en 1990 al 21% en 2010. Y en la Region
de América Latina y el Caribe la pobreza moderada disminuyé de mas del 40% en 2000 a
menos de 30% en 2010. Este porcentaje representa 50 millones de habitantes
latinoamericanos que dejaron de ser pobres."

Las ciudades, son escenario de segregacion social y espacial. En ellas se replican los patrones
de desigualdad de los paises. Generalmente, se amplifican y se perpettan. Sin embargo, las
ciudades también pueden jugar un papel determinante en la agenda de la equidad vy el
desarrollo urbano sostenido.

" United Nations Department of Economic and Social Affairs. 2014. World Urbanization Prospects The 2014 Revision
Highlights. P. 1.

12 RBC Wealh Management -Capgemini 2013. Informe sobre la riqueza en el mundo 2013. P. 7

13 Ferreira, F, Messina J., Rigolini, J., Lopez-Calva, L., Lugo, M., y Vakis, R.. 2013. La movilidad econémica y el
crecimiento de la clase media en América Latina. Banco Mundial. Washington DC. USA. P. 22 En: http://www-
wds.worldbank.org/external/default/WDSContentServer/WDSP/1B/2013/03/22/000445729_20130322135529/Ren
dered/PDF/738230PUBOREVIOLICOOpubdate03013013.pdf



CAPITULO I. LA PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA URBANA.
El panorama en la Region de América Latina y el Caribe

En la regién de América Latina y el Caribe, de los 130 millones de familias que viven en las
ciudades, 5 millones comparten la vivienda con otra familia, 3 millones habitan viviendas
irreparables y otros 34 millones ocupan inmuebles sin titulo de propiedad, agua potable,
sistema de saneamiento ni pisos adecuados o superficie suficiente. La mayoria de estas
viviendas, asi como otras viviendas en condiciones satisfactorias, estan ubicadas en barrios sin
infraestructura ni servicios urbanos basicos como transporte publico, parques u hospitales.**

Las desigualdades socioecondmicas en la region se reflejan en la calidad de las viviendas y en
el acceso a los servicios publicos. Segin ONU Habitat, en promedio el 27,2% de los hogares
que pertenecen al quintil mas pobre de las ciudades de la region habita una vivienda
construida con materiales precarios y solo el 55% tiene conexién a la red cloacal®. Los
problemas de vivienda de un tercio de las familias de la regidn contrastan con el hecho de que
el acceso a la vivienda es un derecho universal® y evidencian la incapacidad de construir
ciudades inclusivas y sustentables.

Asi las cosas, cada pais que suscribe a la declaracién Universal de los Derechos Humanos
asume a través de su Constitucidn Nacional el compromiso de garantizar a sus ciudadanos una
vivienda digna, decente y adecuada, ya sea través de programas de vivienda social, de
construccion de vivienda, o de desarrollo de mecanismos financieros accesibles.”’

Segun ONU-Habitat “una vivienda adecuada significa algo mds que tener un techo bajo el que
guarecerse. Significa también disponer de un lugar privado, espacio suficiente, accesibilidad
fisica, seguridad adecuada, sequridad de tenencia, estabilidad y durabilidad estructurales,
iluminacion, calefaccion y ventilacion suficientes, una infraestructura bdsica adecuada que
incluya servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y eliminacion de desechos, factores
apropiados de calidad de medio ambiente y relacionados con la salud, y un emplazamiento
adecuado y con acceso al trabajo y a los servicios bdsicos, todo ello a un costo razonable. (...)"*®

1 Bouillon, C. (ed.) 2012. Un espacio para el desarrollo: Los mercados de vivienda en América Latina y el Caribe. Cap
2: “Retrato de un problema: el sector de la vivienda”. Pp. 29-41. Banco Interamericano de Desarrollo -BID,
Washington. USA En: http://idbdocs.iadb.org/wsdocs/getdocument.aspx?docnum=37714821

B Lépez Moreno, E. 2014. Construccion de ciudades mds equitativas. Politicas Publicas para la inclusion en América
Latina. Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos, ONU Habitat, CAF —Banco de Desarrollo
de América Latina. P. 166. En:
http://publicaciones.caf.com/media/39869/construccion_de_ciudades_mas_equitativas_web0804.pdf

16 . , .z . . . ~

Segun el articulo 25 de la Declaracién Universal de Derechos Humanos de Naciones Unidas del afio 1948: “Toda
persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en
especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios {(...)"

v Bouillon, C. 2012. Op. Cit. Cap 9. “Construccion de una politica de vivienda que funcione”. P. 271. En cuanto a las
disposiciones constitucionales relativas a la vivienda, 17 de 21 paises seleccionados de América Latina consideran a
la vivienda como bien imprescindible y/o poseen como principio general que todas las personas tienen el derecho a
una vivienda adecuada. De esta seleccidn, Unicamente la Constitucion de Chile no hace mencién de la vivienda ni el
compromiso del Estado para su provision.

18 Programa Hdbitat. Conferencia de las Naciones Unidas sobre los Asentamientos Humanos. Estambul, Turquia.
1996. En http://habitat.ag.upm.es/aghab/aproghab.html



La Organizacién Panamericana de la Salud, por su parte, establece que vivienda y salud
guardan una relacién muy cercana, ya que las condiciones de la vivienda pueden promover o
limitar la salud fisica, mental y social de sus residentes. Por este motivo, dificilmente pueda
abordarse la problematica de la vivienda de forma totalmente aislada, sin tomar en cuenta
tanto el hogar como el entorno y la comunidad a la que pertenece."

En la misma linea, el Departamento de Investigacion del BID hace foco en la relacién entre la
calidad habitacional, el desarrollo de la urbanizacion y la satisfaccion de las personas.”
Advierte que el hacinamiento facilita la trasmision de enfermedades por un lado, mientras que
la falta de servicios basicos dificulta guardar alimentos y medicamentos, y mantener Ia
vivienda bajo condiciones salubres.

Asimismo, esta publicacidén subraya el impacto negativo en la salud mental y fisica de habitar
en un lugar alejado, sin posibilidad de acceder a actividades culturales, de ocio o de contacto
con un medio ambiente no contaminado. De igual forma, destaca también el impacto que
tiene la vivienda en el desarrollo educativo, ya que la comodidad y la disponibilidad de espacio
limitan o facilitan la posibilidad de estudio. Por ultimo, pone de manifiesto que la falta de
educacién, sumada a la inseguridad propia de las zonas residenciales mal planificadas, influye
en las tasas de criminalidad de la poblacidn, contribuyendo asi con la segregacién residencial
de la poblacion.

A pesar de reconocer la importancia central de la vivienda para el desarrollo humano, es
evidente el fracaso de los sistemas de vivienda de los paises de la regidn, cada uno con sus
caracteristicas particulares segun la evolucidon demografica, el sistema de gobierno, el mercado
del suelo y de la construccidn, el mercado financiero y las politicas habitacionales y de
inclusion social. En los paises de América Latina y el Caribe, de la mano del incremento de la
poblacién de las ciudades se desatéd un proceso de urbanizacidon de la pobreza. Entre las
consecuencias directas de las deficiencias del sistema habitacional, segun el informe publicado
por el BID, se destaca la vulnerabilidad a la que quedan expuestas las familias frente a
desastres naturales y ante problemas sociales, y las dificultades de acceder a oportunidades
econdmicas tanto para las generaciones presentes como para las futuras.

Ante la escasez en la oferta de viviendas adecuadas, las nuevas familias que se forman en las
ciudades latinoamericanas (aproximadamente dos de los tres millones de familias) se ven
obligadas a instalarse en viviendas informales, en zonas marginales.?! Por eso la informalidad
de la vivienda va acompafiada de un crecimiento urbano caético, que va por fuera de cualquier
disefo urbano. Incluso en los casos en que la vivienda informal mejora con el transcurso del

19 Organizacién Panamericana de la Salud (OPS), Naciones Unidas-CEPAL, UN-HABITAT 2006: Vivienda saludable:
reto del milenio en los asentamientos precarios de América Latina y el Caribe. En
http://www.minsa.gob.pe/servicios/serums/2009/dgps_para_serums_20009ii/pfvs/vivienda_saludable.pdf

%% Banco Interamericano de Desarrollo. 2011. Ideas para el Desarrollo en las Américas. Volumen 26: “Un espacio
para el desarrollo de los mercados de vivienda”. En
http://publications.iadb.org/bitstream/handle/11319/3989/Ideas%20para%20el%20Desarrollo%20en%20las%20A
m%C3%A9ricas%2c%20Volumen%2026%3a%20Un%20espacio%20para%20el%20desarrollo%20de%20los%20merca
dos%20de%20vivienda.pdf;jsessionid=BD442E2748F19ED7F003D2941A967146?sequence=2

?! Banco Interamericano de Desarrollo 2012. Comunicado de Prensa Mayo 2012. Segun datos publicados sobre 18
paises estudiados de la region, mas de dos tercios de las familias de Nicaragua, Bolivia, Pert y Guatemala habitan en
viviendas deficientes. En términos absolutos, destacan que Brasil y México son los paises con los mayores déficits de
vivienda. En http://www.iadb.org/es/noticias/comunicados-de-prensa/2012-05-14/deficit-de-vivienda-en-america-
latina-y-el-caribe,9978.html



tiempo como consecuencia del aumento de ingresos o la implementacion de programas
publicos de inversidn en infraestructura, esta mejora no encuentra correlato en los servicios
qgue ofrece el barrio en el que se emplaza la vivienda. De hecho, en la investigacion se destaca
como la informalidad de la vivienda puede conducir a la formacidn de barrios marginales, es
decir, dreas urbanas densamente pobladas cuya caracteristica principal es la vivienda
subestandar.”

Para evaluar y dimensionar la problematica habitacional y de accesos a servicios urbanos, y
establecer comparaciones entre paises y regiones, se mide el déficit habitacional cualitativo y
cuantitativo.

Uno de los factores determinantes en la medicién de déficit de vivienda es el nivel de ingresos
de sus habitantes. Se presume que el aumento de ingresos permite acceder a viviendas de una
calidad superior y asi se disminuye el porcentaje de hogares que reside en viviendas de mala
calidad. Sin embargo, la realidad no siempre refleja esta presuncion. Como se verd mas
adelante, el acceso a una vivienda de calidad es un problema complejo que se explica por un
conjunto diversos de factores que operan entrelazadamente, como pueden ser, entre otros, la
dificultad de acceso al crédito y/o la incapacidad del sector privado de urbanizar tierras y
construir viviendas.

Pero ése pueden encontrar respuestas a un problema tan complejo, de tamafia escala y con
impactos tan negativos? Como resultado de un estudio de los mercados de la vivienda en
diversos paises de la regién, en el que se buscaron oportunidades para mejorar los mercados
inmobiliarios urbanos y encontrar soluciones que involucren al sector privado, se concluye que
los mercados inmobiliarios eficientes favorecen el acceso a viviendas adecuadas. Y la eficiencia
se logra a través de incentivos orientados a conservar terrenos en areas protegidas y fomentar
el uso intensivo de la tierra en dreas no protegidas.”

22 Bouillon, C. 2012. Op. Cit. Cap. 2. P. 38.

= Bouillon, C. 2012. Op. Cit. Cap. 2. P. 26. “Mientras que los déficits cuantitativos miden los hogares que habitan en
viviendas inadecuadas y sin posibilidades de reparacién, o con aquellos que comparten el mismo techo; los déficits
cualitativos miden los hogares que habitan en viviendas cuya tenencia es insegura, cuyas paredes estan construidas
a base de materiales de desecho, tienen suelos de tierra, carecen de agua potable y saneamiento adecuado o tienen
hacinamiento (tres o mas personas por habitacion)”.

24 Bouillon, C. 2012. Op. Cit. Cap. 2. P. 38



El problema de la vivienda en Argentina: déficit y asequibilidad.

En Argentina, en 2010 habia cerca de tres millones de hogares en viviendas deficitarias, de las
cuales 2,7 millones son consideradas recuperables y trescientas mil irrecuperables. En el
promedio del pais, el 24% de los hogares habitaban en condiciones precarias (viviendas
recuperables o irrecuperables), pero en provincias como Jujuy, Formosa y San Juan, eran mas
de 4 cada 10 hogares los que se encontraban en dicha situacién, mientras que en otras como
La Pampa, Santa Cruz y la Ciudad de Buenos Aires, alrededor del 5% de los hogares presentaba
alguna carencia a nivel habitacional.””

Durante el periodo 2010-2013, los hogares ubicados en villas y asentamientos fueron los que
evidenciaron un mayor empeoramiento de su situacion.”® No obstante, como resultado de las
politicas implementadas a través de planes sociales y créditos para la construccién, se
evidencia una leve mejoria en los indicadores referidos a la tenencia irregular de la vivienda, la
calidad y el hacinamiento de las mismas.?’

En cuanto a los servicios domiciliarios, se evidencia una mejora relevante en la provision de
servicios de agua de red y cloacas, que beneficia a los hogares ubicados en barrios con trazado
urbano de nivel socioecondmico bajo. Pero la reduccion del déficit ha sido menor en villas y
asentamientos precarios. En 2013, mas del 60% de las viviendas ubicadas en villas o
asentamientos precarios se encontraban muy préximas a focos nocivos para la salud.

Sin embargo, el problema de la vivienda no es exclusivo de los segmentos de la poblacién de
menores ingresos. Para la clase media también resulta cada vez mas dificil acceder a una
vivienda propia, debido a una combinacidon de factores tales como ingresos limitados e
informales, inflacién y escasez de crédito hipotecario.

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires se reproduce en alguna medida la problematica
latinoamericana. Un estudio de la Comision de Vivienda del Consejo Econdmico y Social de la
Ciudad de Buenos Aires, a través del Diagndstico Socio — Habitacional describe de manera
integral la situacion a nivel local.?® En el diagndstico se advierte que mientras que la poblacién
de la ciudad se mantiene estable desde 1947 (2.890.151 habitantes, segin censo 2010 y
2.982.580 habitantes, seglin censo 1947) los hogares crecieron un 12%. Hay 125.594 hogares
nuevos, que en su mayoria son monoparentales o biparentales. El stock de viviendas también
se incrementd, pero en menor medida que los nuevos hogares. Hay un 5,3% de nuevas
viviendas (1.426.438 de viviendas, segun censo 2010 y 1.350.154 viviendas, segun censo 2001)

» Capello, Marcelo; Galassi, Gabriela. 2011. “Problemas habitacionales e inversién en viviendas sociales en
Argentina”.M En Monitor Fiscal. Afio 6 - Edicion N° 19. Instituto de Estudios sobre la Realidad Argentina y
Latinoamericana (IERAL) de Fundacidon Mediterranea. En
http://www.ieral.org/images_db/noticias_archivos/1856.pdf

% Salvia, A. 2014. Un régimen consolidado de bienestar con desigualdades sociales persistentes, claroscuros en el
desarrollo humano y la integracion social 2010-2013. Cap. 1. Vera, Julieta. 2014. “Capacidad de subsistencia
economica de los hogares”. P. 24. Observatorio de la Deuda Social. UCA. Argentina.
http://www.uca.edu.ar/uca/common/grupo68/files/BDSA_2014_-_erratas.pdf

7 Salvia, A. 2014. Op. Cit. Cap. 2. Bonfiglio, Juan Ignacio. “Habitat urbano, vivienda digna, acceso a servicios publicos
y condiciones ambientales saludables” P. 25. “Si bien estas mejoras lograron reducir brechas de desigualdad, no
significaron progresos significativos (...) Todavia el 12% de los hogares urbanos habitan viviendas en situacion de
tenencia irregular, el 11% habita viviendas sumamente precarias y cerca del 20% de los hogares en villas o
asentamientos registran hacinamiento".

%8 Comisién de Vivienda del Consejo Econdmico y Social. 2013. Diagndstico socio-habitacional de la Ciudad de
Buenos Aires. En http://arqg.clarin.com/urbano/Informe-Vivienda-CABA-Consejo-
Economico_CLAFIL20140507_0005.pdf


http://www.uca.edu.ar/uca/common/grupo68/files/BDSA_2014_-_erratas.pdf

y muchas de ellas estan ociosas. En consecuencia, el incremento de hogares no se cubre con el
incremento en el stock de viviendas.

Al mismo tiempo, en la ultima década la poblacién residente en villas crecié un 52%. Es decir
hay 56.165 personas mas que en 2001 bajo tenencia precaria (163.587 habitantes segln censo
2010 y 107.422 habitantes segun censo 2001). Asi el 6,2% de los hogares de la CABA (70.317
hogares) residen en viviendas vulnerables. En 2001 este porcentaje era del 4,2%.

De ese total (6,2%) casi el 4% de esos hogares alquilan en piezas en inquilinatos u
hotel/pensidn. Y la condicion de hacinamiento por cuarto afecta mayoritariamente a los
inquilinos. Del censo 2001 al censo 2010, el hacinamiento (dos o mas personas por habitacién)
aumenté un 162% (es decir 72.352 hogares nuevos con hacinamiento) y la cohabitacién de
hogares se cuadriplicé (paso de 44.541 a 116.893 hogares). Un 10,2% de los hogares portefios
se encuentran en situacién de hacinamiento por cuarto y un 9,6% de los hogares (109.917
casos) estan hacinados por cohabitacion (dos hogares en una vivienda). Estos patrones de
asentamiento hacinado tienen que ver con los desdoblamientos familiares (dos hogares en
una misma vivienda).

Asi, resulta que el 12% (133.940 hogares) de los hogares portefios se encuentra bajo tenencia
irregular y el 88% de los hogares se encuentra en situacidn de tenencia regular. El 30% es
inquilino. Este porcentaje es mayor que el de 2001, cuando alcanzaba el 22,2%.

El estudio destaca dos aspectos. El primero es el alejamiento cada vez mayor de los niveles de
ingresos con respecto a los valores del suelo -que se acentud en los ultimos afios-. Aun
teniendo trabajo, la poblacién de ingresos medios y bajos de la ciudad no puede acceder a la
casa propia, ni tampoco a créditos para comprarla.

El segundo es que no existe diferencia en el dinero destinado a la vivienda en el mercado
formal e informal. Los valores recabados en el estudio mostraron que en el mercado informal
los costos son mas altos, porque si bien los valores de alquiler son similares a los del mercado
formal, las condiciones de la vivienda son mas precarias.

Como puede observarse a partir de estos indicadores, ni Argentina ni la Ciudad de Buenos
Aires escapan al fracaso de la regidon de América Latina y el Caribe de posibilitar a su poblacion
el acceso a una vivienda adecuada. Tras un siglo y medio de politicas publicas orientadas a dar
respuesta al problema de la vivienda, mas alld de algunos logros puntuales que no se
sostuvieron en el tiempo, es incuestionable que los intentos no han sido suficientes. Argentina
nunca logré articular una politica de desarrollo urbano inclusivo que garantice el derecho a la
vivienda de toda su poblacidn. En gran medida, esto se debe a que predomina desde el Estado
un paradigma reduccionista por el que se busca responder a cada déficit habitacional
detectado con la construccién de una nueva vivienda "llave en mano" —Ver Anexo IV-.*° Un
paradigma que desconoce la complejidad del problema y pierde de vista el potencial de
implementar politicas focalizadas, integradas, sinérgicas, con participacion publico-privada.

Créditos hipotecarios para el financiamiento de la vivienda

Las barreras de acceso al crédito hipotecario pueden explicar en parte por qué familias con
ingresos mensuales alquilan en lugar de comprar. Al mismo tiempo, la demanda de

® Fernandez Wagner Raul. 2014. Déficit habitacional. Articulo en el diario Pagina 12.
http://www.paginal2.com.ar/diario/suplementos/cash/17-7449-2014-02-17.html
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financiamiento de inmuebles se deriva de la demanda de vivienda, que a su vez depende del
indice de formacidn de hogares, de los niveles de ingresos, de las tasas de interés y de la
facilidad para comprar y escriturar una propiedad. Un sistema de crédito hipotecario
desarrollado incide positivamente en la economia de un pais porque permite a familias con
diversos niveles de ingresos acceder a una oferta de préstamos hipotecarios a precios
accesibles. Ademas, los mercados financieros son fundamentales para favorecer la inversion
de urbanizadores y desarrolladores del sector privado de cuyo dinamismo depende el
desarrollo de la oferta de viviendas.

Cuantos ingresos y cuantos ahorros se requieren para acceder a la vivienda propia depende de
factores que difieren en cada pais. Un indicador para medir la facilidad de acceder a una
hipoteca y por lo tanto a una vivienda en propiedad es el monto total del saldo de la cartera
hipotecaria de cada pais respecto del Producto Bruto Interno -PBI-. El rango de porcentajes es
muy amplio. Puede ir del 4,2% en Austria al 53,5% en Suecia. Se hace notar que los paises con
bajo porcentaje de préstamos hipotecarios respecto del PBl o bien tienen también bajo
porcentaje de propietarios como es el caso de Austria o bien tienen muy alto porcentaje de
propietarios como son los casos de Italia y Espaia.

En el primer trimestre del 2014 el ratio de la cartera de préstamos hipotecarios sobre el
Producto Bruto Interno de la Argentina alcanzé el 1,24%, ratio que se mantiene por debajo del
2% al igual que en los ultimos ocho afios. Asimismo, se registré6 una desaceleracién en el
crecimiento interanual de la cartera lo que demuestra la sostenida caida del sector en los
Ultimos afios. La cartera hipotecaria al 31 de marzo del 2014 ascendia a 45.699 millones de
pesos, lo que representa un crecimiento interanual del 21,5% respecto a la cartera del primer
trimestre del 2013, crecimiento que en los dos afos precedentes se expresd en torno al 27% y
36%

Tabla 1.1. Cartera Préstamos Hipotecarios/PBI Argentina 2011/2014.

cifras en miles de pesos

, . . Cartera Prést.. Hipotecarios Participacion P.
Periodo PIB a Precios corrientes . . .
(S. Priv) Hipotecarios s/ PIB
2011 $2.303.246.323 $28.210.066 1,22%
2012 $2.744.828.749 $36.206.539 1,32%
2013 $3.341.833.604 $44.841.651 1,34%
ler trim 2014 $3.677.785.088 $45.699.385 1,24%

cifras en miles de pesos

Cartera Prést. Hipotecarios

Periodo PIB a Precios corrientes (s. Priv) Variacion a/a
ler trim 2011 $2.007.552.834 $21.748.910
ler trim 2012 $2.447.171.163 $29.594.506 36,07%
ler trim 2013 $2.957.317.729 $37.606.821 27,07%

ler trim 2014 $3.677.785.088 $45.699.385 21,52%
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Si se compara entre diversos paises el ratio de cartera hipotecaria sobre el Producto Bruto
Interno con datos a 2013, se observa que el mercado hipotecario argentino se encuentra lejos
de los niveles de la regidn. "Chile y Panama tienen los mercados hipotecarios mds grandes de
la regidn, con una deuda hipotecaria del 20% del PBI. Siendo mucho menores los de México con
el 9% del PBI, Brasil el 3% del PBIl, Argentina el 2% del PBIl. De este modo, la region posee en
conjunto, una deuda hipotecaria promedio equivalente al 5.5% del PBI." *°

Grafico 1.1. Cartera Préstamos Hipotecarios como % de PBI. Paises América Latina
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Por el lado de la participacién de los préstamos a individuos en el total de préstamos al sector
privado no financiero (PSPNF) del Sistema, se observa que mientras a diciembre de 2005 los
hipotecarios representaban el 16% del total de PSPNF, a mayo de 2013 la participacidén cayé un
42% alcanzando el 9% del total de préstamos. Los préstamos al consumo, por su parte,
muestran un incremento en su participacién, pasando del 13% al 20% en el caso de los
préstamos personales, y del 10% al 17% las tarjetas de crédito.

Grafico 1.2. Préstamos a Individuos como % del PBI.
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%% Bouillon, C. 2012. Op. Cit. Cap. 2. Pp. 213-214.
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De acuerdo a informacion proporcionada por el departamento de Estudios Econdmicos del
Banco Ciudad® los préstamos al sector privado como porcentaje del activo, presentan
distintos niveles segln el grupo de bancos que se analice. En este sentido, en mayo de 2013,
mientras los PSPNF del Banco Ciudad como porcentaje de su activo asciende al 63%, los PSPNF
del grupo de Bancos Publicos comparables con el Ciudad (Banco Nacion y Banco Provincia de
Buenos Aires) representan el 33% de su activo. Por el lado del grupo de Bancos Privados
comparables (Santander Rio, Banco Macro, Banco Galicia, HSBC, BBVA, ICBC, Hipotecario e
Itau), los préstamos al sector privado como porcentaje de su activo alcanza el 60%.

Dentro de los préstamos al sector privado, los hipotecarios como porcentaje del activo
alcanzan el 18% en el Banco Ciudad, el 7% en el grupo de Bancos Publicos comparables, y el 3%
en el grupo de Bancos Privados comparables. Estos datos muestran, sobre todo, la significativa
participacién de los préstamos al sector publico del grupo de Bancos Publicos comparables, y
que si bien la cartera de hipotecarios del Banco Nacion triplica la del Ciudad, como porcentaje
de su activo, representa un porcentaje mucho menor.

Grafico 1.3. Préstamos al Sector Privado como % del Activo. Mayo 2013.
/U7
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Fuente: Banco Ciudad

El mercado inmobiliario en la Ciudad de Buenos Aires.

En lo que respecta a la actividad inmobiliaria en la Ciudad Autonoma de Buenos Aires y de
acuerdo a lo informado por el Colegio de Escribanos de dicha jurisdiccion, en los primeros seis
meses de 2014 se celebraron 14.985 actos escriturales, un 2% menos en comparacién con
similar periodo del afio anterior. Por su parte, el monto total de los actos alcanzé los 11.578
millones de pesos, registrandose un incremento del 48,4% en pesos y una caida del 3% en el
equivalente en moneda extranjera al tipo de cambio oficial. En adelante se observa la
evolucidn de estas cifras a lo largo de la ultima década.

%! Banco Ciudad. Gerencia De Estudios Econémicos. 2013. "Informe Especial De Préstamos Hipotecarios". CABA.
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Grafico 1.4. Actos de compra - venta en cantidades. Evolucion 2001 - 2013.
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Fuente: Banco Ciudad

Durante los primeros ocho meses de 2013 la cantidad de actos de compra-venta en la Ciudad
de Buenos Aires sumaron un total de 21.400 operaciones, registrando una caida anual del 33%
respecto al mismo periodo de 2012. Esta caida, iniciada en la segunda mitad de 2012, esta
especialmente asociada al incremento en el tipo de cambio no oficial y a la restriccidén para la
compra de ddlares. Estos factores impactaron en el precio de las propiedades y se ve reflejado
en la caida anual de 2012 (-27%) y mas aun en la baja de 2013 (-33%).

Grafico 1.5. Cantidad de actos de compra-venta y tipo de cambio. Enero 2012- Julio 2013.
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Grafico 1.6. Actos de compra-venta en montos. 2000 - 2013.
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En términos de montos se puede observar un incremento anual desde el 2001 hasta el 2011
(con una breve interrupcion durante el 2009) asociado, hasta 2007, a un incremento tanto en
cantidad de escrituras como a mayores precios de los inmuebles. A partir del afio 2008 la
cantidad de actos de compra-venta se reduce, con una fuerte caida en 2009, que se recupera
en 2010-2011. Sin embargo, la suba de precios supera la reduccion en cantidad de actos (salvo
para el aflo 2009), haciendo que los montos totales se incrementen hasta 2011.

Desde el 2012 los actos de compra-venta sufren una importante caida, tanto en unidades
como en montos, debido a menos escrituras y a un menor incremento en los precios promedio
declarados de las compras. Acumulado a agosto de 2013 la caida en montos, respecto al
mismo periodo del afio anterior, asciende a 24% anual.

El valor de venta del m? promedio de CABA de un departamento usado de 2/3 ambientes
asciende, a mayo de 2013, a U$51.888, 10% por encima del valor promedio en délares del afio
anterior. Respecto a febrero de 2013, el valor promedio de venta del m? cae un 2%.



Tabla 1.2.

Valor del m? de departamentos usados en CBA (en uS$s)
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Barrio mavo-12 febrero- mavo-13 Variacion Variacion ultimo
4 13 4 anual trimestre
Nueva Pompeya US$SS 1.445 US$S1.165 USS 1.240 -14% 6%
La Boca USS 1.365 USS1.495 USS1.435 5% -4%
Liniers USS 1.315 USS1.450 USS1.495 14% 3%
Parque Patricios USS 1.505 US$S1.695 USS1.590 6% -6%
Constitucién USS1.510 USS1.690 USS1.630 8% -4%
Once USS 1.480 USS1.720 USS1.650 11% -4%
Agronomia USS 1.640 USS1.855 USS1.670 2% -10%
Mataderos USS 1.445 USS1.715 USS1.675 16% -2%
Monserrat USS 1.535 USS1.740 USS1.680 9% -3%
Floresta USS 1.530 USS1.700 USS1.690 10% -1%
. uss
Mediana USS1.618 US$S1.855 1.830 13% -1%
Almagro USS 1.730 USS1.960 USS1.800 +4% -8%
Villa Urquiza USS 1.745 USS2.025 USS1.985 14% -2%
Saavedra USS 1.715 USS2.075 USS2.030 18% -2%
Nunez USS 1.995 USS2.225 USS2.085 5% -6%
Caballito USS 1.890 USS2.030 USS2.090 11% 3%
Colegiales USS 1.885 USS2.205 USS2.125 13% -4%
Barrio Norte USS 2.365 USS2.470 USS2.345 -1% -5%
Belgrano C USS 2.255 USS2.540 USS2.475 10% -3%
Belgrano R USS 2.290 USS2.565 USS2.495 9% -3%
Palermo USS 2.485 USS2.795 USS2.575 4% -8%
Recoleta USS 2.575 USS2.825 USS2.720 6% -4%
Promedio (*) USS1.710 US$S1.919 US$S1.888 10% -2%

(*)Incluye todos los barrios de CABA

Fuente: Banco Ciudad

A junio de 2013, el INDEC informa salarios promedio de la Ciudad de Buenos Aires que
ascienden a $8.600, equivalentes a U$51.044, a tipo de cambio no oficial del mismo periodo.

‘ TESIS
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Grafico 1.7. Salario y valor del m2en CABA en $. 2005 - 2013.
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Gréfico 1.8. Salario y valor del m2en CABA en u$s. 2005 - 2013.
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De este modo, se puede observar una brecha cada vez mayor entre salarios y valor del m?, que
se agudiza por la suba del tipo de cambio no oficial. Cuanto mayor es la brecha entre el valor
del m?y los salarios, menor es la cantidad de escrituras de compra-venta que se registran en la
Ciudad. Asi, entre 2012 y 2013, la brecha entre el valor del m? y el salario mensual aumenté un
70%, y la cantidad de escrituras cayé un 31% anualizado.
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Gréfico 1.9. Brecha entre el valor del m? y los salarios en délares promedio de CABA. 2005 - 2013
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En términos del poder de compra, para acceder a un departamento usado de 30 m? en CABA,
por un valor total de U$S57.110 (U$51.900 el m? promedio de 2013), se necesitan 55 salarios
de USS 1.044. En 2012, se necesitaban 43 salarios. El aumento de sueldos necesarios durante
2013 se explica en los menores sueldos en ddlares debido a la suba del tipo de cambio, y en el
incremento de los precios de los inmuebles.

Grafico 1.10. Cantidad de Sueldos necesarios para comprar un departamento de 30 ™ en CABA. 2005 - 2013.
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Fuente: Banco Ciudad

Para acceder a un préstamo hipotecario que financie el 75% del valor del inmueble se necesita,
a junio de 2013, mas de un afio de salarios (14) de un empleado registrado de CABA para
ahorrar el 25% del valor del departamento exigido como prima.
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Grafico 1.11. Poder de compra del salario vs. Cantidad de actos de compra-venta de inmuebles en CABA.
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asequibilidad de la vivienda impacta en el mercado financiero.

Se puede observar la relacidon negativa entre la cantidad de sueldos necesarios para comprar
un departamento usado en CABA y la cantidad de escrituras de compra-venta realizadas en
CABA. A mayor cantidad de salarios necesarios para la compra de un departamento usado,
menos escrituras de compra-venta se concretan en la Ciudad. El afio 2013 es un claro ejemplo

de ello.

‘ TESIS
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Asequibilidad de la vivienda y acceso al crédito en la Ciudad de Buenos Aires

Tomando el salario promedio en pesos de 2013 de un asalariado en CABA, que asciende a
$8.600 mensual, y considerando que dos personas suman ingresos, se calculd a cuanto se
accede de acuerdo a la linea que se solicite, y cuantos metros cuadrados se pueden adquirir,
considerando un valor promedio de U$51.900 por m?2.

Tabla 1.3. Comparativo de Lineas Hipotecarias Banco Ciudad. 2013.

X C. Vivienda
Ciudad L. . .
Vivienda sin distrito C. Vivienda Primera Casa BA
Linea/Condiciones . tecnolégicoy | por tramos
subsidio
zona sur
16,5% - 20,0%: 9,0% - 10,5% -
TNA 21% 18,0% ° ’ ° ’
24,0% - 26,5%  13,0% - 16,0%
Tipo de tasa Variable ja Variable Fija
Plazo 180 180 180 180
Préstamo promedio en $ $375.831 $427.217 $ 457.500 $678.323
Cuota inicial (40% del ingreso) $6.880 $6.880 $6.880 $6.880
Valor de la vivienda a financiar en USS iUSS60.888 USS69.213 USS74.125 USS109.894
Cantidad de m? (U$51.900) 32 m? 36 m? 39 m? 58 m?

En el informe citado, utilizando los datos de la Encuesta Permanente de Hogares realizada
por el INDEC al segundo trimestre de 2013, se analizo la distribucién del ingreso familiar en
el Area Metropolitana para saber qué segmentos de la poblacién pueden acceder a un
préstamo hipotecario del Ciudad.

Se consideré el ingreso medio familiar por decil, y sobre ese ingreso se calculé la maxima
relacidon cuota ingreso del 40%. Los calculos se realizaron, inicialmente, para la linea sin
subsidio, Ciudad Vivienda a tasa variable del 21%>* y por 180 meses.

Es importante tener en cuenta el valor de la canasta basica total de consumo que a
mediados de 2013 asciende a $3.440, sobre todo para los primeros dos deciles que no
llegan a cubrirla, y con lo cual se estima que no pueden acceder a un préstamo
hipotecario.

En la siguiente tabla se puede observar el ingreso maximo de cada decil, el ingreso medio,
el monto del préstamo al que acceden y el valor de la propiedad que pueden financiar con
el préstamo (a un tipo de cambio no oficial promedio enero-junio de 2013).

32 Segun la publicacién Se busca vivienda en alquiler: Opciones de politica en América Latina y el Caribe (2012), la
tasa de interés hipotecario real promedio en América Latina y el Caribe llega a 11,4% nominal y 8,1% real, versus el
4,3y 3,2% respectivamente para los paises de la OCDE
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Tabla 1.4. Asequibilidad por decil a monto de crédito y m? de vivienda. 2013.

(hogares) medio (en | destinado a q propieda

(en$) 3) cuota (en $) (en$) (en USS)
1 $2.550 $1.854 SO S0 usso
2 $3.685 $3.227 SO SO usso
3 $4.794 $4.300 $1.720 $93.958 USS 15.222
4 $5.800 $5.263 $2.105 $115.000 USS 18.631
5 $7.000 $6.439 $2.575 S 140.696 USS 22.794
6 $8.240 $7.572 $3.029 $165.453 USS 26.805
7 $9.750 $9.016 $3.606 $197.005 USS 31.917
8 $12.050 $10.938 $4.375 $239.002 USS 38.720
9 $15.750 $13.770 $5.508 $300.883 USS 48.746
10 $186.000 | $22.272 $8.909 S 486.657 USS 78.843

Con el valor de la propiedad a la que cada decil accede se calculd la cantidad de metros
cuadrados que podrian comprarse por esos montos en los barrios de Recoleta, Almagro y
la Boca. Recién a partir del decil 8, con ingresos medios de $10.938, se accede a la cantidad
de metros cuadrados minimos necesarios para que vivan dos personas, pudiendo adquirir
un monoambiente en La Boca. El decil nueve, con ingresos medios de $13.770 puede
acceder a un monoambiente en Almagro, o a un departamento de dos ambientes en La
Boca. El ultimo decil, con ingresos medios de $22.272, puede acceder a un préstamo del
Ciudad que le permite adquirir un monoambiente en Recoleta, a un departamento de dos
ambientes en Almagro, o un departamento de tres ambientes en La Boca. Sdlo este ultimo
decil puede acceder a departamentos de mas de 50 m2,

Tabla 1.5. Asequibilidad por decil a m? de vivienda para tres barrios de CABA. 2013.

Ingreso
Decil medio Maximom2a | Maximom?a | Maximom?a | Propiedad tope a la que
(hogares) comprar en comprar en comprar en accede con la linea Ciudad
& (en$) Recoleta Almagro La Boca Vivienda escalonado

1 $1.854 0 0 0 Ninguna

) $3.227 0 0 0 Ninguna

3 $4.300 6 9 11 Ninguna

4 $5.263 7 11 13 Ninguna

5 $6.439 8 14 16 Ninguna

6 $7.572 10 16 19 Ninguna

7 $9.016 12 19 22 Ninguna




WIA %gg&s\!r%%l TELLA ‘ TESIS

30
3 $10.938 | 14 23 27 Monoambiente en La Boca
$13.770 | 18 29 34 Monoambiente en Almagro /
9 ' Dos ambientes en La Boca
Monoambiente en Recoleta
10 $22.272 29 47 55 / Dos ambientes en Almagro
/ Tres ambientes en La Boca

¢Cémo evolucioné la asequibilidad en los ultimos afios? Respecto al afio 2010, cuando se habia
realizado el mismo célculo con la misma linea de hipotecarios pero con una tasa variable del
16,47%, un plazo de 240 meses y una relacién cuota-ingreso del 35%,se observa que menos
deciles pueden acceder a un préstamo en 2013, ya que ese afio podia acceder la poblacion
ubicada a partir del cuarto decil, adquiriendo un monoambiente en La Boca de 27 m?. En 2013
recién el octavo decil puede acceder a un monoambiente en La Boca, también de 27 m2.

En la siguiente tabla se comparan los resultados de 2013 con los obtenidos en 2010, agregando
el calculo de acceso a la vivienda con otras lineas que ofrece el Banco Ciudad, que tienen
menores tasas de interés y permiten que mas cantidad de personas accedan a un hipotecario
para la compra de vivienda. Ciudad Vivienda por tramos, Primera Casa BA, Ciudad Vivienda
Zona Sur y Distrito Tecnolégico son algunas de ellas.

Tabla 1.6. Asequibilidad por decil a m? de vivienda para los tres barrios de CABA.
Comparativo 2010 con Lineas sin subsidio vs 2013 con Lineas sin y con subsidios.

. . Afo 2010 Ao 2013
Decil Barrio/ : - -
. ) - Ciudad C. Vivienda D. C. Vivienda por .
(hogares) | Linea Ciudad Vivienda . Primera Casa BA
Vivienda Tecnol.y Z. Sur tramos
Recoleta
1 Almagro Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
La Boca
Recoleta
2 Almagro Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
La Boca
Recoleta
3 Almagro Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
La Boca
Recoleta Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
4 Almagro Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
M bient . .
La Boca onoam zlen € Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
(27 m?)
Recoleta Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
5 Almagro Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
La Boca Monoambiente Ninguna Ninguna Ninguna Monoambiente
(35 m?) g 8 g (29 m2)
Recoleta Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
Almagro Monoambiente Ninguna Ninguna Ninguna Monoambiente
6 g (32 m?) & & & (29 m?)
La Boca Dos ambientes Ninguna Ninguna Ninguna Monoambiente
(48 m?2) g g g (34 m?)
Monoambiente . . . .
Recoleta R Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
(28 m?)
Dos ambientes . . . Monoambiente
7 Almagro (46 m?) Ninguna Ninguna Ninguna (34 m?)
La Boca Tres ambientes Ninguna Ninguna Monoambiente :Dos ambientes (40:
(68 m?) & & (27 m?) m?)
Dos ambientes
Recolet Ni Ni Ni Ni
3 ecoleta (40 m?) inguna inguna inguna inguna
Almagro Tres ambientes Ninguna Ninguna Monoambiente Dos ambientes (42
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(64 m?) (28 m?) m?)
La Boca Tres ambientes Monoambiente Monoambiente Monoambiente Dos ambientes (49
(96 m?) (27 m?) (31 m?) (33 m?) m?)
Recoleta Dos(zr;?;)ntes Ninguna Ninguna Ninguna Mor}:;n;bzl)ente
9 Almagro Tres ambientes Monoambientel Monoambiente (33 i Monoambiente Dos ambientes (53
(78 m?) (29 m?) m?) (36 m?) m?)
Tres ambientes Dos ambientes: Dos ambientes Dos ambientes (41i Tres ambientes
LaBoca (116 m?) (34 m?) (39 m?) m?) (61 m?)
Tres ambientes Monoambientei Monoambiente Monoambiente iDos ambientes (52
Recoleta (69 m?) (29m?) (33m?) (35 m?) m?)
10 Almagro Tres ambientes :Dos ambientes: Dos ambientes Dos ambientes | Tres ambientes
J (111 m?) (47 m?) (54 m?) (57 m?) (85 m?)
La Boca Tres ambientes :Dos ambientes: Tres ambientes Tres ambientes | Tres ambientes
(166 m?) (55 m?) (62 m?) (67 m?) (99 m?)

La linea Primera Casa BA se acerca a los resultados obtenidos en 2010 con la linea Ciudad
Vivienda de aquella época, accediendo a un monoambiente de 29 m? en La Boca desde el decil
cinco. De todas formas en 2013 se accede a menos metros cuadrados que tres aifos atras por
el mayor aumento del valor de la propiedad relativo al aumento salarial.

Por el lado del precio de alquiler, se registra un incremento anual muy cercano a la inflacién,
aunque hay diferencias entre barrios.

Grafico 1.12. Precio de alquiler y monto de cuota del crédito hipotecario para comprar un departamento de 40 m?

Precio de alquilery monto de cuota de

hipotecario de un departamento de dos

ambientes (40 m2)
$10.500 -
$9.000 - - §
$7.500 - N o
< 0 §
$6.000 - N 93 vr o § :
$as00 1 8 F O 5 0~
. (g}
$3000 { o 7 o
$1.500 -
SO .
La Boca Almagro

Valor de alquiler en pesos

Valor de la cuota de Mi CasaBA
B Valor de la cuota de Primera Casa BA
B Valor de la cuota de C. Vivienda por tramos

Fuente: Banco Ciudad

$6.811

$5.311

$2.635

Recoleta

$10.098
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Grafico 1.13. Valor de alquiler en $ de un departamento de 2 ambientes en CABA. 2009-2013.

$2.800 - $2.635
$2.400 T 52.340
52.000 - $1.900
$1.600 -
$1.200
$800
$400 T T T T T T T T T T T T 1
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O O O A d A A A A «H - - -
2 &£ 8 O & 8 6 8B L B0
L& 2 0@ 2 0@ =20 ¢ 2 o0 Y
LaBoca ——Almagro ——Recoleta

Fuente: Banco Ciudad

El alquiler mensual de un departamento de dos ambientes en La Boca se encuentra un 32%
por debajo del valor de la cuota mds accesible para la compra de un departamento de 40 m?,
financiando el 75% del valor del departamento. En Almagro y Recoleta el alquiler se encuentra
un 28% y 50% por debajo de la cuota de Mi Casa BA para la compra en esos barrios,
respectivamente.

Tabla 1.7. Market Share Préstamos Hipotecarios. 2013. Argentina.

Banco Cartera a | Market
mayo-2013 share
Banco de la Nacidn Argentina 16.076 41,4%
Banco Ciudad de Buenos Aires 5.150 13,3%
Banco de la Provincia de Bs. As. 3.225 8,3%
Banco Hipotecario 1.993 5,1%
Banco Santander Rio 1.936 5,0%
Banco Credicoop 1.874 4,8%
Banco Macro 1.669 4,3%

Fuente: Banco Ciudad
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Recuadro 1.1. Préstamos hipotecarios del Banco Ciudad con tasa subsidiada.

Préstamos Hipotecarios Sociales del Banco Ciudad

En su oferta de préstamos a largo plazo, el Banco de la Ciudad Buenos Aires, ofrece diversas
lineas de créditos hipotecarios. Como banco publico oficial del gobierno local, dos de estas
lineas tienen tasa de interés subsidiada y se orientan a los segmentos de menores ingresos.

La linea Préstamo Hipotecario Social es un producto innovador que surgié con el objetivo de
promover el acceso al crédito de los sectores de la poblacién de escasos recursos para la
adquisicion de la primera vivienda, refaccion y/o construccion. Tienen la posibilidad de acceder
a esta linea de crédito tanto individuos con ingresos formales que perciban como maximo 4
salarios minimos vitales y moviles®®, como aquellos que no puedan demostrar ingresos
formales.

Mediante este préstamo, se ofrece una asistencia crediticia de hasta $300.000 destinados a la
adquisicion de vivienda, construccién o adquisiciéon de terreno y vivienda prefabricada, o de
hasta $200.000 para la refaccion, con un plazo de financiacién de hasta 15 afios. La tasa es fija
del 17,5% nominal anual, y se bonifican 2 puntos porcentuales para aquellos clientes que
acreditan ingresos formales.

Para asegurar que los destinatarios del préstamo pertenezcan a la base de la piramide se fijé
en $500.000 el valor maximo del inmueble a adquirir, y en $13.000 el valor maximo por m? de
la propiedad o terreno y prefabricada.

Es relevante aclarar que la linea permite al futuro duefio financiar la adquisicion de terreno
para colocar una vivienda de bajo costo, es decir, pre moldeada, industrializada o tipo
americana. Esta alternativa es Unica en el mercado. Ninguna entidad bancaria financia la
compra de este tipo de viviendas por no ser consideradas bienes inmuebles.

La imposibilidad de acreditar ingresos formales es considerada en Argentina una de las
principales barreras al crédito. Esta linea se disefidé para remover esta barrera y permitir que
los que permanecen en el mercado informal también puedan obtener un crédito hipotecario.
La caracteristica principal de la linea es el ahorro previo al otorgamiento del préstamo. Asi, los
aspirantes a propietarios deben cumplir con un periodo previo de ahorro a través de la
constitucién de plazos fijos mensuales por el término de 6 meses. Ese periodo de ahorro
representa para el Banco un componente esencial del andlisis crediticio. El valor del monto del
ahorro mensual resulta similar a la cuota futura a pagar por el crédito hipotecario. Cumplido el
plazo de ahorro, el cliente tiene la posibilidad de continuar ahorrando hasta 6 meses mas, o
presentar la vivienda elegida para comprarla con el crédito y ofrecerla en garantia hipotecaria.
Al momento de la compra debe aportar un refuerzo por el monto faltante entre el dinero
ahorrado y el 20% del valor del bien a comprar.

Para esta linea no se solicita una determinada relacion entre la cuota a pagar y los ingresos del
cliente, sino que la capacidad y voluntad de pago se demuestra a través del cumplimiento del
ahorro en tiempo y forma. Si en el periodo de ahorro el cliente no renueva el plazo fijo con el
aporte mensual en el plazo estipulado se cae automaticamente el plan de ahorro y se clausura
para el cliente la posibilidad de continuar.

El hecho destacable de esta linea es que la cuota del ahorro mensual es semejante a la cuota
del préstamo y a la del alquiler de un inmueble de caracteristicas similares a los que pueden
adquirir con el crédito. Vale decir que, de concretarse la compra, el nuevo propietario tendra
con el Banco una obligacion mensual semejante a un alquiler.

Ba partir del 01/01/14, el SMVM pasé a ser de $3600 para los trabajadores mensualizados de jornada legal
completa de trabajo.
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En el caso de la linea de préstamos hipotecarios Primera Casa BA, los aspirantes deben
ingresar la solicitud de crédito a través de la pagina web del Instituto de la Vivienda de la
Ciudad de Buenos Aires* IVC. El IVC es la entidad responsable de determinar la elegibilidad
social de los postulantes mediante un sistema de asignacion de puntos y el Banco Ciudad es el
responsable de realizar la calificacion crediticia. De este modo el mecanismo de seleccion
asegura que los futuros tomadores del préstamo por un lado, estén en situacién de
vulnerabilidad respecto de la vivienda, razén que los habilita a gozar del beneficio de acceder a
financiamiento a una tasa subsidiada. Y por el otro, que estén en condiciones de afrontar
mensualmente la cuota del préstamo.

Los beneficiarios del préstamo deben ser menores de 51 afios al momento del otorgamiento,
Pueden ser empleados en relacion de dependencia, planta permanente, transitoria y
contratada de la Administracidn Publica Nacional, del Gobierno de la CABA y del Poder Judicial.

En cuanto a los ingresos requeridos, si la solicitud es individual, el solicitante debe percibir
como minimo un salario minimo vital y mdvil con un maximo de hasta 4. Si el solicitante suma
ingresos con los de un familiar (cdnyuge, pareja, hermano, etc.) los ingresos conjuntos deberan
alcanzar como minimo un salario minimo vital y mévil con un maximo de hasta cinco. Para el
calculo de ingresos se toma el importe del salario minimo vital y mdvil vigente al momento de
solicitud de préstamo.

En cuanto al destino del crédito, puede ser para la adquisicidon de vivienda o para adquirir un
terreno y emplazar una vivienda prefabricada, Unica, familiar y de ocupacion permanente,
ubicada en el ambito de CABA y Gran Buenos Aires.

Respecto al monto maximo de financiacién, se otorga hasta el 85% del valor de tasacién o de
compra del inmueble -el que resulte menor- Para los solicitantes sin hijos o menores a cargo el
valor méaximo de propiedad puede ser hasta $800 000, mientras que para los solicitantes con
hijos o menores a cargo el valor maximo de propiedad puede ser hasta S 1 000 000. Se
establecié también para la linea que el valor por metro cuadrado del inmueble no supere los
$18 000.

En esta linea de préstamo, los montos maximos se fueron actualizando acompafiando el
contexto inflacionario y las fluctuaciones del mercado inmobiliario. Para el caso del Préstamo
Hipotecario Social, no fue posible realizar las mismas adecuaciones debido a exigencias
normativas del Banco Central de la Republica Argentina -BCRA-, que impide a los Bancos
otorgar créditos superiores a $300 000, sin acreditacion de ingresos formales por parte de los
clientes. Este retraso en el monto tope de la linea determind que muy escasos interesados
suscriban planes de ahorro debido a las bajas expectativas de encontrar en el mercado
viviendas con las caracteristicas deseadas en esos valores.

3*E| Instituto de la Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires (IVC) es el organismo responsable de llevar adelante la
politica habitacional en la Ciudad de Buenos Aires.



CAPITULO II

EL PROBLEMA DE LA DECISION DE COMPRA DE UNA VIVIENDA. ELECCION ENTRE LA
VIVIENDA ASEQUIBLE Y LA VIVIENDA ASPIRADA.

El sector de la vivienda es uno de los mas importantes de cualquier economia. La vivienda
tiene caracteristicas que la diferencian de los otros bienes que se intercambian en el mercado,
Porque satisface una necesidad basica y constituye, para la mayoria de las personas, el
consumo mas importante y la decisidon financiera de mayor trascendencia a lo largo del ciclo
vital. Ademas, es un bien durable, fijo -no puede transportarse- e indivisible. Las distintas
unidades de vivienda pueden diferir en una serie amplia de dimensiones, tanto cuantitativas
como cualitativas. Su construccién y transaccion en el mercado conlleva costos relativamente
altos. Por eso las familias suelen permanecer varios afios en una misma vivienda.

Las familias son agentes que toman decisiones a partir de una estructura de preferencias.
Cuando una familia elige una vivienda decide sobre un bien inmueble, un vecindario y un
conjunto de bienes y servicios publicos. Por estas razones, entre otras, las decisiones acerca de
la vivienda se suelen evaluar y tomar en forma simultdnea con otras decisiones trascendentes
tales como la formacién de la familia, su composicién y la eleccidn del trabajo.

éPor qué no todos acceden a una vivienda adecuada? ¢Por los bajos ingresos o por la
informalidad laboral, que impide acceder a créditos hipotecarios? ¢Porque el sector financiero
estd subdesarrollado? ¢Por la inflacidn y las altas tasas de interés de la economia nacional?
¢Por la falta de previsibilidad econdmica? éPor la escasa disponibilidad de inmuebles? ¢ Porque
no hay incentivos al sector privado para urbanizar terrenos y construir viviendas de calidad a
precios accesibles? La respuesta a cada una de estas preguntas seguramente permitiria
construir un diagndstico bastante completo para describir la problematica de la vivienda en
toda su complejidad.

En este contexto amplio, el trabajo que aqui se presenta hace foco en el nivel de los agentes
tomadores de decisiones y se inscribe en la problematica especifica de la eleccién del régimen
de tenencia abordada por la economia urbana: épor qué muchas familias pudiendo habitar
una vivienda de buena calidad eligen habitar una vivienda precaria? é¢Por qué muchas familias
pudiendo comprar eligen alquilar? Estas preguntas que enmarcan el problema de investigacion
que se desarrollard en adelante resultan especialmente interesantes porque ya desde su
postulacion cuestionan algunas premisas que estan en las bases de la formulacidon de las
politicas publicas concebidas desde un paradigma reduccionista agotado e impotente.

El Banco de la Ciudad de Buenos Aires a través de sus lineas de crédito es el instrumento
financiero publico mas importante en la regidn metropolitana de Buenos Aires para facilitar el
acceso al crédito hipotecario para la compra de la primera vivienda. Durante 2012 logré
alcanzar el 22% de la colocacién total del sistema financiero argentino y, en términos de
cartera, se ubicd en el segundo puesto.

Desde que se lanzaron las lineas de crédito hipotecario subsidiadas como parte de una politica
publica local, se observé que entre los 4 659 postulantes al crédito seleccionados -reunian las
condiciones de elegibilidad para ser beneficiarios del programa y reunian los requisitos para
calificar crediticiamente-, 1 258 lograron concretar la compra y los otros no. Solamente el 27%.

Lo interesante de este escenario es que, eliminada la barrera de acceso al crédito a un costo
asequible para llegar a la primera vivienda, personas que declaran su voluntad de ser
propietarios postulandose al programa y que estan en condiciones objetivas de comprar



determinadas por la evaluacién crediticia, dada la oferta de viviendas disponible en el
mercado, deciden no hacerlo.

En mayo de 2013, el IVC cursé una encuesta dirigida a 1 000 postulantes con crédito aprobado
gue no habian comprado. En la encuesta se buscaba conocer si los postulantes seguian
interesados en comprar, si estarian interesados en comprar un terreno y montar una vivienda
pre fabricada, si estarian dispuestos a mudarse de CABA a Provincia de Bs. As. O si habia otras
razones por las que no compraban. Entre los resultados se pudo observar que sélo un 5%
manifestd que no compraba porque no tenia la prima del 15% del valor de la propiedad que no
cubre el crédito exigido para concretar la operacion. Un 5,5% manifestd haber dejado de
buscar y un 32% manifestd no estar interesado en irse de la ciudad y mudarse a la provincia.
Un 13% explicé que no compraba porque el monto del crédito no le alcanzaba para comprar la
vivienda de las caracteristicas que buscaba.

Factores intervinientes en la decision de comprar la primera vivienda. El problema de
investigacion.

El cuadro de situacién planteado evidenciaba cuestiones sobre las que parecia interesante
continuar indagando. Por un lado, aspirantes a propietarios con capacidad demostrada de
pagar la cuota de un crédito hipotecario e interesados en las condiciones de financiamiento a
largo plazo y tasa subsidiada. Por otro lado, un organismo publico dedicado a facilitar el acceso
a la vivienda que determina la elegibilidad de los aspirantes para ser beneficiarios de
financiamiento a tasa subsidiada. Por otro lado un banco, que como entidad financiera publica
determina la aprobacidn del crédito a los aspirantes. Y por otro lado, una oferta de viviendas
asequibles con los montos de los préstamos. La pregunta surge de modo espontaneo. iéPor
gué no compran?!

Con la curiosidad de conocer algo mas sobre la cuestidn, luego de ahondar en la literatura
internacional sobre la problematica de la eleccién del régimen de tenencia, y tomando en
cuenta los resultados de la encuesta dirigida por el IVC a los no compradores, en este estudio
se busco desentrafiar el proceso de la toma de decisién sobre comprar la primera vivienda.
Para ello se trabajo en conocer los casos exitosos y a partir de alli, vislumbrar la complejidad
del proceso de decision de los postulantes, los diversos factores intervinientes en ese proceso
y la multidimensionalidad de la vivienda evaluada como algo que es mucho mds que un bien a
adquirir en el mercado.

Se espera poder medir los factores intervinientes en la decisién, la influencia de cada uno y
como cada uno de ellos actia como satisfactor y con estos hallazgos abrir camino para futuras
investigaciones focalizadas en segmentacidn y estructuras de preferencias de los aspirantes a
tener una primera vivienda. Estudios de este tipo podran servir como insumo para el disefio de
nuevas politicas publicas y productos financieros dirigidos a la base de la piramide.

Cabe sefialar que esta investigacidon con propdsito descriptivo pretende aclarar lo que hasta
hoy es un terreno inexplorado y no intenta explicar de forma cientifica de forma causal por
qué algunos eligen comprar y otros no. En todo caso, la ‘compra' o 'no compra' se utilizan para
descubrir las diferencias entre los dos grupos. Concretamente, el objetivo general del estudio
es identificar los factores intervinientes en el proceso de la toma de decision de compra de la
primera vivienda, a través de un crédito hipotecario, de los postulantes a las lineas de créditos
hipotecarios de tasa subsidiada ofrecidos a los sectores de menores ingresos de la poblacidon
por el banco oficial de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires entre enero de 2012 y mayo de
2014.
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Los objetivos especificos son:

1. Describir en qué medida a la hora de evaluar la compra de una vivienda cada uno de
los factores intervinientes proporciona satisfaccion.

2. Caracterizar a cada uno de los grupos de postulantes: los que compraron y los que no
compraron.

3. Conocer el grado de satisfaccion con la vivienda adquirida de los postulantes que
decidieron comprar.

4. Conocer el grado de satisfaccidn con las viviendas asequibles en oferta evaluadas por
los postulantes que decidieron no comprar.



Revision bibliogrdfica sobre la eleccién del régimen de tenencia

En ciertos paises existe un predominio de la tenencia en propiedad como consecuencia de las
politicas publicas, las condiciones de la economia y la idea generalizada de que es mejor ser
propietario que inquilino. A nivel de la sociedad en su conjunto también se considera que la
tenencia en propiedad incrementa la estabilidad social, la participacion comunitaria, el
enrolamiento politico y el cuidado de los barrios. Asi lo demuestran Di Pasquale y Glaeser en
su trabajo sobre capital social, ciudadania y residencia en la casa propia®, Green y White en su
trabajo acerca de los beneficios de ser propietario en la educacion de los nifios*® y Arimah en
su estudio sobre los determinantes de la tenencia en propiedad en Nigeria, en el que destaca
que la tenencia en propiedad dinamiza el desarrollo econémico y contribuye a la estabilidad
financiera y al bienestar de la familia.*’

Entre las ventajas de alquilar, aparece tipicamente el hecho de no tener que preocuparse por
los intereses, el seguro, ni el mantenimiento. También la flexibilidad que permite vivir en
lugares que no se podrian costear comprando. Entre las desventajas aparece la falta de
seguridad en la tenencia, sobre todo como valor simbdlico. El alquiler mensual es interpretado
como 'plata tirada'. Finalmente, en cuanto al valor de uso, las desventajas se relacionan con las
restricciones en términos de cémo la casa se puede usar o qué se puede hacer en ella.*®

Los beneficios de comprar son mayores para las familias o futuras familias que para solteros o
parejas sin hijos. Ser propietario es deseable para muchos por razones de inversién y de
estabilidad®. Generalmente, la probabilidad de mudanza de las familias con hijos son menores
gue las de solteros o parejas sin hijos, debido a una mayor estabilidad en el trabajo y en la
situacion familiar. De modo que el lado malo de tomar un compromiso a largo plazo de las
familias es menos severo que para los solteros™.

Los costos financieros de comprar incluyen la prima -es decir: la diferencia entre el monto del
crédito hipotecario y el valor de compra de la propiedad-, el pago de la cuota del préstamo
hipotecario -intereses y capital-, el mantenimiento del hogar y los costos transaccionales de la
inmobiliaria, de escrituracidn e impositivos. En particular durante los primeros afios, comprar

» Dipasquale, D. y Glaeser, E. L. 1999. Incentives and social capital: are homeowners better citizens? Journal of
Urban Economics 45. Pp. 354—384. En: http://www.law.uchicago.edu/files/files/54.Glaeser.Home_.pdf

3 Green, R. y White, M. 1997. Measuring the benefits of homeownership: effects on children, Journal of Urban
Economics 41. Pp. 441-461. En: http://econweb.ucsd.edu/~miwhite/gw-jue-reprint.pdf

7 Arimah, B.C. 1997. The Determinants of Housing Tenure Choice in Ibadan, Nigeria. Urban Studies Vol. 34, No. 1.
Pp. 105-124. En: http://usj.sagepub.com/content/34/1/105.refs

%8 Centre for Housing Research & Building Research. 2005. Housing Tenure Aspirations and Attainment. New
Zealand. En:
http://repository.digitalnz.org/system/uploads/record/attachment/336/housing_tenure_aspirations_and_attainme
nt_-_full_report_.pdf
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http://books.google.com.ar/books?id=F-
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es considerablemente mas costoso que alquilar, aun tratdndose de viviendas comparables®.
Otro factor importante es el riesgo que conlleva ser propietario, puesto que, a diferencia de
alquilar, comprar supone un compromiso a largo plazo. Cualquier cambio en los ingresos o en
la situacion del hogar puede llevar a dificultades para cumplir el compromiso. Ademas, hay
incertidumbre sobre el precio futuro de la propiedad. Otro costo no financiero que conlleva ser
propietario esta asociado al esfuerzo de vender la vivienda y conseguir otra propiedad ante Ia
necesidad de una mudanza®.

Hallazgos como los mencionados surgen de una vasta literatura sobre la eleccién del régimen
de tenencia abordado tanto desde una perspectiva econdmica como desde las ciencias
sociales. Mientras los economistas hacen foco en cuestiones como la inversion y el consumo,
los socidlogos se concentran en las caracteristicas del consumidor. Lo que se busca siempre es
conocer la relacién y el impacto relativo de multiples factores econdmicos, sociodemograficos,
culturales y psicolégicos sobre la decision de los hogares de comprar o alquilar.
Especificamente, las variables explicativas que se estudian son las siguientes: estado civil,
edad, educacién, raza, género o estatus migratorio, composicion familiar, ciclo de vida, el
costo de la propiedad versus el precio del alquiler, el nivel de riqueza e ingresos, el contexto
econodmico, las restricciones al ahorro, las restricciones al acceso al crédito, el costo de
financiamiento, el marco impositivo, la duracidn esperada de permanencia en una misma
vivienda, consideraciones de riesgo que incluyen las fluctuaciones del precio de compra y del
precio de alquiler, la incertidumbre en los ingresos familiares, la inflacion esperada, y también
los costos transaccionales y los atributos de la vivienda.

Un factor clave abordado desde la perspectiva econdmica es el impositivo, ya que se ha
detectado su alto impacto en la eleccién del régimen de tenencia. También se estudian
modelos de consumo y la forma en que la decisidon de comprar o alquilar afecta el presupuesto
de consumo de los hogares. Estos estudios prestan mucha atencién al nivel de ingresos actual
y esperado en el futuro, y a las restricciones para alcanzar la prima requerida para comprar,
puesto que son variables que posibilitan o impiden la compra, o que muchas veces llevan a
comprar una vivienda subdptima para las necesidades del hogar. De hecho, los ingresos y la
incapacidad de reunir la prima inicial son vistos como una de las principales restricciones a
comprar. También el nivel de endeudamiento general del hogar.

Jan Brueckner® emplea un modelo de dos periodos para ilustrar el efecto de la exigencia de la
prima en la eleccién del régimen de tenencia. Se describe la disyuntiva entre el sacrificio de
consumo inicial a cambio de un retorno relacionado con los beneficios de ser propietario.
Muestra como el ahorro forzado para cumplir con la prima exigida afecta el consumo vy, en
consecuencia, como el propietario, para suavizar el impacto, tendera a disminuir el tamafio de
la vivienda, lo que a su vez le disminuira también el monto de la prima exigida. A pesar de
focalizarse en este factor en particular relacionado con la decision de comprar o alquilar, el
autor remarca que el pago de la prima no es el factor mas importante para la decision. Sin
embargo, si resulta un obstaculo para los segmentos de menores ingresos.

4 Mulder, C. H., y Wagner, M. 1998. First-time home-ownrship in the family life course: A West German—Dutch
comparison. Urban Studies, 35(4). Pp. 687-713.

*2 Helderman, A. C., Mulder, C. H., y Van Ham, M. 2004. The changing effect of home ownership on residential
mobility in the Netherlands. Housing Studies, 19(4). Pp. 601-616.

3 Brueckner J. 1986. The Downpayment Constraint Tenure Choice A Simplified Exposition and Housing. Regional
Science And Urban Economics. North-Holland University of Illinois, Champaign, USA. En:
http://www.depeco.econo.unlp.edu.ar/catedras/espacial/files/brueckner86.pdf



Desde una perspectiva social, la eleccion sobre el régimen de tenencia, en general, no se
estudia disociada del ciclo de vida y de las circunstancias familiares. En el seno de esta
corriente se desarrollé la nocidn de “carrera en la vivienda’, que comprende el movimiento de
una vivienda a otra a través de distintos regimenes de tenencia que van desde el alquiler,
pasan por la compra mediante hipoteca y alcanzan la propiedad propiamente dicha. En lineas
generales, estos estudios develan que la estabilidad en las relaciones personales, el
incremento de los ingresos y la estabilidad en los ingresos estan asociados con la eleccién de
comprar una vivienda, que se puede ver favorecida u obstaculizada por las caracteristicas del
mercado de la vivienda.

Salvo las estadisticas censales, en Argentina practicamente no existen estudios relacionados
con la eleccién del régimen de tenencia de los hogares. Ultimamente, debido al incremento del
valor de las propiedades y el derrumbe del mercado inmobiliario producto de las restricciones
normativas para la compra de moneda extranjera, el tema de comprar o alquilar cobré interés
periodistico. En América Latina y el Caribe la situacién no es mucho mejor. Por ello, la
literatura revisada procede fundamentalmente de los Estados Unidos, Europa y Oceania. Con
el fin de brindar un panorama sobre la diversidad de estudios focalizados en el tema en
distintas partes del mundo, en adelante se citan algunos de los trabajos de investigacién que
sirvieron como insumo tedrico para delimitar el objeto de estudio.

Geoffrey Meen and Mark Andrew se focalizan en el estudio sobre la eleccién del régimen de
tenencia de los hogares jovenes ingleses, ya que constituyen el nicleo del mercado de la
vivienda.” En Inglaterra, la politica publica de la vivienda se propone alcanzar y sostener en el
tiempo un precio asequible de la vivienda respecto de los ingresos. Para los autores, el modelo
para realizar las estimaciones debe tomar en cuenta los efectos de la asequibilidad en la
demanda de vivienda. Advierten que, dado el comportamiento del mercado de la vivienda,
para estabilizar la asequibilidad no es suficiente con acompafiar la formacién de nuevos
hogares con la construccidon de nuevas viviendas, sino que se requiere que la provisién de
servicios habitacionales crezca a una tasa mayor al crecimiento de los hogares. Esto se puede
lograr, segun el estudio, con la construccion de nuevas viviendas y también con la puesta en
valor del stock de viviendas existente a partir del reciclado de edificios y cambios en el uso.

Concretamente, Meen y Andrew sostienen que para alcanzar la meta de mantener la
asequibilidad en el tiempo se debe emplear un modelo econométrico que incluya: a) el efecto
del incremento de la cantidad de viviendas construidas en el precio de la vivienda. Lo que a su
vez requiere estimar la elasticidad precio/ingreso de la demanda de vivienda; b) el efecto de la
asequibilidad de la vivienda en la formacion de nuevos hogares; c) el efecto de la asequibilidad
de la vivienda en la atraccién de flujos migratorios regionales. Para analizar la distribucién del
tipo de tenencia, segun los autores, se requiere ademas conocer cdmo incide en la eleccion en
el tipo de tenencia a) la diferencia relativa de los costos compra vs alquiler, b) el impacto de las
limitaciones del mercado del crédito, y c) los efectos de la escasez en la oferta.

El modelo que elaboran determina la probabilidad de que una familia, segin sus
caracteristicas, se torne propietaria, inquilina de vivienda social o inquilina de vivienda privada.
En este modelo el tipo de hogares que tiene mayores probabilidades de acceder a la compra
de una vivienda es sobre todo el de jévenes de altos ingresos. El modelo prevé que la
diferencia relativa entre los costos de comprar o alquilar tiene un efecto importante sobre la
eleccidén. Sin embargo, advierte también que existen limitaciones para optar por la compra que
residen fundamentalmente en el acceso al crédito y en la prima requerida. De modo que,

* Meen, G. y Andrew, M. 2008. Planning for Housing in the Post-Barker Era: Affordability, Household Formation and
Tenure Choice. Oxford Review of Economic Policy, 24:1. Pp. 79-98. En:
http://wap.rdg.ac.uk/web/FILES/business/ICHUEQS8.pdf



aunque los costos sean mas convenientes para la opcion de compra, la imposibilidad de
aportar la prima requerida extiende el periodo de ahorro y el plazo en el que las familias
permanecen bajo la modalidad de alquiler de vivienda privada. Para los autores, las
restricciones para el acceso al crédito dilatan pero no cambian la elecciéon del tipo de tenencia.

Una segunda limitacion radica, de acuerdo con este estudio, en la oferta de viviendas. Y esto es
particularmente mads significativo para el sector social; aun si los hogares prefirieran residir en
vivienda social, la escasez de la oferta podria impedirles acceder a esta opcién. En
consecuencia, los hogares que no cumplen los criterios de elegibilidad para acceder a la
vivienda social son forzados a permanecer bajo la modalidad de alquiler de viviendas de bajo
costo en el sector privado.

En otro estudio sobre el mismo segmento etario de la poblacién inglesa, Mark Andrew analiza
el impacto en el mercado de la vivienda de la deuda de los jévenes para costear sus estudios
superiores.* En Inglaterra, en los afios '90, cayé considerablemente la tasa de propiedad entre
los jévenes adultos, y preocupaba que la caida se acentuara en el futuro como consecuencia
de las reformas en el financiamiento de la educacidn universitaria. En este contexto, Mark
Andrew utilizé micro-simulaciones para analizar, a partir de un modelo de eleccién del régimen
de tenencia, cdmo los cambios en el financiamiento de la educacién pueden impactar en la
tasa de propietarios en los segmentos de jovenes profesionales. Las simulaciones revelan que
los mayores niveles de endeudamiento de los estudiantes y el consecuente impedimento a
continuar tomando crédito retrasan el momento de adquisiciéon de la primera vivienda. La
magnitud de este retraso depende de los ingresos esperados, también de los criterios de los
financiadores para el otorgamiento de préstamos y de las variaciones en los precios de las
viviendas. El analisis sugiere que el retraso dependera de los ingresos esperados de los futuros
graduados, de los esquemas de asequibilidad de la vivienda orientado hacia tipos especificos
de hogares y de la ayuda familiar.

Si bien existe una asociacién positiva entre comprar la primera casa y formar una familia
también hay argumentos que dan cuenta de lo contrario. Mulder*® se ocupé de explicar ambos
aspectos de este fendmeno. La formacion de una familia incrementa los beneficios de ser
propietario y disminuye los costos de comprar una vivienda. Al mismo tiempo tener una
vivienda propia acelera la procreacion. Pero por otro lado, comprar una casa podria disminuir
la probabilidad de procrear porque en el presupuesto del hogar compiten los costos de pagar
una vivienda con el de la crianza de hijos.

Basada en estudios de diversos paises, Mulder sefiala que en Inglaterra se encontré evidencia
de que ser propietario estd asociado con una baja tasa de fecundidad. En ese pais los
propietarios tienen menos hijos que los inquilinos. Esta asociacién negativa la explica en
funcién de los mayores beneficios que conlleva ser propietario respecto de alquilar en paises
en los que la oferta de viviendas en alquiler no constituye una buena alternativa. Asi, se
incrementa la necesidad de comprar, aunque resulte caro, y en consecuencia, la planificacién
familiar se debe racionalizar.

*> Andrew, M. 2010. The Changing Route to Owner Occupation: The Impact of Student Debt. Cass Business School,
Finance, London, UK. Housing Studies, Vol. 25, No. 1. Pp. 39-62. En:
file:///C:/Users/bambu/Downloads/MA%20Housing-Studies-Student-Debt[1].pdf

4 Mulder, C. 2006. Home-ownership and family formation. Department of Geography, Planning and International
Development Studies, University of Amsterdam. Amsterdam. Netherlands. En:
http://dare.uva.nl/document/153815



En paises como Italia, Espafa y Grecia, Mulder observa una combinacidn de alta proporcién de
propietarios, bajo acceso al crédito hipotecario y también, como en Inglaterra, baja tasa de
fecundidad. Interpreta esta combinacidn a partir de la conexion entre la dificultad de acceder a
la vivienda propia y la formacién de una familia entre los adultos joévenes. Estos paises de
Europa del Sur, con sistemas de bienestar poco robustos, comparten una tradicién en la que la
herencia y la ayuda familiar juegan un papel importante en la provisiéon de la vivienda. La
norma es ser propietario, de modo que se espera que los jovenes se establezcan y formen una
familia en una vivienda propia luego del matrimonio. Alcanzar esta situacion es dificil, sobre
todo, tomando en cuenta que en estos paises existe el desempleo. Al mismo tiempo, la oferta
de viviendas en alquiler es pequefa y cara. Como resultado, los jévenes permanecen mas
tiempo en la vivienda de los padres y esto retrasa el matrimonio y la formacidn de una familia.
Una vez que logran comprar la primera vivienda, tienden a tener pocos hijos, para poder
afrontar los gastos de la vivienda y de la crianza.

Otro estudio enfocado en los jévenes es el de Cecilia Enstrom Ost,*” que estudia el efecto de la
riqueza familiar en la eleccidén sobre el régimen de tenencia en Suecia, un pais caracterizado
por una fuerte tradicion en politicas de vivienda. Ante el incremento en el valor de la vivienda
y la disminucién de los subsidios al sector, se empeoraron las chances de los jovenes de
acceder a una vivienda propia. Del estudio surge que el 'background' familiar, entonces, se
tornd mds importante para describir el régimen de tenencia de los jovenes. Los hijos de padres
propietarios con estudios universitarios son mas propensos a ser propietarios.

El rol de las transferencias inter-generacionales para la compra de la vivienda difiere de un pais
a otro y puede estar relacionado con la carga impositiva sobre la herencia y las donaciones.
Estos factores fueron abordados por Mulder y Wagner en un estudio comparativo entre
Alemania Oriental y Holanda en 1998."% Segtin las conclusiones del estudio, hay paises como
Alemania que son mds amigables a las transferencias intergeneracionales que otros como
Holanda. En concordancia con esto, la correlacién entre padres e hijos propietarios es mas
fuerte en la ex Alemania Oriental que en Holanda.

Bourassa®™, en uno de sus primeros estudios sobre la eleccidon del régimen de tenencia,
compara las elecciones de tenencia de los nacidos en Australia y las de diez grupos de
inmigrantes que habitan en las ciudades de Melbourne y Sidney. Aplica un modelo que explica
la inclinacion a ser propietario como funcién de las caracteristicas econdmicas y demograficas
del grupo familiar. Entre las variables econdmicas incluye los ingresos permanentes y
transitorios y los costos relativos de ser propietario versus los de alquilar en la misma ciudad
en donde la familia esta instalada. Las variables demograficas incluyen el estado civil, el sexo
del jefe de hogar y el nimero de hijos dependientes. También incluye la variable de seguridad
de la tenencia. Como resultado del estudio se encuentra que los inmigrantes, salvo el grupo de
libaneses, tienen un comportamiento semejante al de los nacidos en Australia. Asi desestima
los factores étnicos como determinantes en la eleccidon del tipo de tenencia y confirma la
validez del modelo demografico y econémico.

4 Enstrém Ost, C. 2009. The Effect of Parental Wealth on Tenure Choice. A study of family background and young
adults housing situation. Institute for Future Studies, Stockholm and Institute for Housing and Urban Studies and
Department of Economics, Uppsala University. Suecia. En: http://www.iffs.se/wp-
content/uploads/2011/01/20090218103921filiBO9MZw8B1RulSAMHS5bH.pdf

8 Mulder, C. H., y Wagner, M. 1998. First-time home-ownership in the family life course: A West German—Dutch
comparison. Urban Studies, 35(4). Pp. 687-713. En: http://usj.sagepub.com/content/35/4/687.full.pdf

49 Bourassa, S. 1994. Immigration and Housing Tenure Choice in Australia. Journal of Housing Research. Australia.
En: http://content.knowledgeplex.org/kp2/img/cache/kp/2567.pdf
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En otro trabajo Bourassa®® sefiala la importancia del costo relativo entre comprar y alquilar.
Para él la probabilidad de comprar es menor cuanto mayor es la diferencia entre los costos de
alquilar y comprar. Incluye entre los costos de comprar el precio de la vivienda, la tasa de
interés, los costos de mantenimiento y depreciacidn, la expectativa de inflacién en los precios
de las viviendas y los costos transaccionales.

Monika Bazyl estudia los factores que influyen en la decisién de comprar o alquilar en los
distintos paises europeos.”® Su estudio busca caracterizar una estructura socio demografica de
los propietarios y los inquilinos y evaluar el impacto de los factores tales como edad,
ciudadania, estado civil y nivel de ingresos. Las estimaciones de modelos construidos para cada
pais por separado muestran que la nacionalidad juega un papel importante en determinar el
régimen de propiedad en paises como Alemania, Luxemburgo o Austria, mientras que en
Dinamarca este factor no es determinante. En cuanto a la edad de jefe de hogar, es en el
segmento de los mas jovenes -entre 16 y 29 afios- donde hay menor proporcion de
propietarios. En Holanda, sorprende el hecho de que la tasa de propietarios decrece en el
segmento de mayores de 60 afios. En cuanto al estado civil, el matrimonio incentiva la compra
de la vivienda, mientras que la convivencia proporciona menor incentivo para comprar. Pero,
segln el estudio, depende del nivel de aceptacion social que tenga la convivencia. Por
ejemplo: en paises como Dinamarca donde la convivencia tiene muy alta aceptacion,
practicamente no hay diferencia en la tasa de propietarios entre parejas en convivencia o
matrimonios. En cambio en paises en los que la convivencia constituye menos del 5% de las
uniones tales como Irlanda Grecia, Italia, Portugal o Espaiia, las parejas que conviven pueden
estar menos inclinadas a comprar, aun en menor medida que los solteros.

Segun Bazyl, las diferencias en las tasas de propiedad entre los paises europeos surge sobre
todo de las politicas publicas para la vivienda, dependiendo de si estas apoyan la compra o el
alquiler. Sin embargo, advierte que, aun si se eliminaran estas diferencias y se estableciese una
politica comun, permanecerian las diferencias en las tasas de propiedad. Otro trabajo
destacable sobre la influencia de las politicas publicas en el modelo de eleccién de régimen de
tenencia es el de Jie Chen,* quien llevé a cabo un estudio en Suecia, donde existen programas
de subsidio a la vivienda desde la demanda, tanto para la compra como para el alquiler. A
través de una investigacién empirica con datos proporcionados por oficinas publicas sobre
beneficiarios de subsidios a la vivienda en las tres principales areas urbanas del pais entre 1994
y 2002, comprueba que efectivamente los subsidios inciden positivamente en la decision de
compra de los beneficiarios.

Danny Ben Shahar™ encuesté a 315 potenciales propietarios o inquilinos y detectd un conjunto
de factores comportamentales tales como el estatus social, la felicidad, el éxito y la paz
mental, el sentido de libertad e independencia, sentimientos psicoldgicos y apego a la
vivienda, que estan directamente correlacionados con la propensién a ser propietario antes
que inquilino. Del estudio surge un resultado que cuestiona la racionalidad de maximizacion

*® Bourassa, S. 2000. Ethnicity, Endogeneity and Housing tenure choice. Journal of Real Estate Finance and
Economics 20 (3). Pp. 1163-1173. En:
http://www.researchgate.net/publication/5151592_Ethnicity_Endogeneity_and_Housing_Tenure_Choice

>t Bazyl, M. 2009. Factors influencing tenure choice in European countries. German Socio-Economic Panel Study.
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>2 Chen, J. 2005. Empirical Essays on Housing Allowance, Housing Wealth and Aggregate Comsumption. Department
of Economics. Uppsala University Sweaden. En: http://www.diva-
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econdmica de la decisién: un 85% de los encuestados creen que una de las principales razones
por las cuales comprar es mejor que alquilar es el hecho de que una vez que se termina de
pagar el préstamo hipotecario los propietarios se quedan con un activo mientras que los
inquilinos no solo se quedan sin nada, sino que ademads tienen que pagar toda la vida un
alquiler. Esta creencia que explica para la mayoria de los encuestados su inclinacién por
comprar puede no siempre ser correcta desde el punto de vista econdmico-financiero. El costo
del financiamiento y los requerimientos de la prima para llegar a comprar mediante un crédito
hipotecario pueden resultar altos costos de oportunidad originados en la decisién de comprar.
El hecho de que llegar a ser propietario sea una meta central para muchos a pesar de haber
oportunidades de inversién mas atractivas da cuenta, segun el investigador, de la mayor
influencia de las creencias respecto de la influencia de los factores econdmicos en la decision.

Algunos investigadores, enmarcan a los estudios como el mencionado de Danny Ben Shahar en
lo que se define como preferencia y aspiraciones. 'Preferencia sobre el régimen de tenencia' es
la eleccion ideal realizada sin restricciones y 'aspiracion sobre el régimen de tenencia' es una
preferencia que se evalla como alcanzable a pesar de tomar en consideracion las
restricciones. Pero las aspiraciones ¢se realizan? En un estudio que indaga en qué devienen las
aspiraciones a ser propietario, Merlo y McDonald concluyen que éstas son irrelevantes para la
efectiva concrecién de la compra de una vivienda y que son inestables a lo largo del tiempo. En
funcion de ello advierte sobre su escasa utilidad para predecir comportamientos futuros.>

Incluyendo desde otro dngulo la variable temporal en el modelo de eleccion de la tenencia,
Skaburskis™, en su estudio sobre los efectos de los impuestos en las decisiones tanto de los
compradores como de los desarrolladores de viviendas, sostiene que antes que causas
racionales surgidas de una evaluacidn econdmica, existen factores comportamentales y
psicoldgicos que influyen en las elecciones de los agentes. Partiendo de la premisa de que los
tomadores de decisidn planifican contemplando el futuro y calculando cambios en el entorno,
le parece razonable considerar las expectativas futuras de los tomadores de decisiones como
factores que influyen en sus decisiones. Sin embargo, observa que en la evidencia empirica los
agentes que toman decisiones no deciden con base a escenarios dindmicos sino que se
conciben a si mismos evaluando las opciones futuras como si fueran fijas. Para Skaburskis, este
desajuste en las consideraciones a la hora de evaluar en el presente escenarios futuros es
limita la racionalidad de la toma de decisiones.

Jeffry Jacob y Abdul Munasib®®se interesan en los aspectos relacionados con la informacién en
el proceso de toma de decisién sobre comprar una vivienda. Particularmente, estudian la
influencia de las redes sociales en la eleccién del régimen de tenencia, conjuntamente con la
mudanza de la familia a un nuevo barrio. Segun los investigadores, las redes sociales pueden
tener un impacto multidimensional en el proceso de decisién. Por un lado, dado que las redes
sociales estan ancladas a una localizacidon fisica, tienden a incrementar los costos de
relocalizacién puesto que con la mudanza los hogares pierden el soporte de su red. Por otro

** Merlo, R y McDonald, .P. 2002. Outcomes of Home ownership aspirations and their determinants. AHURI,
Australian National University Research Centre. En:
http://www.ahuri.edu.au/general/project/display/dspProject.cfm?projectid=34
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lado, a partir de la informacidn que las redes proporcionan sobre oportunidades de inmuebles
en venta o financiamiento, por ejemplo, puede haber un favorecimiento de la decisién de
compra de una vivienda.

En Argentina, en un estudio reciente de Molouny y Grandes® sobre la demanda de
microcréditos en la Argentina, se explica el comportamiento prospectivo de dicha demanda y
se analiza por separado la demanda de microcrédito productivo y la demanda de microcrédito
para vivienda. Para ello se aplica un modelo de variables binarias en el que se estimd la
probabilidad de que un individuo encuestado manifieste la intencién de tomar un crédito para
vivienda en los préximos 12 meses, siendo este un empleado o desempleado con ingresos
(particulares o del hogar, respectivamente) menores a los $4.600, condicional a las
caracteristicas de la persona, el hogar y su entorno. Los autores encuentran que la ocupacién
tanto en el sentido si la persona estd ocupada como el tipo de ocupacién es la variable mas
relevante para la decisién de tomar un microcrédito. El status ocupacional tiene para todas las
categorias un impacto marginal mayor en la demanda de microcréditos para vivienda que para
fines productivos. También se verifica que las mujeres tienen una mayor propension que los
hombres a solicitar un microcrédito si el fin del mismo es para vivienda. Finalmente, en el
estudio se observa que el hecho de estar en pareja pareceria alentar la propensién a solicitar
un microcrédito si el fin es construccién o refaccion de la vivienda.

57 Molouny, L., Grandes, M. 2014. Los determinantes de la demanda de microcréditos en Argentina Documento de
trabajo No. 11. Escuela de Negocios. Facultad de Ciencias Econdmicas de la Universidad Catdlica Argentina. En:
http://bibliotecadigital.uca.edu.ar/repositorio/investigacion/determinantes-demandamicrocreditos.



Marco conceptual
La vivienda

En la economia de los hogares la vivienda es un bien esencial que satisface una necesidad
basica y representa el activo mds importante de las inversiones de los hogares. Tiene una serie
de caracteristicas que la distinguen de la mayoria de los bienes que se intercambian en el
mercado. Para la mayoria de las personas constituye el consumo mas importante y la decisiéon
financiera de mayor relevancia en todo el ciclo vital. Las viviendas son heterogéneas y cada
una difiere de la otra en un amplio abanico de caracteristicas. Cuando una familia compra una
vivienda obtiene no solamente un bien inmueble sino también un barrio con sus vecinos y un
conjunto de bienes y servicios publicos.*®

Los cambios de una vivienda a otra, ademas, conllevan altos costos de transaccion: costos de
busqueda, costo de mudanza, costos de servicios de intermediarios. Por ello, usualmente las
familias permanecen varios afios en una misma vivienda y no ajustan instantdneamente su
eleccion cuando cambian sus condiciones. Por todas estas razones, entre otras, la decision de
comprar una vivienda es una decisién compleja. Tan compleja e importante que muchas veces
se toma en forma simultdnea con otros tres conjuntos importantes de decisiones vitales como
lo son formar una pareja, procrear y elegir el trabajo.

La familia es la unidad consumidora y la vivienda es la unidad de consumo que presta servicios
de vivienda a sus habitantes. Las familias pueden obtener los servicios de vivienda a través de
la adquisicion o del alquiler del bien inmueble. De este modo, las familias deben decidir entre
comprar o alquilar, tomando en cuenta que el valor de mercado de una vivienda es varias
veces el del alquiler.

La vivienda en propiedad como activo familiar es muy importante. Normalmente es el activo
mas importante de las inversiones del hogar. Por lo tanto, la decision de comprar una vivienda
también es una decisidn de inversién que compite con otras opciones de inversion disponibles
para los hogares. Desde el punto de vista estrictamente econdmico, la decisidn de invertir en
una vivienda puede resultar perjudicial para la diversificaciéon del portfolio de inversion de la
economia familiar.

En este estudio 'vivienda' es una unidad de consumo que presta servicios de vivienda a sus
habitantes y 'vivienda en propiedad' es una unidad de consumo que presta servicios de
vivienda a sus habitantes y al mismo tiempo es un activo en el portfolio de inversiones de la
familia.

Aqui se entiende que, siempre que sea asequible, comprar o no comprar una vivienda es una
decisién econdmica compleja en la que intervienen diversos factores que contribuyen a la
satisfaccion o conllevan sacrificios para el decisor. En esta investigacion se aborda esta
conducta de eleccién desde la perspectiva de la psicologia econdmica.

Las decisiones economicas

La psicologia econémica se ocupa del estudio del comportamiento econémico y las formas en
que las personas comprenden el mundo de la economia. Estudia las variables que inciden en la
toma de decisiones econdmicas individuales y colectivas a nivel de la motivacidn, actitudes y

58L<')pez Garcia, M. 1992. Algunos aspectos de la economia y la politica de la vivienda. Investigaciones Econdmicas
Segunda Epoca Vol. XVI Nro 1. Pp. 3-41



toma de decisiones de los consumidores. “Cualquier conducta que implique realizar elecciones
o transacciones entre gasto o inversion y que considere futuras ganancias y beneficios, es una
decision econémica.””

Segun De Negri Coria, "las decisiones econémicas involucran dinero, tiempo y esfuerzo y
requieren resolver la tension entre ahorro v/s gasto, implicando las renuncias que debe hacer el
individuo (costo de oportunidad), la evaluacion de los beneficios presentes o futuros de un
desembolso (gasto o ahorro), la evaluacion de los beneficios esperados de algunas alternativas
(costo/beneficio) y la realizacion de la conducta concreta. Asi, cualquier conducta que implique
realizar elecciones o transacciones entre gasto o inversion y que considere futuras ganancias y
beneficios, es una decision econémica."

'Satisfaccidn' o 'bienestar' es una de las posibles consecuencias de las decisiones econdmicas,
si se resuelve satisfactoriamente la ecuacién inversion versus resultados obtenidos. En cambio,
si esta resolucion es insatisfactoria y no alcanza las expectativas del individuo, la consecuencia
de la decision serd 'descontento'. Persiguiendo su satisfaccidn, bajo este marco tedrico, el
tomador de decisién que maximiza subjetivamente siempre busca un resultado positivo al
sopesar costos y beneficios.

Del estudio del comportamiento humano hay evidencia generalizada de que los sujetos
generalmente se inclinan por obtener una satisfaccion inmediata en lugar de retrasarla en pos
de una gratificacién mayor. Guiados por esta premisa, en este estudio se considera que el
sujeto que decide comprar lo hace porque la satisfaccion de comprar proporcionada por los
factores intervinientes sopesados es mayor al descontento. A través del acto de comprar el
consumidor 'declara’ que su balance es positivo y que su situaciéon con la compra es mejor que
sin ella.

Las actitudes y creencias: como se miden.

'‘Actitud' es una disposicion psicoldgica, adquirida y organizada a través de la experiencia
individual que incita al sujeto a reaccionar de una manera caracteristica ante a determinadas
situaciones, objetos o personas. Las actitudes no se pueden observar directamente sino que se
infieren de las expresiones verbales y de la conducta observada. Una de las formas de medir
actitudes es a través de escalas que permiten deducirlas o inferirlas.

Proceso de decision de compra

El proceso de decisién de compra es una operacion mental que el sujeto evaluador realiza, con
mayor o menor grado de conciencia, en la que se llevan a cabo en forma secuencial,
simultanea e iterativa, una serie de pasos que van desde el reconocimiento de la necesidad
hasta la evaluacion pos compra, pasando por la busqueda de informacidn, la identificacion de
alternativas, la evaluacion y la decisién que se expresa a través de la compra.

Perfil del comprador

59Denegri Coria, M. 2010. Introduccion a la Psicologia Econdmica. Bogota, Colombia: PSICOM Editores. P. 8. En:
http://www.eumed.net/libros-
gratis/ebooks/contemporaneos/09_introduccion_a_la_psicologia_politica/introduccion_a_la_psicologia_politica_m
arianela_denegri_coria.pdf



El perfil del comprador es un conjunto de caracteristicas que comparte un determinado grupo
o segmento. Las caracteristicas que distinguen al perfil pueden ser socio demograficas,
econdmicas, psicoldgicas o de habitos de consumo entre otras. Asi pues el perfil se define a
partir de una Unica variable o de un conjunto de variables elegidos para comprender un
problema o para definir una estrategia.

Satisfaccion habitacional o satisfaccion con los servicios de vivienda.

En este trabajo se entiende que la 'satisfaccidon con los servicios de la vivienda' responde a un
criterio subjetivo y se define sencillamente como los sentimientos positivos o negativos que los
habitantes tienen por el lugar que donde viven.®® Asi como este marco supone una definicién
amplia de vivienda, la satisfaccion con este servicio supone, ademds de la vivienda
propiamente dicha, también el barrio y el vecindario®.

El espacio disponible, los servicios, el confort y la estética son los principales componentes de
los servicios habitacionales vinculados a la vivienda propiamente dicha. Pero las viviendas se
habitan en un determinado emplazamiento que conlleva traslados a centros de servicios -
comercios para aprovisionamiento, hospitales, escuelas, etc.- y al lugar de trabajo. Por esta
razon, la satisfaccion con la vivienda implica también la satisfaccidon con el lugar donde esta
emplazada. La distancia al trabajo, a la escuela y a los familiares y amigos.

Asi como los centros de servicios son importantes, también lo son las redes sociales de los
residentes, que estan presentes en el lugar donde la vivienda estd emplazada. Aqui se
entiende por redes sociales a los entramados de relaciones interpersonales en los que tiene
lugar un flujo continuo de comunicaciones, intercambios y compromisos reciprocos
voluntarios y espontaneos.® La vecindad o proximidad fisica juega un rol clave en las redes
sociales por facilitar estos flujos. El apoyo proporcionado por las redes puede ser tanto
material como moral y afectivo. Por su intangibilidad, las redes sociales no son tan apreciadas
cuando estan como cuando se las pierde. Por eso, la pérdida de las redes sociales que
conllevan las mudanzas es valorada negativamente en el proceso de toma de decisidén sobre la
compra de una vivienda.

La vivienda como motor -driver- de la acumulacion de activos

Se entiende por acumulacidon de activos al circulo virtuoso que se produce en los hogares
cuando los ingresos son superiores a los gastos y los ahorros se destinan a la adquisiciéon de
mas activos, que a su vez proporcionan utilidades adicionales. La acumulacién de activos -ya
sean fisicos, financieros o humanos- es considerada una via de progreso que tiene efectos
positivos sobre el bienestar personal y la seguridad econdmica, aumenta la capacidad
crediticia, facilita la transferencia intergeneracional de la riqueza y reduce la probabilidad de
enfrentar dificultades econdmicas y caer en la pobreza.®

% weidemann , S.; Anderson, J. R.; Butterfield , D. T., Y O'Donnel L. 1985. A Conceptual Framework for Residential
Satisfaction. En: Aragonés, J. y Amérigo, M. Satisfaccion residencial. Un concepto de calidad de vida. Universidad
Complutense Madrid. En: http://www.caritas.es/imagesrepository/CapitulosPublicaciones/671/09%20-
%20SATISFACION%20RESIDENCIAL.%20UN%20CONCEPT0%20DE%20CALIDAD%20DE%20VIDA.PDF

ot Aragonés, J. y Amérigo, M. Op. cit.

62 Calhoun, C,, Light, D., Keller, S. 2000. Sociologia, 7ma. Edicion,Mc Graw Hill Interamericana De Espafia, Madrid.

% Bernal Lara, P. 2007. Ahorro, crédito y acumulacion de activos en los hogares pobres de México. Cuadernos del
Consejo de Desarrollo Social 4. En: http://www.nl.gob.mx/pics/pages/cuadernos_cds_base/libro_ahorrocredito.pdf



Ademas de un satisfactor de la necesidad bdasica residencial, la vivienda es para sus
propietarios un activo preponderante y muchas veces el Unico. Por eso la decisién sobre la
compra de una vivienda es también una decisién sobre una inversién en activos.

Vivienda y realizacién espiritual

Ademads del valor de uso o de intercambio, los bienes tienen un valor simbdlico. La vivienda,
mucho mds que el resto de los bienes, proporciona multiples satisfactores de naturaleza
simbdlica, psicoldgica o espiritual que son valorados emocionalmente por sus habitantes
propietarios. Tener la casa propia proporciona paz mental, estabilidad, estatus social, reduce la
incertidumbre sobre el futuro y, en muchas sociedades, permite cumplir un mandato social
generalizado. Hay algunos estudios que sostienen incluso que la inclinacién por tener la casa
propia es un sentimiento innato. La idea de dejar una herencia también tiene un valor
simbdlico muy poderoso, que se relaciona con las aspiraciones de trascendencia de las
personas. Para muchos, mas alld de una evaluacidn econémica objetiva, existe la creencia de
que el gasto en alquiler es 'plata tirada' y por eso la casa propia representa el vehiculo
necesario para dejar de derrochar. Finalmente, para todos es un valor sentir que se gana. En
un sistema en el que alcanzar la casa propia es cada vez mas dificil, lograr ser propietario es
percibido como un modo de ganar.

Tenencia segura

Los regimenes de tenencia mas comunes en Argentina son: alquiler, propiedad u ocupacion.
Alquiler y propiedad son las formas de tenencia segura. La ocupacidn, en cambio, es una forma
de tenencia que no esta regulada y que da lugar a la formacién de asentamientos informales.

A través de alguna forma de pago pactada por contrato, mediante el alquiler se adquiere el
derecho a la ocupaciéon de tierras o propiedades por un periodo limitado de tiempo y bajo
condiciones especificas. Una vez transcurrido el periodo pactado caduca el derecho a la
ocupacion del inquilino y el propietario recupera automaticamente la ocupacién.

La propiedad es una forma de tenencia por la que el propietario posee un titulo que le permite
detentar a perpetuidad el mayor grado de control y discrecidn sobre el bien inmueble. Bajo
este régimen el propietario puede ofrecer la propiedad en garantia e hipotecarla. El titulo
puede transferirse y darse en herencia. A partir de los derechos que surgen de esta modalidad,
el propietario puede disponer del bien para intercambiarlo en el mercado inmobiliario
ofreciéndolo en alquiler o venta y obteniendo una renta.

La tenencia en propiedad de la vivienda en muchos paises es promovida y también financiada
desde el Estado. El hecho de que haya politicas publicas orientadas a facilitar el acceso a la
vivienda bajo el régimen de propiedad (lineas blandas de crédito hipotecario, beneficios
tributarios para los propietarios, asignacion de viviendas en propiedad para los segmentos de
menores ingresos) brinda evidencia de que la tenencia en propiedad de la vivienda es
normalmente concebida como una opcién preferible a la tenencia en alquiler.

Cuando se ocupa un suelo o una residencia por fuera del marco juridico y bajo el permanente
riesgo de expulsidn, no se crean incentivos para invertir en la mejora progresiva y el
mantenimiento de la vivienda, se distorsionan los precios del mercado inmobiliario y se
incrementa la exclusién social. El concepto de tenencia segura se refiere a un acuerdo
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normado y administrado por un marco juridico® que permite disfrutar de forma garantizada
de la tierra y de las propiedades inmobiliarias. La seguridad es consecuencia del derecho al
acceso y al uso de la tierra que surge a partir de este acuerdo y que puede reclamarse ante la
justicia.

Asequibilidad

Un bien es asequible cuando se lo puede pagar. Por eso el umbral de asequibilidad es un
concepto relativo que esta determinado por los ingresos. Desde el momento en que es una
necesidad basica y un derecho humano, los gobiernos se preocupan porque la vivienda sea
asequible. Las politicas publicas que persiguen este propdsito establecen para qué segmentos
de la poblacion buscan que la vivienda sea asequible. Normalmente se espera que los hogares
no gasten mads de un 30% de sus ingresos en vivienda.

Las lineas de crédito hipotecario disefiadas en el marco de politicas publicas de acceso a la
vivienda determinan el umbral de asequibilidad a partir de la capacidad de pagar una cuota de
crédito hipotecario que no puede superar un determinado porcentaje de los ingresos
familiares y de la capacidad de aportar el porcentaje del valor de la propiedad que no se cubre
con el préstamo y que es exigido como prima. De la literatura relevada surge que las primas
exigidas constituyen un claro obstaculo para acceder a la vivienda propia.

El endeudamiento y la aversion al riesgo.

Desde el punto de vista econdmico financiero, la compra de una vivienda a través del crédito
hipotecario supone la combinacién de dos decisiones sincronizadas: invertir y endeudarse. La
mayoria de los inversores son propensos a obtener rentas y adversos al riesgo de perder lo
invertido. Si bien el valor de la vivienda esta sujeto a las fluctuaciones del mercado
inmobiliario, el hecho de que para la mayoria de los hogares sea el activo mas importante de
su portfolio indica que es considerada una inversién segura.

El crédito hipotecario es un instrumento financiero que posibilita la compra de una vivienda
pero también lleva al solicitante a contraer una deuda a largo plazo. La disposicidn a contraer
deudas no es igual para todos. Difiere segun las caracteristicas de las personas y segun las
circunstancias®. Hay personas con mejor predisposicion que otras a asumir deudas vy
compromisos a largo plazo. Esta predisposicion en muchos casos esta relacionada con una
expectativa de ingresos en el futuro y muchas veces esta asociada a las caracteristicas del bien
que se adquiere con el dinero adeudado. Es decir que una persona puede estar mas dispuesta
a endeudarse al adquirir un bien cuyas caracteristicas valora positivamente y menos dispuesta
al adquirir otro bien cuyas caracteristicas no son bien valoradas.®®

8 v} g tenencia puede adoptar varias formas en funcion de los marcos juridicos y constitucionales, las normas
sociales, los valores culturales y, en cierta medida, las preferencias individuales". CNUAH -Habitat. 2007. Aplicacion
del Programa de Habitat: Vivienda Adecuada para Todos. La Campaiia Mundial de Seguridad en la Tenencia de la
Vivienda P. 50 . En:
http://www.onuhabitat.org/index.php?option=com_docman&task=cat_view&gid=78&Itemid=70

6 Denegri Coria, M. Cabezas Gaete, D., Del Valle Rojas, C. Gonzalez Gdmez, Y. Sepulveda Aravena, J. 2011. Escala de
Actitudes hacia el Endeudamiento: validez factorial y perfiles actitudinales en estudiantes universitarios chilenos
Universidad de la Frontera, Temuco, Chile. En: http://www.scielo.org.co/pdf/rups/v11n2/v11n2al2.pdf

6 Ortega, V., Rodriguez Vargas, J., Denegri, M., Gempp, R.2005. Segmentacion psicoeconémica: obtencion y
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Internacional de Ciencias Sociales y Humanidades, SOCIOTAM [en linea] 2005, XV (julio-diciembre) : [Fecha de
consulta: 10 de agosto de 2014] Disponible en:<http://redalyc.org/articulo.0a?id=65415208> ISSN 1405-3543
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Normalmente, un crédito hipotecario implica para el tomador agotar toda su capacidad de
endeudamiento en el sistema financiero formal y también implica realizar una reasignacion
presupuestaria de gastos y consumos para afrontar la cuota mensual. El sentimiento de
endeudamiento para ciertas personas puede funcionar como contrapeso para la realizacién
espiritual.

CAPITULO Ill. METODOLOGIA

Desde que se lanzaron las lineas de crédito hipotecario subsidiadas como parte de una politica
publica local, se observd que entre los 4 659 postulantes al crédito seleccionados porque
reunian las condiciones de elegibilidad para ser beneficiarios del programa y reunian los
requisitos para calificar crediticiamente, solo 1 258, es decir un 27%, logré concretar la
compra.

En este trabajo se estudian los factores intervinientes en el proceso tomar la decisidon de
comprar la primera vivienda, a través de un crédito hipotecario de los postulantes a las lineas
créditos hipotecarios de tasa subsidiada ofrecidos a los sectores de menores ingresos de la
poblacién por el banco oficial de la Ciudad Autdonoma de Buenos Aires entre enero 2012 y
mayo 2014.

Los objetivos especificos del trabajo son:

1. Describir en qué medida cada uno de los factores intervinientes influye en la decisidn
de comprar o no comprar.

2. Caracterizar a cada uno de los grupos de postulantes: los que compraron y los que no
compraron.

3. Conocer el nivel de satisfacciéon con la vivienda adquirida de los postulantes que
decidieron comprar.

4. Conocer el nivel de satisfaccién con las viviendas asequibles en oferta evaluadas por
los postulantes que decidieron no comprar.

Dado que la toma de decisién de la compra de una vivienda a través de un crédito hipotecario
involucra una gran cantidad de consideraciones y valoraciones de parte del decisor y que estas
consideraciones no han sido abordadas por estudios anteriores, para el disefio del objeto de
estudio y la elaboracion de los cuestionarios, fue necesario hacer una primera aproximacion al
problema. Por ello este estudio se aborda a partir de una metodologia mixta, cuali-
cuantitativa.

En la fase cualitativa se buscd conocer los casos exitosos que llegaron a la compra. A través de
entrevistas en profundidad se buscé vislumbrar la complejidad del proceso de la toma de
decisién, los diversos factores intervinientes en ese proceso y la multidimensionalidad de la
vivienda evaluada como algo que es mucho mds complejo que un bien a adquirir en el
mercado. En la fase cuantitativa, se buscé medir los factores intervinientes en la decision y su
influencia en uno y otro grupo.

Asi, en primer lugar se realizé un trabajo de campo para elaborar casos de corte transversal -es
decir, se obtuvo la informacidon de cada uno en un momento determinado y no se realizd
seguimiento en el tiempo- con la informacién disponible en los legajos crediticios y con la
informacion obtenida a través de entrevistas en profundidad. Por razones de limitacion al
acceso de la informacién, para la fase cualitativa los casos se relevaron Unicamente en el grupo
de postulantes compradores. A partir de las entrevistas se pudo conocer en detalle cdmo es el
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periplo que deben recorrer los postulantes para alcanzar la meta de comprar. Se detectaron
los principales obstaculos y motivadores.

Cabe recordar que tanto en la fase cualitativa como en la cuantitativa, este estudio tiene un
disefio descriptivo. A través del método del caso no se busca generalizar los hallazgos hacia
otros casos sino encontrar inferencias que puedan comprobar o enriquecer la teoria existente
y relevar informacién valiosa para abordar el problema de investigacidon a partir de diversos
abordajes. Es importante sefialar también que en el estudio se trabaja con muestras muy
pequenas.

La debilidad en el tamafo de las muestras, se compensé con el vasto conocimiento de la
poblacién de estudio y de la problematica, producto de la especializacién profesional. Asi, a
pesar de lo pequefio del tamafio, se buscé un muestreo intencional representativo del
universo sobre el que se aplicd la metodologia de caso evaluada como la mas adecuada.

"La relevancia del 'caso'y su generalizabilidad no provienen, entonces, del lado estadistico, sino
del lado Idgico: las caracteristicas del estudio de caso se extienden a otros casos por la
fortaleza del razonamiento explicativo. Si se trabaja con multiples casos se debe seguir la I6gica
de la replicacion, no del muestreo. Esta I6gica lleva a incrementar el tamafio de una muestra
hasta garantizar cierto grado de certeza."”

Seguidamente, luego del andlisis de los casos y en funcion de las menciones recogidas de los
entrevistados acerca de sus consideraciones a la hora de decidir sobre la compra de la vivienda
se elabord un cuestionario que fue empleado en la fase cuantitativa. El cuestionario se
confecciond tomando en cuenta también los hallazgos cientificos relevados en la revisidn
bibliografica, relacionados con los factores intervinientes en la decision sobre el régimen de
tenencia. Se utilizé el método de medicion de Likert, que presenta una serie de enunciados
ante los que quienes responden tienen que expresar su nivel de acuerdo eligiendo una
respuesta entre varias ofrecidas.

Dado que el problema planteado, tal como se menciona mas arriba, se aborda desde la
psicologia econdmica, para este estudio se optd por emplear este tipo de cuestionario pues es
el tipo de instrumento de recoleccidon mas utilizado en psicologia para medir actitudes y estd
centrado en los sujetos y busca mostrar las diferencias individuales en relacién con una
determinada valoracién. Precisamente, lo que aqui se pretenden conocer son las diferencias
en las valoraciones para entender la toma de decisién sobre la compra de la primera vivienda.
Se asume que la variabilidad observada en las respuestas de los sujetos se debe a diferencias
entre éstos ya que tienen preferencias y valoraciones diferentes.

La poblaciéon de estudio estd compuesta por todos los postulantes con crédito aprobado de las
lineas de Préstamo Hipotecario Social y Primera Casa B.A. del Banco de la Ciudad de Buenos
Aires ofrecidas a tasa subsidiada en el marco la politica publica de vivienda local entre enero
de 2012 y mayo de 2014. El tamafio de la poblacidn es de 4 659. En este estudio la unidad de
analisis coincide con la poblacion. Por tratarse de una poblacién pequeiia e identificable, la
fase cuantitativa se aplicd sobre la misma poblacion con la que se trabajo en la fase cualitativa
y se agregaron también casos del grupo de los no compradores.

Desde el punto de vista metodoldgico, se advierte que los encuestados postulantes que
lograron comprar respondieron la encuesta a partir de su experiencia de compra satisfactoria

&7 Yacuzzi, E. s/f. El estudio de caso como metodologia de investigacion: teoria, mecanismos causales y validacidn.
UCEMA En: http://www.ucema.edu.ar/publicaciones/download/documentos/296.pdf
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mientras que los que no lograron comprar respondieron la encuesta a partir de su frustrada
experiencia de busqueda de opciones de viviendas en el mercado. Esta diferencia resulté por
un lado en una predisposicién animica para responder muy distinta para cada grupo. Por otro
lado, los que compraron respondieron en base a la experiencia de compra vivida mientras que
los que no compraron lo hicieron a partir de un escenario de compra configurado
mentalmente y luego desechado.



Metodologia cualitativa

En funcién del objetivo general del estudio acerca de conocer los factores intervinientes en el
proceso de la toma de decisidén de la compra de la primera vivienda, el primer acercamiento al
campo para recolectar informacidn sobre el universo de estudio se realizd a través de
entrevistas en profundidad.

Dado que en esta investigacién el problema de la compra de la primera vivienda se aborda
desde el punto de vista del tomador de la decisidon, se juzgd apropiado entrar en el campo a
través de la metodologia cualitativa, centrada en lo humano, por su caracter interpretativo y
su foco en los significados subjetivos de los individuos. Esta metodologia permitiria
comprender la realidad subjetiva y describir la experiencia personal, explorando las
perspectivas de las unidades estudiadas.

Es importante destacar que al iniciar esta etapa, la investigacién no tenia un disefio pre
establecido. Los pasos fueron emergiendo en la medida en que se avanzé en el conocimiento
del problema. Si se trazaron las lineas generales de lo que se pretendia conocer. A partir de las
primeras entrevistas se busco indagar en las expectativas y las consideraciones que toman en
cuenta los postulantes a la hora de decidir sobre la compra de la primera vivienda.

Aplicando un muestreo no probabilistico, y con ciertas limitaciones al acceso de la base de
datos disponible de los postulantes que no compraron, se buscé entrevistar postulantes que
lograron comprar su primera vivienda, con diferencias en cuanto a su edad, estado civil,
ocupacion, lugar de residencia y composicion familiar. Esta heterogeneidad permitiria obtener
la mayor cantidad de informacidn de parte del universo de estudio. La informacién obtenida a
través de las entrevistas, cruzada con la informacién disponible en los legajos crediticios,
permitid construir casos sencillos para cada entrevistado en los que se detallan aspectos
comunes y diferenciales entre ellos.

Aplicando los criterios de lo que se conoce como investigacidn idiogréafica, que implica la
descripcién amplia y profunda del caso en si mismo, sin el propdsito, como se ha dicho, de
partir de una hipétesis ni de generalizar las observaciones®, las entrevistas se realizaron sin
guia de preguntas especificas. Todas se abordaron con disparadores que ordenaron la
conversacién tales como: éCémo fue que lograste tener tu casa propia?. Se buscaba que el
entrevistado seleccionara qué aspectos narrar de su experiencia. El supuesto que yace por
detrds de esta técnica es que a través de su propia seleccion, el entrevistado devela qué
consideraciones centrales tuvo en cuenta al decidir su compra. Obtener, pues, este recorte
subjetivo es muy valioso para el problema de investigacion.

Se realizaron cuarenta y cinco entrevistas entrevistas. Después de las primeras treinta, la
informacidn nueva que aportaba cada entrevista sobre las dimensiones estudiadas era cada
vez menor. De modo que la muestra intencional, en cuanto a la cantidad y caracteristicas
diferenciales de los entrevistados, resultd efectiva para abordar el problema en forma integral
y en profundidad.

Las primeras treinta fueron entrevistas en profundidad, algunas se realizaron en las nuevas
viviendas ya adquiridas por los postulantes, otras, en la vivienda de origen, otras en el lugar de
trabajo y otras en las sucursales bancarias. Se procuré un espacio con privacidad y se

68 Muiiiz, M. Estudios de caso en la investigacion cualitativa Facultad de Psicologia, Division de Estudios de Posgrado
Universidad Auténoma de Nuevo Ledn. http://www.psico.edu.uy/sites/default/files/cursos/1_estudios-de-caso-en-
la-investigacion-cualitativa.pdf



transmitié a cada entrevistado el propdsito de la entrevista. Con el consentimiento del
entrevistado, algunas entrevistas fueron filmadas y otras grabadas. Cabe sefialar que no todas
las entrevistas fueron desgrabadas. Las otras quince entrevistas fueron telefénicas y no fueron
registradas. Se tomaron apuntes a mano.

Para su procesamiento en los diversos formatos, se codificaron todas las expresiones de los
entrevistados que aludian a las consideraciones a la hora de evaluar la decisidn, sus
aspiraciones, sus dificultades. También se codificaron aquellas expresiones referidas al
significado de la vivienda propia que cada entrevistado le daba. Para cada entrevista se
confecciond una ficha con datos del entrevistado y del préstamo hipotecario para el que
postuld.

Seguido a la codificacién, y a partir de la asociacion de las unidades codificadas interpretadas
bajo el marco tedrico del estudio, se identificd un primer conjunto de variables y dimensiones
en el que se agruparon los elementos del texto codificado. En cada caso se identificaron los
aspectos abordados por los entrevistados y se realizd un primer ejercicio de interpretacion
acerca de si el aspecto mencionado por el entrevistado resultaba para él un componente
positivo -marcado con - o negativo -marcado con {,- en el balance general de su compra.
También se identificd para cada caso cudl resultaba el principal motivador de la compra.

Cabe destacar que mediante un proceso iterativo, los resultados que emergieron en esta fase
cualitativa permitieron enriquecer el marco tedrico del trabajo. Con la informacidn obtenida y
tomando en cuenta la revisién de la literatura existente, se fueron identificando las variables
centrales con las que se construyé una matriz metodoldgica. Esta matriz fue util para construir
casos que describen el universo estudiado y en una etapa posterior, sirvié también para
elaborar un nuevo instrumento de recoleccion de datos que se empled a través de una
metodologia cuantitativa con propdsitos mas especificos.

A continuacién se incluyen los testimonios de trece postulantes, algunos de ellos en proceso
de ahorro y otros ya compradores. Se detalla para cada testimonio las variables que fueron
emergiendo del discurso de los entrevistados. Seguidamente, se describen los casos
elaborados con su respectiva tabla de variables presentes y el sentido positivo o negativo
asignado por el entrevistado a cada variable. También se incluyé en la tabla una sintesis de
principales motivadores para comprar.

Testimonios
Andrés L 31aiios. - Especialista en Sistemas

Si, yo estoy conviviendo con mi mujer, tenemos dos chicos, y por el momento
estamos alquilando, se nos hacia muy dificil ingresar a los créditos ya que tienen
tasas muy elevadas y los requisitos son muy altos. Y si, si uno hace la proyeccion
de lo que ahorra por mes, lo multiplica por la cantidad de afos, y se ve inviable, es
inviable eso, entonces, llega un momento que deciamos, bueno, con los ahorros
nos compramos un vehiculo, pero también nos llenamos mds de gastos, asi que
nos quedamos en el medio. En un momento pasé por el Banco H y los créditos eran
una tasa bastante mucho mds alta y para acceder era muy complicado. Por la
calle, veo un cartel... un cartel, no recuerdo bien lo que decia, pero "Créditos
Accesibles del Banco Ciudad, Créditos Sociales"”, con una tasa, digamos con un
sueldo minimo, bueno, estdn mis dos hermanos, Jonatan y Marcos y mi primo
Pablo. Ellos todos tienen familia, y mis hermanos, en el caso de ellos estdn
viviendo con mis padres y también, se les complicaba mucho, era muy complicado
y ellos ya veian que iban a seguir mis hermanos en la casa de mis padres por
mucho tiempo, y mi primo estd alquilando en Lugano. Si bien tuve que ajustarme,
estos meses, pero estoy mirando mds al futuro, sé que estos meses voy a estar



mds justo, estos seis meses, mds el séptimo, pero tengo un horizonte que seguro
va a ser mds feliz que este.

Variables emergentes: asequibilidad, restriccién del consumo, ahorro, independencia del
nucleo familiar ampliado.

Gladys K 35 afios — Artesana y repostera

"Estoy casada, tengo dos nenas, y una nena es discapacitada, vivimos en una casa
prestada de mi suegro en planta alta, y se nos hace muy dificil con el tema de la
nena, ella no puede hacer su vida normal porque si no estd mi marido para bajarla
se tiene que quedar en casa, y va a sequndo afio al colegio, intelectualmente estd
bien, entonces, ella necesita hacer su vida... nosotros queremos una casa que
tenga... ni con lujos ni nada, algo que sea cdmodo para que la nena se pueda
mover con la silla y todo eso. Esperemos que se dé, porque es la Unica
oportunidad, creo que uno tiene para poder salir".

Variables emergentes: independencia del nucleo familiar ampliado, Unica oportunidad
Alfredo Barraza 29 afios — Empleado Municipal

"Yo vivo con mi familia, con mis viejos, tengo interés en conseguir una vivienda,
pero bueno, la veia muy lejana esa oportunidad, y bueno, tenia veinte mil pesos, y
me dije que bueno, que yo que tengo unos ahorros me meto en un cero kildmetro
y el tema de la vivienda después lo veré, comentando a un compafero de trabajo
dice: évos sabias que hay un crédito del Banco Ciudad, un crédito hipotecario. Se lo
comenté a mi hermano, que mi hermano, ya te digo, desde que se caso estd
viviendo en un terreno, en el mismo terreno de la suegra... o sea, tienen un terreno
compartido, tienen una casa muy chica, ya tiene una nena, y como requeriamos de
una persona mds, una tercer persona por lo menos, para formar el grupo (de
ahorro), él se lo comenté al cufiado, que estd pagando un alquiler, incluso estd
pagando mds el alquiler que las cuotas que pagaria teniendo este crédito. Me
parece perfecto que busquemos nosotros, justamente, nuestro mismo respaldo..."

Variables emergentes: independencia del nucleo familiar ampliado, reasignacidn
presupuestaria, inversion en activos, alquiler.

Natalia O 34 afos - Docente

"Soy docente, y... tengo una nena de cuatro afios, soy madre soltera. Bueno, yo
vivo en la casa de mi familia, de mis padres, es una casa chica, con dos
habitaciones, asi que comparto la habitacion con mi nena, mi hermana, con una
amiga, Sandra, empezamos a averiguar el tema de créditos en los bancos, pero
bueno, los requisitos eran muchos y no llegabamos. Un dia me llama y me dice:
mird tengo una amiga que dice que hay unos planes, yo la verdad... ella estaba
muy emocionada y yo todavia es como que dudaba. Cuando nos fuimos
interiorizando, enseguida desde un principio nos convencieron... bah... nos
vendieron bien, porque o sea, es muy accesible, primero, o sea, el primer paso que
son los seis meses de ahorro que es un ahorro mio, si no llegamos a cumplir sé que
la plata vuelve a mi, la cuota que es accesible, que la cuota es fija y nada, el
respaldo del banco. He estado viviendo por muchos lugares. Yo soy de San José,
mucho no me quiero ir por el tema de la nena, es muy lejos pero, hasta
Longchamps hemos llegado a ver todo..."

Variables emergentes: asequibilidad, independencia del nucleo familiar ampliado, localizacion.



Maria B 39 afios - Textil

"Yo tengo un hijo y con mi marido vivimos en mi casa. El se dedica a construccién y
yo alquilo en provincia porque para alquilar en Capital no me da, yo viajo una hora
y cuarenta minutos para llegar al trabajo. Fui a consultar a varios bancos. Fui a
consultar por el monto que yo gano, gano 2.800 no me da mucho entonces, me
puse a buscar por algun lado, y esa cantidad no puedo. Y yo conoci este proyecto
que estd haciendo el banco por medio de mi trabajo, somos tres, mi jefe y un
colaborador mds de la Fundacion y yo. Voy en la sequnda cuota pero empecé a
ahorrar desde ahi, desde... desde hace un par de meses, y yo estoy buscando un
terrenito, de la General Paz para alld, yo creo que voy a encontrar, a mi lo que
animd es lo que no te piden interés, no te cobran interés, es una tasa fija, por un
lado estd ahorrando mi marido un poco, yo estoy ahorrando para el banco,
entonces, como que ya estamos ahi, llegando al... yo digo que esto estd muy
bueno, para la gente como yo que no tenemos muchas posibilidades de comprar
un terreno, y si hacemos un poquito de esfuerzo, como yo lo estoy haciendo creo
que cualquier persona lo va a tener. Yo sé que es... depende de mi esfuerzo, pongo
un poquito de ganas, trabajo hay por todos lados, si querés trabajar sabado,
domingo, hay... de lo que sea... y lo voy a conseguir..."

Variables emergentes: asequibilidad, localizacién, mejora progresiva de la vivienda,
oportunidad.

Guillermo Pacheco (32 afios) - Pizzero

"Soy padre, tengo dos chicos, estamos felices con el crédito, yo con mi mujer
tenemos catorce afios y son mds de ocho o diez afios de ahorro, que los invertimos
en esto, llegué al Ciudad porque siempre ando buscando por Internet, por todos
lados, porque el anhelo de todos es tener una casa.

Yo la verdad estoy contento, no puedo... expresar la alegria que tengo, bdrbaro...
esto se lo comento a mis compafieros y muchos de ellos también tienen ganas de
ahora, de meterse, porque antes era tener el sueldo y tratar de alquilar algo, y...
vivir, viste...? mds ilusion de esto, imposible... imposible...

Vea, la escritura... Fue algo realmente muy intenso, tener la casa propia es algo
que para gente como yo, trabajadora, es algo bueno, es una sensacion... y esto es
mio, loco... nadie me lo saca".

Variables emergentes: asequibilidad, restriccion del consumo, ahorro, independencia del
nucleo familiar ampliado.

Gladys Anyosa (45 anos) — Empleada Doméstica

Por el sueldo que tenia, no me prestaban mucho y no era accesible mi recibo de
sueldo, con este crédito que te ofrece el banco lo puedes lograr, y asi llegué y me
dio una carpeta, que estd acd como esta, una carpetita que dice Banco Ciudad, asi,
me la llevé a casa y lo estudié muchisimo. Medité un poco y era verdad, porque
nadie te da un crédito como este.

La miraba, lo miraba... y decia, bueno, por fin tengo la casa, y es la verdad, hasta
ahora no lo puedo creer, porque para personas como nosotros, con el trabajo y el
sueldo que tenemos es imposible. Y bueno, a mi me dio la oportunidad el Banco
Ciudad.

La verdad que con el Banco Ciudad yo encontré esta posibilidad y hoy en dia puedo
decirte que tengo la casa. Yo sé que no es fdcil para nosotros, es paso a paso. Es



paso a paso. Y bueno, hoy puedo decirte, tengo una casa que es muy linda que
estd entre Mataderos y Lugano y es una casita...

Variables emergentes: asequibilidad, restriccién del consumo, ahorro, independencia del
nucleo familiar ampliado.

Maria Magdalena Bustamante Huamante (40 afos) - Operaria

"Antes no queria utilizar el banco porque cuando yo me presentaba me pedian
muchos requisitos, una porque era extranjera, y otra, porque no tenia una
garantia. Te piden una garantia para hacerte un préstamo y los intereses son muy
altos, no estaba dentro de mis condiciones. Con el recibo de sueldo que tengo no...
no me iban a prestar nunca nada. Conoci el préstamo de Banco Ciudad por medio
de mis jefes que se enteraron de la nota del diario.

Y, yo les recomendaria que se pongan las pilas y si quieren tener algo propio que lo
intenten.

Habia que hacer la escritura, entonces ahi yo empecé a ver que ya era cierto..."

Variables emergentes: asequibilidad, restriccién del consumo, ahorro, independencia del
nucleo familiar ampliado.

Paula Monza (30 afios) — Empleada administrativa

"Nosotros nunca habiamos averiguado sobre créditos pensando que no teniamos
las condiciones para poder sacarlos, porque mi marido y yo somos los dos
monotributistas, no tenemos sueldos muy altos, y bueno, la realidad es que no,
que pensdbamos que no habia un crédito que pudiera llegar a servirnos a
nosotros. Y ahora si, las expectativas la verdad que son grandes, pensar que de
acd a diez, doce afios, vamos a tener nuestra casa es algo que no nos habiamos
imaginado y es algo que yo, realmente desde que nos pasé esto a nosotros lo
difundo y lo comento porque realmente cambiaron mis expectativas, mucho.

Yo le diria a la gente de mi edad, que realmente lo intente, que hay que animarse
ahora, que este crédito para gente como yo es ideal, porque realmente las
condiciones que prestan son fdciles de cumplir, son fdciles de llegar con un poco de
esfuerzo, el ahorro se llega, la hipoteca se paga, la escritura también, y bueno...
hay que animarse y hay que llegar a la casa propia.

Bueno, el dia que firmamos la escritura, en realidad fue bastante extrafio porque
no nos imagindbamos que realmente estaba pasando, no lo podiamos creer, y
cuando firmamos el escribano nos mira, estdbamos todos serios y dice: "bueno,
élo van a festejar? éNo se van a abrazar?". En realidad no nos habiamos dado
cuenta de que estadbamos comprando una casa, y festejamos, pero la realidad es
que todavia hoy es como que bueno, sabemos que es nuestra, pagamos la primera
cuota, pero... es... no, no se puede explicar mucho con palabras".

Variables emergentes: asequibilidad, restriccion del consumo, ahorro, independencia del
nucleo familiar ampliado.

José Maria Sarasola (32 afios) — Empleado administrativo

"Tengo treinta y dos afios, tengo el gran problema que tenemos muchos de los
argentinos que es poder acceder a una vivienda propia que la verdad que no se



condicen los precios de las propiedades con los sueldos que uno tiene, asi que esta
oportunidad fue muy buena, y bueno, esto también me vino como anillo al dedo
porque fue la posibilidad de empezar a no pagar un alquiler sino pagar mi propia
vivienda, y me di cuenta que el Banco Ciudad es el que estaba otorgando de todos
los bancos, la mejor tasa de todas, una oportunidad, la verdad que fantdstica."

Variables emergentes: asequibilidad, oportunidad, dejar de pagar alquiler.

Nancy Orquera (25 afios) — Empleada Administrativa, Estudiante

"Soy empleada administrativa en un estudio contable en San Isidro. Soy estudiante
casi full time. El grupo en el que estamos para este crédito estd conformado por mi
mamd, mi papd y uno de mis hermanos, y bueno, y yo...

El crédito es un crédito social de pocos requisitos, muy pocos, minimos, y que te da
un beneficio enorme que es tener tu propia casa.

Hoy puedo decir que soy duefia, que mi mamd es duefia, y que en doce afos
vamos a estar pagando una cuota que no existe, y con la edad que tengo me
siento, no sé, re feliz por lo que acabamos de hacer, veinticinco afios, y ya tengo mi
terreno y poder acomparfiar a mis papds en esto fue... mucho...

Es para no creer, diganme, es para no creer, es para dudar pero... es... realmente
es cierto".

Variables emergentes: accesibilidad, asequibilidad, orgullo de ser propietaria, cuota préstamos
negocio.

Manuela Pedraza (49 afos) - Empleada

"Ingresé a Internet y empecé a averiguar, yo le comento a mi familia, porque...
I6gico, habia que armar grupo para ahorrar, lo conversé con mi hija. Y después a
mi hijo también le comenté, y me dijo: yo te puedo ayudar. Hoy estoy totalmente
agradecida a la gente del banco, mds que todo, que fueron los que me animaron.
Me animaron mucho.

Ahora llegé el momento y la verdad que todavia no puedo caer. Pero de a poquito,
no sé... de a poquito estoy cayendo, como subiéndome al caballo... Porque la
verdad es algo grande. Hoy ya es un suefio hecho realidad..."

Variables emergentes: decision familiar, orgullo, suefo, auto exclusion.

Fernando Arce (32 aiios) - Vendedor

“Los requisitos son minimos, particularmente si vos estds trabajando en negro
podés incorporarte a un monotributo, te blanqueds y en el proceso de blanquear
tu actividad, empezds a ahorrar, entonces, terminds blanqueado y con los
requisitos para adquirir esta linea de crédito.

Estamos en el partido de Berazategui en la localidad de Hudson, a treinta y dos
kildmetros de la Capital, bueno, esta es la propiedad que adquiri gracias al Crédito
Social del Banco Ciudad. Gracias a que conseguimos una excelente tasa y una
cuota reaccesible, tenemos la oportunidad de poder invertir en la casa,
remodelarla, dejarla en excelentes condiciones, mientras vamos pagando el
crédito.”



Variables emergentes: accesibilidad, asequibilidad, oportunidad, inversion en mejora
progresiva de la vivienda, cuota crédito.

Caso 1.

Fernando A.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Ciudad Social
Fecha de escrituracién: 04/04/2014 -Monto de crédito: $172.000.-Cuota: $1769.-

Fernando A. tiene 34 afios. Es vendedor de tablas y accesorios de surf. Estd en
pareja. Antes de solicitar el préstamo hipotecario, vivia en un PH en Villa Luro,
CABA, junto a 7 integrantes de su familia: padres, hermanos y cufiadas. En abril de
2012 solicité el Préstamo Hipotecario Social para comprar una vivienda a
refaccionar en Hudson, Berazategui, Provincia Bs. As. Alli fue a vivir con su hermano
y sus respectivas parejas. La casa cuenta con todos los servicios, salvo el cloacal.
Como el terreno es muy amplio, en un futuro les gustaria construir otra propiedad.
Destaca que gasta menos dinero en transporte y que disminuyd el tiempo de viaje
para desarrollar su trabajo. Sin embargo, vive mas lejos de la familia. Por otro lado,
siente que tiene mas privacidad y mayores comodidades en su vivienda. Disfruta de
pasar tiempo alli y de recibir invitados. A pesar de gastar mayor cantidad de dinero
y tiempo en reparaciones, continuamente planifica mejoras. Se siente tranquilo
sabiendo que nadie lo puede echar. La cuota que paga por el crédito, $ 1769, le
parece razonable, y con el paso del tiempo siente que el pago le costard menos
esfuerzo. Respecto del barrio donde se mudé, estd conforme. Lo describe como un
lugar tranquilo. Destaca que el proceso de ahorro de crédito le sirvié para aprender
a realizar menos gastos innecesarios. Se siente orgulloso de ser propietario, y ahora
que tiene algo propio comenzd a pensar en expandir su negocio. Ademas de vender
productos de surf, tiene como proyecto ampliar su actividad y armar una escuela de
windsurf por la zona.

Tabla 3.1. Balance Caso 1.

Localizacion ™~
Servicios ™
Superficie ™
Privacidad T
Base patrimonial para progresar ™~

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por ™
alquiler

Seguridad en la tenencia ™
Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

Motivacién central

Tener la casa propia. Disponer de mayor
superficie. Tener una base para progresar
/emprender.




Caso 2.

Guillermo P.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Ciudad Social
Fecha de escrituracién: 10/06/2012 Monto de crédito: $193.600.-Cuota: $1740.-

Guillermo P. tiene 32 afios. Trabaja en relacién de dependencia en el puesto de
pizzero en un restaurante de CABA. Esta casado hace 11 afios con su mujer, quien
se encarga de los quehaceres domésticos. Tienen dos hijos, que van a una escuela
privada de la zona. Antes de solicitar el préstamo, los cuatro vivian en un
departamento de un ambiente y medio en Congreso, CABA. Disponian de todos los
servicios, inclusive Internet y cable. Pagaban un alquiler de $1300 por mes. Siempre
tuvieron el anhelo de tener una casa propia, por lo cual ahorraron durante 10 afios,
hasta que pudieron acceder al plan de ahorro de Préstamo Hipotecario Social. En
junio del 2012 escrituraron su casa: una vivienda de 3 ambientes situada en el
barrio de Constitucion. Es un PH al frente, que cuenta con todos los servicios
basicos. Guillermo se siente conforme con el barrio. Su nueva casa estd a 15
cuadras del lugar donde vivia anteriormente. Reconoce que la zona no es la mejor
de la ciudad, pero nota que en el barrio se estan realizando mejoras paulatinas.
Como vive cerca de la pizzeria donde trabaja, utiliza la bicicleta como medio de
transporte, por lo que no aumenté su gasto en traslado. Ahora tiene mayor
privacidad y disfruta de pasar tiempo en su casa. Antes le preocupaba mucho llegar
a pagar el alquiler, por la relacién tensa que mantenia con el duefio. Ahora esta mas
tranquilo y considera razonable la cuota que paga por el crédito. Disfruta de hacer
reparaciones en su hogar, para las que utiliza materiales de buena calidad. Se siente
orgulloso de ser propietario y poder dejarles a sus hijos un inmueble en el futuro.
Piensa que tiene una base para expandirse y ya estd planeando comprar otra
propiedad en unos afos, en una zona mas valorizada. También evalua la posibilidad
de solicitar otro préstamo para adquirir un local comercial y poder independizarse.

Tabla 3.2. Balance Caso 2.

Localizacién ™
Servicios ™
Superficie ™
Privacidad ™
Base patrimonial para progresar ™~
Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por ™
alquiler

Seguridad en la tenencia ™
Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™
Motivacién central Tener la casa propia. Dejar de pagar alquiler.




Tener una base para progresar/emprender.

Caso 3.
Rodrigo P.

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA
Fecha de escrituracién: 23/05/2014 Monto de crédito:$360.000 Cuota: $3239

Rodrigo P. tiene 37 aios. Tiene estudios terciarios. Trabaja como empleado en
relacion de dependencia en un local de ropa deportiva, con una antigliedad de 4
anos. Estd casado y tiene dos hijos en edad escolar. Su ingreso mensual promedio
es de $14.000. Al momento de solicitar el préstamo vivia en Garin, Provincia de Bs.
As., junto a su familia. EIl mayor de sus hijos tiene 11 afos y sufre un trastorno
generalizado de desarrollo (TGD). Los nifios van a una escuela privada de la zona. Su
pareja, Andrea, es artesana y vende sus productos de manera informal para
colaborar con la economia del hogar. No tienen automdévil. Desde hacia 8 afios
alquilaban una casa de 54 m? cubiertos con un parque, dos dormitorios, bafio
completo, living y comedor diario: todo en pequefias dimensiones, en construccién
tradicional y con buenas terminaciones de pisos, instalaciones y pintura. La casa
disponia de los servicios de luz, gas natural, agua de perforacién y teléfono.
Pagaban por mes $3000 de alquiler. Su relacién con el BCBA comenzd a principios
del 2013, momento en el que decidieron acercarse para iniciar los tramites del
Crédito Hipotecario Ciudad Social. De acuerdo con su capacidad de pago, eligieron
el plan de ahorro, que les permitia acceder a un préstamo de $300.000 y comprar
una vivienda de hasta $500.000. En ese momento veian como Unica opcion la
compra de una vivienda construida y terminada cerca de la zona donde residian,
con comodidades similares a las que tenian en su vivienda. Luego de buscar
durante varios meses, no encontraron una vivienda que colmara sus expectativas
por ese monto de crédito. Por sugerencia del asesor comercial del Banco,
decidieron anotarse en el Préstamo Primera Casa BA a través de la web del Instituto
de la Vivienda. Tiempo después fueron seleccionados. Solicitaron en el Banco
Ciudad un préstamo de $360.000. Con ese dinero y el ahorro previo que tenian,
lograron adquirir un terreno en la zona de Escobar, para instalar alli una vivienda
prefabricada. El terreno tiene 1000 m2. La prefabricada es de 50 m2. Cuenta con
una sola habitacion y tiene menos comodidades que la casa donde vivian. En la
nueva casa tienen menos privacidad y no disponen de lugar para recibir invitados.
Pero no tienen tiempo extra de viaje, ya que el terreno esta situado cerca de donde
vivian antes. Tampoco se alejaron de amigos y familiares. En un futuro cercano
realizardn las conexiones necesarias para disponer de los servicios basicos en su
nuevo hogar y poder estar mas comodos. Tienen la expectativa de construir una
vivienda himeda mas adelante, con mayor superficie y disponibilidades. Por otro
lado, las relaciones familiares entre ellos se fortalecieron, ya que el proceso de
ahorro, busqueda y concrecién del préstamo los unié alin mas como pareja.
Destacan la posibilidad que les dio el Banco de tener algo propio, y que si bien no es
la casa de sus suefios, representa la llave para acceder a otra propiedad mejor en
un futuro, y poder dejarles a sus hijos un lugar donde vivir.



Tabla 3.3. Balance Caso 3.

Localizacién T

Servicios N§

Superficie N

Privacidad J

Base patrimonial para progresar ™

Oportunidad para cumplir una meta ™

Reasignacion presupuestaria: cuota por N Gastos en arreglos y construccion.

alquiler

Seguridad en la tenencia ™

Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

Motivacién central Tener la casa propia. Tener una base para
progresar/emprender. Dejar herencia.

Caso 4.

René O.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Ciudad Social
Fecha de escrituracién: 27/12/2012 Monto de crédito: $128.000

René 0. tiene 56 afios. Trabaja como oficial en una empresa de seguridad en
horario nocturno, con un sueldo de $3100. Vive con su familia, compuesta por su
esposa Manuela (51) y sus dos hijos, Mauro (26) y Nancy (27). Manuela es portera
en una escuela de la zona, con un sueldo de $4000. Nancy cursa estudios en la
universidad y es empleada administrativa con un sueldo de $5000. Mauro es oficial
de policia con un sueldo aprox. de $6000. En todos los casos, perciben un sueldo en
blanco y también ingresos complementarios informales. Antes de solicitar el
préstamo, vivian todos juntos en una casa con parque, en la localidad de Pacheco,
Provincia de Bs. As. Motivados por lograr concretar el suefio de tener su vivienda
propia, se acercaron al BCBA a principios de 2012. Empezaron el ahorro del
Hipotecario Ciudad Social sin muchas esperanzas, pues notaban que el valor de las
propiedades aumentaba con el correr del tiempo. Luego de seis meses de ahorro,
decidieron prorrogar su plan por unos meses mas. En un comienzo sélo buscaban
comprar una vivienda cercana a sus trabajos, en zona norte (Olivos, San Isidro),
para disminuir el tiempo de viaje. Como no encontraban ninguna, motivados por la
insistencia de su hija mayor, comenzaron a expandir la bldsqueda a zonas mas
econdmicas y mas alejadas a sus trabajos. En octubre de 2012 encontraron una
vivienda sobre lote propio en la localidad de Don Torcuato, dentro del mismo
partido donde alquilaban. La propiedad tenia una hipoteca a nombre de un tercero,
pero el duefio era una persona mayor muy interesada en vender, dispuesta a



esperar y a levantar la hipoteca al momento de escritura. Finalmente, a fines de
diciembre del 2012 lograron comprar la vivienda. Tardaron 4 meses en mudarse
porque necesitaron hacer arreglos. La propiedad es antigua y estaba descuidada.
Luego de mudarse, continuaron con las refacciones en funcion de la disponibilidad
econdmica que fueron teniendo. Estos gastos no representan un problema, porque
los destinan a mejorar el lugar propio. Después de la mudanza demoran mas
tiempo en llegar a su trabajo y gastan un poco mas de dinero en transporte.
También se alejaron de la familia y de algunos amigos. No estan muy contentos con
los vecinos y el barrio no les gusta tanto como el anterior. De todos modos, en la
vivienda nueva tienen mayor privacidad y mejoraron las relaciones familiares entre
ellos. De hecho, manifiestan que el proceso de busqueda de vivienda y de toma de
decisién a lo largo de los meses los unid. Gastan mads dinero en arreglos, pero
disfrutan de planificar mejoras, sabiendo que la casa estard cada dia mas
confortable. La cuota del crédito les parece razonable y barata en comparacién con
otros créditos, por lo que sienten que hicieron un buen negocio con la compra.
Recuerdan el proceso de conseguir propiedad como algo dificultoso, pero creen
que el esfuerzo valid la pena, y se sienten orgullosos de ser propietarios y poder
dejarles una herencia a sus hijos. Por primera vez después de muchos afos,
pudieron irse de vacaciones ya que, antes de solicitar el préstamo, todos los
ahorros que conseguian reunir los destinaban al proyecto de compra de vivienda.

Tabla 3.4. Balance Caso 4.

Localizacién N\
Servicios NZ
Superficie T
Privacidad T
Base patrimonial para progresar ™~

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por N Gastos en arreglos.
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

Motivacién central Tener la casa propia. Dejar herencia.
Caso 5
Viviana Ch.

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario

Fecha de escrituracién: 11/10/2013 Monto de crédito: $173.000 Cuota: $2825



Viviana Ch. tiene 40 afios. Tiene estudios secundarios completos y trabaja como
ejecutiva de créditos en la Fundacidon Avanzar. Es madre soltera. Antes de solicitar
el préstamo hipotecario, vivia en el barrio de Fatima, un asentamiento ubicado en
Villa Soldati, junto con su hijo de 17 afios y una amiga. La propiedad no tenia
escritura, pero Viviana era la duefia a través de un boleto de compra-venta. La casa
tenia dos habitaciones y disponia de agua potable, electricidad y teléfono, pero no
contaba con gas natural. Viviana sofiaba con tener su vivienda propia, pero no se
decidia a dar los pasos necesarios para obtener un préstamo. Al ver la sucursal del
Banco Ciudad en el barrio de Piletones, se acercd y comenzd a averiguar por
créditos hipotecarios. Tiempo después vendid su casa. Durante los meses de
transicion que hubo entre la venta y el hallazgo de una nueva propiedad alquilé dos
habitaciones en Ciudad Oculta por $2600 mensuales. Tres meses mas tarde compré
un departamento de dos ambientes en el complejo habitacional de Lugano 1y 2
con una cuota semejante al monto del alquiler que estaba pagando. El nuevo
departamento tiene todos los servicios. Si bien vive mas lejos de su familia y
amigos, ahora dispone de lugar para recibir invitados y tiene mas comodidades.
Gasta mas dinero en transporte y demora mas tiempo en llegar al trabajo, pero en
el nuevo barrio se siente mas tranquila y segura. Ahora tiene direccién postal y le
llega la correspondencia. Valora que taxis o ambulancias llegan a la puerta de su
casa, y puede disponer de espacios publicos. Con los vecinos tiene buena relacidn.
Disfruta de planificar y hacer arreglos para mejorar la vivienda y se siente tranquila
al saber que nadie la puede echar ni ocuparle la casa. Viviana estd orgullosa de
poder dejarle una herencia a su hijo, de ser propietaria y de vivir en un barrio que le
gusta. En un comienzo no le costaba pagar las cuotas del crédito. Luego la cuota
aumentd vy ella tuvo que ajustar sus gastos mensuales. No obstante, siente que
aproveché la oportunidad para construir un patrimonio propio y con
documentaciéon que lo respalda. Por primera vez, puede irse de vacaciones
tranquila.

Tabla 3.5. Balance Caso 5.

Localizacion N
Servicios ™
Superficie ™
Privacidad ™
Base patrimonial para progresar ™

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por ™

alquiler

Seguridad en la tenencia M Puede ir de vacaciones.

Orgullo y satisfaccidn de ser propietario ™

Motivacién central Vivir en mejor barrio. Seguridad en la tenencia.

Dejar herencia.




Caso 6

Pablo M.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA

Fecha de escrituracién: 27/06/2014 Monto de crédito: $450.000.- Cuota: S
4.511,29.-

Pablo M. tiene 40 afios. Trabaja como Policia en la zona de San Isidro, Provincia de
Bs As. Estd casado hace 5 afios con su mujer, de 46 afios, que trabaja como cajera
en una perfumeria. Pablo vive con su esposa, con su hija de ocho afios de su primer
matrimonio, y con la hija de su mujer, de 17 afios. Ambas hijas concurren a una
escuela privada de la zona, subsidiada por el estado. Antes de solicitar el préstamo,
los cuatro vivian en una casa de tres ambiente en San Miguel, Provincia de Bs As.
Disponian de todos los servicios, incluso Internet y cable. Pagaban un alquiler de
$4.200 por mes. Siempre tuvieron el anhelo de tener una casa propia, por lo cual
ahorraron durante 4 afos, hasta que pudieron acceder al Préstamo Hipotecario
Primera Casa BA. En junio de 2014 escrituraron su casa, una vivienda de 3
ambientes situada en el barrio de Tortuguitas, Provincia de Bs As. Se trata de un
duplex con patio, que cuenta con todos los servicios bdsicos. Pablo se siente
conforme con el barrio, que estd a 20 cuadras del lugar donde vivia anteriormente.
Sigue utilizando su auto como medio de transporte, por lo que mantiene su gasto
en traslado. Disfruta de pasar tiempo en su casa. Considera razonable la cuota que
paga por el crédito. Se siente orgulloso de ser propietario y de poder dejarles a sus
hijas un inmueble en el futuro. También evalta la posibilidad de solicitar en el
futuro otro préstamo para adquirir una casa mds amplia.

Tabla 3.6. Balance Caso 6.

Localizacién

Servicios

Superficie

Privacidad

S| > 2| >

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccidn de ser propietario ™

Motivacién central Tener la casa propia. Base
progresar/emprender. Dejar herencia.

para




Caso 7

Verdnica B.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA

Fecha de escrituracién: 03/07/2014 Monto de crédito: $450.000. Cuota: $
4.243,11.-

Verénica B. tiene 30 afios. Trabaja en relacién de dependencia como disefiadora
industrial en una empresa del partido de San Isidro, Provincia Bs. As. Actualmente
estd en pareja y no tiene hijos. Antes de solicitar el préstamo, vivia en un
departamento de un ambiente en Beccar, Provincia de Bs. As. Disponia de todos los
servicios, incluso Internet y cable. Pagaba un alquiler de $2200 por mes. Siempre
tuvo el anhelo de tener una casa propia. Ahorré durante 5 afos, hasta que pudo
acceder al Préstamo Hipotecario Primera Casa BA. En julio del 2014 escriturd su
departamento, un monoambiente situado en el partido de Pilar, que cuenta con
todos los servicios basicos. Verdnica se siente conforme con la zona donde vive
actualmente. Destaca que si bien vive mas lejos de su lugar de trabajo, esta
situacién no afectd su economia. Afirma que ahora su situacién mejoré. Disfruta
estar mas tranquila y considera razonable la cuota que paga por el crédito. Verdnica
se siente orgullosa de ser propietaria y esta planeando comprar otra propiedad en
unos anos, en una zona mas valorizada.

Tabla 3.7. Balance Caso 7.

Localizacién

Servicios

Superficie

Privacidad

S N

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

Motivacién central Tener la casa propia, Tener base para
progresar/emprender.

Caso 8

Alberto G.

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA



Fecha de escrituracién: 07/07/2014 Monto de crédito: $400.000.-Cuota: $
3.993,52 .-

Alberto G tiene 29 afios. Trabaja hace 3 afios en relacion de dependencia en una
empresa importante, como administrativo. Es soltero y no tiene hijos. Antes de
solicitar el préstamo, vivia en un departamento de un ambiente que alquilaba.
Disponia de todos los servicios, incluso Internet y cable. Pagaba un alquiler de
$1900 por mes. Siempre quiso tener una casa propia. Por eso empezé a ahorrar, y
cuando supo de la linea de crédito empezd las averiguaciones para postularse.
Cuando hizo la calificacién en la pagina del IVC para la Linea de crédito Primera Casa
BA no tenia mucha fe en que pudiera hacerse realidad. Pero cuando lo llamaron
diciendo que ya tenia asignada la sucursal del Banco para iniciar el tramite, vio que
su suefio se podria concretar. Escriturd su departamento de 40 m? en San Miguel,
Provincia de Bs As., que cuenta con todos los servicios bdsicos. Se desplaza en
colectivo para poder llegar a su trabajo y se siente plenamente realizado de poder
tener su casa propia.

Tabla 3.8. Balance Caso 8.

Localizacién

Servicios ™

Superficie

Privacidad

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta ™

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccidn de ser propietario ™

Motivacién central Tener la casa propia. Dejar de alquilar.
Caso 9.
Vanesa R.

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Mi Primera Casa BA
Fecha de escrituracién: 30/12/2013 Monto de crédito: $287.300.-Cuota: $2317.-

Vanesa R tiene 30 afos. Trabaja en relaciéon de dependencia hace 6 afios como
administrativa. Es soltera. Su familia estda compuesta por su mama y sus cuatro
hermanos, cuyas edades Las edades van entre los 6 y 22 afios. Vanesa vivia con
ellos en un departamento alquilado hasta que comprd su primer departamento con
el crédito Mi Primera Casa BA. Vanesa valora haber podido independizarse. Segln
ella, no hubiera sido posible comprar su casa hubiera sin la opcién de crédito. Esta



fue una oportunidad Unica que no podia desaprovechar. Por el momento no piensa
en vender su casa, ya que no tiene hijos y estd muy a gusto con el departamento

gue compro.

Tabla 3.9. Balance Caso 9.

Localizacién

Servicios

Superficie

Privacidad

S>> 2] >

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccion de ser propietario

Motivacién central

Tener la casa propia. Independizarse.

pagar alquiler.

No

Caso 10

Claudio C. y Marcela O.

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Mi Primera Casa BA

Fecha de escrituracién: 22/01/2014 Monto de crédito: $485.000. Cuota: $4385.-

Claudio y Marcela son monotributistas. Trabajan en una empresa dedicada a la
publicidad y la grafica y tienen dos hijos menores. Antes de comprar el inmueble,
alquilaban. Siempre quisieron acceder a la compra de su casa, pero nunca pudieron
por los altos precios de las propiedades y por su escasa capacidad de ahorro.
Actualmente viven en el inmueble que compraron con el crédito Primera Casa BA.

Se sienten agradecidos y consideran que aprovecharon una oportunidad.
Compraron un inmueble que encuentran comodo y amplio para vivir en familia. No

piensan vender por el momento, porque estan muy a gusto con el departamento,
tanto por su ubicacién como por sus caracteristicas.

Tabla 3.10. Balance Caso 10.

Localizacidn 0
Servicios 0
Superficie ™
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Privacidad ™

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccidn de ser propietario ™

Motivacién central Tener la casa propia.

Caso 11

Diego M.

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA

Fecha de escrituracidn: 04/07/2014 Monto de crédito: $440.00.-Cuota: $3959.-

Diego M tiene 29 afios. Trabaja hace seis afos en relacion de dependencia en una
obra social, en el puesto de chofer. Estd en pareja. Antes de comprar su nueva
vivienda vivia con sus padres, su hermana de 27 afios y su novia de 26 afios, todos
en una misma propiedad, que pertenecia a su abuelo. Diego quiso independizarse,
y se anoté en el crédito Primera Casa BA. Quedd seleccionado y obtuvo el crédito
con el que comprd su primer departamento en Provincia de Buenos Aires. Se
mudard con su novia. Se siente agradecido y considera que aprovechd una
oportunidad que le brindé el IVC junto con el BCBA.

Tabla 3.11. Balance Caso 11.

Localizacion

Servicios

Superficie

Privacidad ™

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta ™

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

| Tesis
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Motivacion central

Tener la casa propia. Independizarse. No
pagar alquiler.

Caso 12

Micaela G.

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Mi Primera Casa BA

Fecha de escrituracién: 27/02/2014 Monto de crédito: $291.000.-Cuota: $2.629

Micaela G. tiene 29 afios. Trabaja en relacion de dependencia como empleada
administrativa en un hotel. Es soltera. Antes de comprar su primer departamento
vivia con sus padres y su hermano de 30 Afios. Su padre es encargado de edificio y
la familia vive en la propiedad que pertenece al consorcio. Con el crédito Primera
Casa BA logré comprar su primera vivienda e independizarse. El departamento esta
en CABA. Tiene 2 ambientes y estd ubicado cerca de su trabajo. Estd muy a gusto
con la compra y no piensa por el momento vender ni mudarse nuevamente.

Tabla 3.12. Balance Caso 12.

Localizacién

Servicios

Superficie

Privacidad

S| > 2] >

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacidn presupuestaria: cuota
alquiler

por

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccion de ser propietario

Motivacion central

Tener la casa propia: Independizarse. No
pagar alquiler.

Caso 13

Sergia A.

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA

Fecha de escrituracién: 08/07/2014 Cuota: $2.474

| Tesis



Sergia A. trabaja en relacion de dependencia y es el Unico sostén de la familia. Vivia
con sus dos hijos en el barrio de Paternal. Pagaba alquiler y compartia la propiedad
con sus hermanas. Fue seleccionada por el IVC y asesorada en el BCBA. Luego de
una ardua busqueda pudo conseguir una casa en Moreno, Provincia de Bs. As. La
propiedad tiene 3 ambientes con patio y espacio guarda coche. Para la compra
contaba con ahorros. Le era imposible acceder a una linea de préstamo de cartera
general sin subsidio y pudo acceder a la linea de tasa subsidiada. Sus hijos asisten a
la escuela en el barrio donde alquilaban. Ellos no estaban de acuerdo con mudarse
tan lejos. Sin embargo, evaluaron que con la compra ademas de tener vivienda
propia, ya no estarian obligados a convivir con otros familiares. La casa que
adquirieron esta habitable. No obstante, Sergia piensa hacer algunas mejoras. El
afio préximo sus hijos se cambiaran de escuela, a una mas préxima a la nueva
vivienda. En un futuro préximo Sergia aspira a acceder a un préstamo para comprar
un automovil.

Tabla 3.13. Balance Caso 13.

Localizacién NV
Servicios

Superficie

Privacidad ™~
Base patrimonial para progresar ™

Oportunidad para cumplir una
meta

Reasignacion presupuestaria: ‘M Gastos en arreglos.
cuota por alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfacciéon de ser
propietario

Motivacién central Tener la casa propia. Independizarse. No pagar alquiler.
Tener una base para progresar/emprender.

Caso 14

Nicolas H.

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA
Monto: $ 457.000.- Cuota: 4.562,60.-

Nicolds tiene 25 afios. Trabaja en una empresa de transportes desde hace 5 afios.
Con el crédito se pudo comprar un PH de 40 mts2 en el barrio de Devoto CABA.
Tiene un hijo. Hasta que comprd vivia con él en la casa de sus padres. El
departamento que habitaban tenia muy poco lugar. Pero no queria tirar la plata en
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un alquiler. Gracias al crédito comenzé a vivir mas cdmodo junto a su hijo y con mas
intimidad.

Tabla 3.14. Balance Caso 14.

Localizacién T
Servicios

Superficie ™
Privacidad T

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por ™
alquiler
Seguridad en la tenencia ™

Orgullo y satisfaccidn de ser propietario

Motivacion central Tener la casa propia. Independizarse. No
pagar alquiler.

Caso 15

Facundo H. y Maria E.
Préstamo Hipotecario Primera Casa BA
Fecha de Escritura 17/07/2014 Monto: $522.000. Cuota: $4.696,57.-

Facundo y Maria trabajan ambos bajo relacion de dependencia. Tienen 2 hijos y
vivian en un departamento alquilado en el barrio de Boedo CABA. Gracias al crédito
se pudieron comprar un PH de 53 mts2 en el barrio de Boedo. Se sienten
satisfechos, porque cambiaron el alquiler mensual en una cuota que los convierte
en propietarios.

Tabla 3.15. Balance Caso 15.

Localizacién 0

Servicios

Superficie

Privacidad

Base patrimonial para progresar

| TESIS
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Oportunidad para cumplir una meta
Reasignacidn presupuestaria: cuota por ™
alquiler
Seguridad en la tenencia ™
Orgullo y satisfaccidn de ser propietario
Motivacion central Tener la casa propia. Dejar de alquilar.

Caso 16

Agustin B. y Valeria H.
Préstamo Hipotecario Primera Casa BA
Fecha de Escritura 13/05/2014 Monto: $378.000. Cuota: $3.786,85.-

Agustin y Verdnica estan casados y tienen 4 hijos. Agustin es empleado en relacion
de dependencia desde hace 9 afios y Verdnica es ama de casa. Ella ademas hace
algunas changas para ayudar a su marido en los gastos mensuales. Vivian desde
hacia 6 ainos en el barrio Monserrat CABA, en un departamento alquilado por el que
pagaban mensualmente $2900. Gracias al crédito pudieron comprar un
departamento en unas torres en el barrio de Lugano. Estan satisfechos porque no
solo dejaron de pagar alquiler sino que también pudieron sumar una habitacién
mas para comodidad de los hijos.

Tabla 3.16. Balance Caso 16.

Localizacién

Servicios

Superficie N
Privacidad ™

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacidn presupuestaria: cuota por ™
alquiler
Seguridad en la tenencia ™

Orgullo y satisfaccion de ser propietario

Motivacion central Tener casa propia. Dejar de alquilar.
Tener mayor comodidad.
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Caso 17

Vanesa E.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Ciudad Social
Fecha de escrituracién: 21/05/2014 Monto de crédito: $294.500.- Cuota: $3921.-

Vanesa E. tiene 30 afios. Trabaja en relacién de dependencia en una consultora. Es
soltera y, antes de mudarse, vivia con sus padres en la localidad de Caseros,
Provincia Bs. As. Alli disponian de todos los servicios. Siempre tuvo el anhelo de
tener su casa propia. No bien terminé su carrera universitaria, empezé a realizar los
plazos fijos para acceder al Préstamo Hipotecario Social. En mayo de 2014 escriturd
su casa: un monoambiente situado en CABA, que también cuenta con todos los
servicios basicos. Vanesa esta muy conforme con el barrio, reconoce tener mas
medios de transporte y disfrutar de una zona mas tranquila. Considera razonable la
cuota que paga por el crédito.

Tabla 3.17. Balance Caso 17.

Localizacién ™~
Servicios ™
Superficie N
Privacidad ™

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

Motivacion central Tener la casa propia. Independizarse. No
pagar alquiler.

Caso 18

Cintia M.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA
Fecha de escrituracién: 12/06/2014 Monto de crédito: $314.500.- Cuota: $2840.-

Cintia M. tiene 27 afios. Es monotributista y trabaja como Contadora. Es soltera y
antes de mudarse vivia en la casa de sus padres, donde disponian de todos los
servicios, incluso Internet y cable. Estd en pareja. Desde hacia varios afios tenia el



suefio de independizarse y de tener su casa propia. Fue seleccionada para el crédito
Primera Casa BA. En el BCBA presentd la documentacién de una propiedad que por
razones del contexto econémico en el mes de enero sufrid un incremento en el
precio. Este incremento le impedia a Cintia llegar con sus ahorros y desechd la
opcién. Continué en la busqueda de propiedad y encontré un monoambiente de
tres anos de antigliedad que cuenta con todos los servicios, en la localidad de
Caseros, Provincia Bs. As., donde vivié toda su vida. Comprd a duefio directo, de
modo que se ahorro el costo de comisidn de la inmobiliaria. Cintia manifiesta que la
propiedad cumple con sus expectativas y esta conforme con la cuota que se
comprometié a pagar.

Tabla 3.18. Balance Caso 18.

Localizacién

Servicios

Superficie

S>> >

Privacidad

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

Motivacién central Tener la casa propia. Independizarse. No pagar
alquiler.

Caso 19

Pablo B.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA
Fecha de escrituracién: 02/07/2014 Monto de crédito: $325.000 Cuota: $3245.-

Pablo B. tiene 29 afios. Trabaja en relacion de dependencia en el drea de atencidn
telefénica de un banco. Es soltero y antes de mudarse alquilaba un departamento
en CABA donde contaba con todos los servicios. Pagaba $3000 mensuales. Con el
crédito Primera Casa BA comprd un PH de 3 ambientes situado en el barrio de
Floresta, CABA. Es una casa antigua que si bien tiene todos los servicios basicos,
necesita refacciones. Pablo conoce bien su nuevo barrio porque estad préximo a su
vivienda anterior. Valora haber podido lograr tener la casa propia y estd muy
conforme con la cuota que paga por el crédito.
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Tabla 3.19. Balance Caso 19.
Localizacién T
Servicios ™
Superficie ™
Privacidad T
Base patrimonial para progresar
Oportunidad para cumplir una meta
Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler
Seguridad en la tenencia
Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™
Motivacion central Tener la casa propia. No pagar alquiler.

Caso 20

Pablo U.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA
Fecha de escrituracién: 10/07/2014 Monto de crédito: $320.000.- Cuota: $3195-

Pablo U tiene 29 afios. Es empleado administrativo en relacién de dependencia.
Antes de mudarse vivia con su pareja y su hijo en la casa de sus padres, en la
localidad de Caseros. Alli disponian de todos los servicios. A pesar de que siempre
tuvieron como proyecto tener su casa propia, se les hacia imposible llegar a
pagarla. A través del crédito Primera Casa BA compraron un PH de un
solo dormitorio. A pesar de ser chico, Pablo asegura que estan mas coémodos
porque tienen intimidad y estdn mas tranquilos. La vivienda cuenta con todos los
servicios basicos. El barrio les resulta satisfactorio, ya que se encuentra en la misma
localidad en la que vivian antes de mudarse. El hijo continda en la misma escuela y
no se alejaron de sus familiares y conocidos. Estdn muy contentos de poder tener
su casa propia y considera razonable la cuota que se comprometieron a pagar.

Tabla 3.20. Balance Caso 20.

Localizacién

Servicios

Superficie

Sl el 5] >

Privacidad

| Tesis
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Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccidn de ser propietario ™

Motivacion central Tener la casa propia. Independizarse. No
pagar alquiler.

Caso 21

Augusto V. y Claudia M.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Ciudad Social
Fecha de escrituracién: 13/06/2014 Monto de crédito: $300.000.- Cuota: $3.995.-

Augusto tiene 31 afios. Es empleado en relacidon de dependencia en un estudio
profesional desde hace 6 afios. Esta casado con Claudia, ama de casa, de 24 afios,
con quien tienen una beba de meses. Antes de postularse al crédito de la Linea
Hipotecario Ciudad Social individual, Ramiro se habia inscripto en la misma linea, en
un grupo solidario de ahorro. En esa oportunidad, por diferentes razones, no pudo
concretar la compra. Augusto y Claudia vivian en el partido de Almirante Brown, en
la casa de la familia de Augusto. Con el crédito pudieron comprar una casa sobre
lote propio de 350 m? y una superficie cubierta de 85 m?, con todos los servicios
basicos excepto cloacas. La casa estd ubicada a 4 cuadras de la casa de los padres
de Ramiro. La compra les llevd cerca de tres afios de busqueda. Estan satisfechos
con la nueva vivienda y planean ampliar la familia.

Tabla 3.21. Balance Caso 21.

Localizacion

Servicios

Superficie

S>> >

Privacidad

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

| Tesis
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Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™
Motivacion central Tener la casa propia. Independizarse. No
pagar alquiler.

Caso 22

Maria D.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Ciudad Social
Fecha de escrituracién: 11/07/2014 Monto de crédito: $300.000 Cuota: $4.300.-

Maria D. tiene 26 afios. Trabaja en relacion de dependencia en una empresa de
seguros desde hace aproximadamente 1 afio. Es soltera y tiene titulo universitario.
Antes de la mudanza, alquilaba un departamento por el que pagaba un alquiler
mensual de $2.400 en Quilmes, Provincia Bs. As. Con el préstamo Maria compré un
departamento en Bernal, Provincia Bs. As. Siente que con el pago mensual de la
cuota se capitaliza. Piensa que en el futuro, si su sueldo mejora, podra acceder a
otro préstamo para comprar una vivienda mejor.

Tabla 3.22. Balance Caso 22.

Localizacién T
Servicios

Superficie

Privacidad

Base patrimonial para progresar ™

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por ™
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

Motivacion central Tener la casa propia. Base para
progresar/emprender. No pagar alquiler.

Caso 23

Claudia V.

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA



Fecha de escrituracién: 20/12/2013 Monto de crédito: $365.000 Cuota: $2941.-

Claudia tiene 30 afios. Es profesora de educacién fisica y trabaja en 2 colegios. Es
soltera. Antes de la mudanza, vivia con sus padres en la Provincia de Bs. As. Esta es
la tercera vez que se postuld a un préstamo en los dos ultimos afios. Primero se
postuld y el BCBA la calificd favorablemente para la Linea Hipotecario Social en un
grupo solidario de ahorro. Pero no pudo llegar a concretar la compra. Postulé luego
para la misma linea en ahorro individual y tampoco tuvo éxito. Por ultimo, decidid
inscribirse en el programa del IVC. Salié sorteada en pocos meses y, ahora si,
consiguid propiedad en menos de dos meses: un monoambiante en Santos Lugares,
Provincia de Bs. As., con balcdn, muy luminoso, bafio completo, cocina con
desayunador y placard. Siempre desed tener su casa propia y con la compra logré la
independencia que queria. Claudia tiene pensado formar una familia y este es el
primer paso hacia la seguridad econémica que necesita para empezar a hacerlo.

Tabla 3.23. Balance Caso 23.

Localizacién ™

Servicios ™

Superficie ™

Privacidad ™

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta ™

Reasignacion presupuestaria: cuota

por alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo vy satisfaccion de ser ™

propietario

Motivacién central Tener la casa propia. Independizarse. No pagar
alquiler. Comenzar una familia.

Caso 24

Candelaria V
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA
Fecha de escrituracién: 20/12/2013 Monto de crédito: $365.000.- Cuota: $2941.-

Candelaria V. tiene 26 afios. Tiene titulo universitario y es monotributista. Presta
servicios profesionales a diferentes organismos. Es soltera, tiene novio y su idea
principal era mudarse con él y comenzar una familia. Candelaria fue seleccionada
por el IVC en marzo de 2013 y desde entonces comenzé una intensa busqueda para
encontrar su primera vivienda. Con el crédito compré un monoambiente muy
pequefio, de poco menos de 20 m?2, en CABA, en un barrio préximo a su trabajo.
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Espera en un futuro incrementar sus ingresos y lograr mudarse a una vivienda un
poco mas grande para iniciar su proyecto familiar.

Tabla 3.24. Balance Caso 24.

Localizacién T
Servicios ™
Superficie NN
Privacidad

Base patrimonial para progresar ™
Oportunidad para cumplir una meta ™

Reasignacidn presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

Motivacion central Tener la casa propia. Independizarse. No
pagar alquiler. Comenzar una familia.

Caso 25

Débora S
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA
Fecha de escrituracién: 09/04/2014 Monto de crédito: $325.000. Cuota: $3.253.-

Débora S. tiene 36 afios. Es antropdloga, trabaja como profesional independiente y
tiene ademas una beca. Es soltera y sostén de familia. Durante toda su vida vivio
con su madre en Dock Sud, en un inmueble alquilado, ubicado muy cerca de una
destileria de petrdleo, en una zona insegura. A través del crédito Primera Casa BA,
luego de una intensa bulsqueda -y un intento fallido de escrituracion
aproximadamente un afio atras-, consiguié un departamento pequefio, en el barrio
de Barracas, CABA. Débora estd orgullosa de haber sacado a su madre de la zona
donde vivian. Por el momento no piensa comprar otra propiedad, ya que si bien la
cuota no es excesivamente alta, sus ingresos no le permiten afrontar un costo
mensual mayor.

Tabla 3.25. Balance Caso 25.

Localizacién ™~

Servicios

Superficie
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Privacidad

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccidn de ser propietario ™

Motivacion central Tener la casa propia. Vivir en un barrio
mejor.

Caso 26

Juan Vy Carolina O
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Ciudad Social
Fecha de escrituracién 05/04/2013 - Monto del préstamo $ 200.000

Juan V. y Carolina O. son pareja. Ambos son empleados publicos de la Provincia de
Bs. As. Juan es divorciado y tiene dos hijos de su matrimonio anterior. Antes de la
mudanza vivian juntos en un departamento alquilado muy pequeiio, ubicado cerca
de su lugar de trabajo. Intentaron sin éxito sacar un préstamo hipotecario en un
banco publico. Al acercarse al BCBA, tomaron conocimiento del Préstamo
Hipotecario Social y decidieron comenzar un plan de ahorro para comprar un
terreno y una casa prefabricada. Cuando comenzaron el periodo de ahorro no
confiaban en que su meta se concretara. A través del crédito compraron un terreno
en Atalaya- cerca de la localidad de Magdalena, a 70 km aprox de la Ciudad de La
Plata-. Sobre el terreno construyeron una cabafia con espacio para todos los
integrantes de la familia, incluyendo un futuro bebé en camino. Estdn muy
contentos con la cabafia. Se sienten agradecidos con el BCBA y se ocupan de
transmitir su experiencia a familiares y amigos, a quienes les recomiendan iniciar el
camino de la casa propia.

Tabla 3.26. Balance Caso 26.

Localizacién 0
Servicios ™
Superficie ™

Privacidad




Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta

N Transmiten la experiencia a su red.

Reasignacion presupuestaria: cuota
alquiler

por

Seguridad en la tenencia

Orgullo y satisfaccidn de ser propietario

™

Motivacién central

Tener la casa propia. Hacerla a su gusto.

Caso 27

Andrea V

Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Ciudad Social

Fecha de escrituracién 23/05/2014 Monto del préstamo $ 300.000

Andrea V. es empleada de un organismo publico de la Provincia de Bs. As. desde
hace mas de 6 afios, pero aun no tiene su cargo de planta permanente. Luego de
muchos afios de ahorro logré comprarse un terreno en Villa Elisa. Para construir
sobre el lote que tanto le habia costado comprarse recorrié todas las entidades
bancarias buscando financiamiento. Un amigo, a partir de una muy buena
experiencia personal con la compra de su primera vivienda, le recomendo las lineas
subsidiadas del BCBA. Es asi que Andrea se acercé al banco, y obtuvo un Préstamo
Hipotecario Social por $300.000. Actualmente se encuentra construyendo su

vivienda y planea mudarse en 6 meses.

Tabla 3.27. Balance Caso 27.

Localizacién

Servicios

Superficie T
Privacidad T
Base patrimonial para progresar ™

Oportunidad para cumplir una meta

Reasignacion presupuestaria: cuota
alquiler

por

Seguridad en la tenencia
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Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

Motivacion central Tener la casa propia. Hacerla a su gusto.

Caso 28

Sebastidn C, Yeymi Cy Yoselin C
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Ciudad Social

Fecha de escrituracién 04/03/2013 Monto del préstamo $ 120.000 para cada
integrante del grupo

Sebastian, Yeymi y Yoselin son tres hermanos inmigrantes de Uruguay que vinieron
a trabajar a la Argentina buscando oportunidades de crecimiento. Desde su llegada
al pais se dedicaron a trabajar en distintos comercios hasta que lograron tener cada
uno el propio. Sebastian se dedica al mantenimiento de parques, Yaymi tiene su
propia heladeria y Yoselin tiene un almacén. Tenian problemas recurrentes para
alquilar por no disponer de garantias. Mediante una publicidad se enteraron del
Préstamo Hipotecario Social Grupo Solidario y se acercaron al BCBA a recabar mas
informacidon. Comenzaron un plan de ahorro para comprar un lote y casa
prefabricada. Su satisfaccion fue inmensa al conseguir lotes linderos y solucionar su
problema de vivienda habitacional. Se sienten muy agradecidos con el BCBA por la
oportunidad que tuvieron para llegar a su vivienda propia.

Tabla 3.28. Balance Caso 28.

Localizacién

Servicios

Superficie

Privacidad

Base patrimonial para progresar ™
Oportunidad para cumplir una meta ™

Reasignacién presupuestaria: cuota por

alquiler

Seguridad en la tenencia ™

Orgullo y satisfaccidn de ser propietario ™

Motivacion central Tener la casa propia. Tener base para

progresar/emprender. Dejar de alquilar.
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Caso 29

Leonardo D
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Primera Casa BA
Fecha de escrituracién 13/03/2014 Monto $ 425.000

Leonardo es empleado desde hace mas de 5 afios en una fabrica de ladrillos
ubicada en CABA. Esta en pareja con Alegre, con quien tienen dos hijos. Vivian en
una casa prestada por un familiar, hasta que la casa se puso en venta. La familia fue
desalojada y se vieron obligados a buscar una nueva vivienda. Sus conocidos le
recomendaron las lineas subsidiadas del BCBA. Se inscribieron en el IVC y a los dos
meses quedaron seleccionados. A pesar de sus bajos ingresos, con el crédito
Primera Casa BA pudieron acceder a la compra de una casa. Sienten que
aprovecharon una oportunidad Unica e impensada para tener vivienda propia.

Tabla 3.29. Balance Caso 29.

Localizacién

Servicios

Superficie

Privacidad

Base patrimonial para progresar

Oportunidad para cumplir una meta ™

Reasignacidn presupuestaria: cuota por

alquiler

Seguridad en la tenencia ™

Orgullo y satisfaccion de ser propietario ™

Motivacion central Tener la casa propia. Seguridad en Ia

tenencia. No pagar alquiler. Lograr una
meta patrimonial a pesar de sus bajos
ingresos.

Caso 30

Gustavo B.
Linea de Crédito Solicitada: Préstamo Hipotecario Ciudad Social

Gustavo B. tiene 42 afios. Cuenta con un nivel de estudio terciario. Desarrolla su
actividad independiente, junto a uno de sus hijos, disefiando paginas web para
distintos clientes. Estd anotado en la categoria C de Monotributo (que suponia
ingresos mensuales de $S6000), y tiene un ingreso mensual variable. Gustavo tiene
dos hijos de un matrimonio anterior, que viven junto a su madre en un PH en CABA.

| Tesis



Alquila con su pareja Cristina un departamento de dos ambientes en Tigre, por el
que paga $3200 mensuales. La vivienda dispone de agua, electricidad, red cloacal,
recoleccion de basura y cable. Comenzd su relacién con el BCBA a fines de 2011,
momento en que tomd conocimiento del Préstamo Hipotecario Ciudad Social. Si
bien desde el comienzo creyd que no podria conseguir una propiedad que lo
satisficiera dentro de los valores topes estipulados por la linea social, decidié
empezar el plan de ahorro previo para generar el habito de ahorro. Cuando cumplié
el periodo minimo estipulado, decidié realizar una prdérroga hasta alcanzar el
tiempo maximo permitido de un afio. Buscd propiedades en las zonas que él
consideraba “aptas”, pero lo que encontrd dentro de los valores disponibles no
satisfizo sus expectativas. Con el dinero que le otorgaria el Banco, podria comprar
viviendas con menos disponibilidades y servicios, o mas alejadas, lo que le
implicaria viajar mas tiempo para llegar a sus clientes, y gastaria mas dinero en
transporte. Por otro lado, viviria alin mas lejos de su familia y amistades. También
tendria menos comodidades y privacidad. O deberia mudarse a un lugar menos
seguro, tener vecinos poco confiables, y estar en un barrio que no le agradaba. Si
bien tiene una relacién adecuada con el duefio del departamento, le preocupa el
vencimiento del contrato. Sin embargo, no pudo conseguir propiedad en la zona
deseada, con las comodidades buscadas, por el valor disponible. Asi, prefirid
esperar mas tiempo hasta contar con una base mayor que le permita comprar una
vivienda mejor en el futuro. Actualmente sigue ahorrando, pensando que en el
futuro tendra nuevas oportunidades para construir su propio patrimonio.

Tabla 3.30. Balance Caso 30.

Localizacién N\

Servicios NE

Superficie N§

Privacidad N2

Base patrimonial para progresar Continua ahorrando.
Oportunidad para cumplir una meta En el futuro

Reasignacion presupuestaria: cuota por
alquiler

Seguridad en la tenencia ™

Orgullo y satisfaccion de ser propietario

Motivacién central Continuar ahorrando. Aprender a ahorrar.
Posterga la compra. No la desecha.

Andlisis de la informacion relevada.

Luego del procesamiento de la informacion relevada, a partir de la codificaciéon de los
argumentos seleccionados por los entrevistados y de las expresiones recurrentes, se
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identificaron las variables centrales que surgen de las convergencias y divergencias que
emergen en el conjunto de los casos.

Las dimensiones identificadas en el conjunto de los casos son: 'localizacién', 'servicios',
'superficie', 'base patrimonial' para continuar progresando o para emprender', 'oportunidad’
para cumplir una meta muy buscada, 'reasignacién presupuestaria': cuota de préstamos de la
vivienda propia en lugar de alquiler de inmueble ajeno, 'seguridad en la tenencia' y 'orgullo' y
satisfaccién de ser propietario. También surge en varios casos la dimensién de la
'independencia’ es decir, la motivacién de comprar la vivienda propia como base para un
nuevo nucleo familiar.

Cabe sefnalar que en todos los casos en los que se hace mencién a la independencia como
motivador principal, se interpreta que este aspecto esta directamente vinculado también a
una valoracién negativa de parte del entrevistado respecto de pagar alquiler. Se puede
observar que en todos los casos en los que el entrevistado manifiesta que su principal objetivo
es independizarse de la vivienda de los padres, habiéndolo podido hacer a través de un
alquiler, eligieron esperar y hacerlo a través de la compra. De modo que si bien buscan la
independencia, no estan dispuestos a pagar alquiler y aqui se interpreta que este ultimo es el
factor que en realidad gravita sobre la decision de compra.

Tabla 3.31. Variables y dimensiones de la vivienda.

Dimension

Localizacién

Servicios y confort

Base patrimonial

Reasignacion presupuestaria

Relaciones familiares

Satisfaccion simbdlica de ser propietario

Seguridad en la tenencia

Dejar de derrochar: no pagar un alquiler

Satisfaccion simbdélica de ganar: aprovechar una
oportunidad

Del analisis de los casos surge que en el proceso de decisién acerca de la compra cada sujeto
decisor, segln sus motivaciones, percepciones y convicciones, selecciona un conjunto de



variables que son incorporadas en un cuadro de balance general en el que evalla la situacion
actual del momento pre compra y la contrasta con la situacidn futura del momento post
compra. Las variables seleccionadas por los entrevistados en el relato de su proceso de
decisidon de compra se pueden agrupar en tres factores o variables categdricas fundamentales:
1) los servicios residenciales que presta el inmueble a adquirir, 2) la inversién en activos que
representa y 3) la realizacion espiritual que proporciona.

Los servicios habitacionales incluyen los aspectos relacionados con la localizacion de la
vivienda y con los servicios y el confort que proporciona. La inversidn en activos que la compra
de la vivienda representa incluye todas las consideraciones tomadas en cuenta por los
entrevistados relacionadas con establecer las bases patrimoniales para continuar acumulando
activos en el futuro mediante la inversidon y mejora progresiva en la vivienda adquirida,
mediante una nueva vivienda de mayor valor o bien mediante un emprendimiento emplazado
en la propiedad adquirida.

Existen aspectos relacionados con la reasignacidn presupuestaria que también estdn
relacionados con la inversién en activos. Varios entrevistados entienden al alquiler como gasto
y a la cuota del crédito como inversion. Algunos hacen referencia al tiempo de ahorro que los
privd de tomar vacaciones. Otros resignaron privacidad, espacio y confort ya que aun
necesitando independencia permanecieron en la casa de la familia con el fin de ahorrar hasta
poder comprar.

Finalmente, surgen de los casos menciones a satisfactores de indole espiritual, psicoldgicos o
simbdlicos que resultan de valores, creencias y convicciones individuales. Entre ellos se incluye
la satisfaccion simbdlica de ser propietario. Es recurrente la frase "siempre quise comprar mi
casa" o "siempre quise tener mi casa propia". También la tranquilidad de saber que no hay
riesgos de desalojo y, en consecuencia, la tranquilidad de tener la situacidn habitacional bajo
control. El sentimiento de no dejar pasar una oportunidad que interpretan como 'Unica’, como
es el acceso a un crédito hipotecario para comprar la casa propia. La posibilidad de nutrir o
fortalecer lazos familiares a partir de tener un ambito adecuado para interactuar como es el
caso de las parejas que aun no conviven o los nucleos monoparentales que conviven con
nucleos familiares ampliados. Finalmente, tal como se mencioné mas arriba, en algunos casos
aparece claramente una valoracidn negativa respecto del gasto en alquiler como derroche, por
lo tanto la vivienda propia es evaluada como el camino obligado para no caer en el derroche o
para dejar de derrochar. Asi lo ven los que aln no tienen vivienda independiente, o bien los
que alquilan.

De los casos analizados se puede observar que para algunos entrevistados, la compra de la
vivienda represento realizar sacrificios en cuanto a superficie, servicios, localizacién, tiempo de
viaje e incluso en cuanto a la privacidad. Estos sacrificios comprendidos justamente en los
'satisfactores habitaciones' que proporciona la vivienda adquirida, seguramente fueron, en el
cuadro de balance de los compradores, compensados por lo que la compra representa como
'inversion' para la acumulacién de activos o como factor de 'realizacion espiritual'. Tal como se
menciona en el marco tedrico, aqui se entiende que, procurando su satisfaccion, el tomador
de decisién -que siempre maximiza subjetivamente- persigue un resultado positivo al sopesar
costos y beneficios. De modo que si compré es porque, a pesar de los sacrificios en
satisfactores habitacionales, los otros dos factores fueron suficientemente importantes como
para compensar el sacrificio, proporcionar satisfaccidon e inclinar la balanza hacia la compra.
Aqui se infiere que a través del acto de comprar el consumidor 'declara' que su balance es
positivo y que su situacidn con la compra es mejor que sin ella.
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Los resultados obtenidos en esta fase permiten definir a la 'vivienda en propiedad' como un
concepto complejo -mucho mds amplio que el concepto de bien inmueble- y multidimensional.
Estos hallazgos, surgidos a partir de un abordaje cualitativo del universo de estudio, permiten
cumplir en parte los objetivos de la investigacidn en cuanto a identificar los factores
intervinientes en el proceso de la toma de decisidén de la compra de la primera vivienda.

Se pudo explorar y describir lo que hasta hoy era un terreno inexplorado desde el punto de
vista cientifico como es el proceso tomar la decisién de comprar la primera vivienda a través
de un crédito hipotecario. También se logré descubrir que no siempre los satisfactores
habitaciones son los mds importantes en la evaluacion de la compra. Y se pudieron detectar
diferencias subjetivas en los motivadores para comprar.

Para conocer algo mds acerca de cédmo intervienen cada uno de estos tres factores en el
proceso de toma de decision de la compra de la primera vivienda de individuos que
pertenecen a los sectores de menores ingresos de la poblacién se incluyé en este estudio una
fase en la que se aplicé una metodologia cuantitativa para medir los factores intervinientes en
la decision y su influencia en uno y otro grupo.
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Metodologia cuantitativa

Tal lo expuesto, para conocer algo mds acerca de como intervienen cada una de las tres
variables: 'satisfactores habitacionales', 'inversidon en activos' y 'realizacion espiritual' en el
proceso de toma de decision de la compra de la primera vivienda de individuos que
pertenecen a los sectores de menores ingresos de la poblacién, en una segunda fase de la
investigacion se aplicd una metodologia cuantitativa para medir los factores intervinientes en
la decision y su influencia en uno y otro grupo. Para esta fase se incorpord ademas
observaciones de postulantes que no compraron su vivienda.

Se advierte que el acceso a los postulantes que no compraron fue mas complicado que el
acceso a los postulantes que si compraron. Se recuerda también que el hecho de haber
comprado o no haber comprado se estudia como una de las caracteristicas de los sujetos
estudiados. Explicar las razones por las que unos compraron y otros no, no esta comprendido
en los alcances del presente estudio.

Luego del anadlisis de los casos, identificadas las variables intervinientes en el proceso
estudiado y en funcidon de las menciones recogidas de los entrevistados acerca de sus
consideraciones a la hora de decidir sobre la compra de la vivienda se elabord un cuestionario
gue fue empleado en la fase cuantitativa. El cuestionario se confecciond tomando en cuenta
también los hallazgos cientificos relevados en la revisién bibliografica, relacionados con los
factores intervinientes en la decisién sobre el régimen de tenencia. Se utilizd el método de
medicion de Likert, que presenta una serie de enunciados ante los que quienes responden
tienen que expresar su nivel de acuerdo eligiendo una respuesta entre varias ofrecidas:

Totalmente en desacuerdo.
En desacuerdo.
Indiferente.

De acuerdo.

Totalmente de acuerdo.

vk wnN e

Dado que el problema planteado, tal como se menciona mas arriba, se aborda desde la
psicologia econdmica, para este estudio se optd por emplear este tipo de cuestionario pues es
el tipo de instrumento de recoleccion mas utilizado en psicologia para medir actitudes y esta
centrado en los sujetos. El objetivo de este disefio del instrumento es mostrar las diferencias
individuales en relacién con una determinada actitud. Precisamente, lo que aqui se pretende
conocer. Se asume que la variabilidad observada en las respuestas de los sujetos se debe a
diferencias entre éstos ya que tienen niveles de actitud diferentes.

Con este método para cada item cuanto mas favorable o positiva sea la actitud o valoracion
del sujeto, mayor serd la puntuacidon y cuanto mas desfavorable o negativa sea la actitud o
valoracion del sujeto, menor serd la puntuacion que obtendra en el item.

Luego de determinar el banco inicial de items, se estableci6 cdmo se obtienen las
puntuaciones de los sujetos. Para la redaccion de las afirmaciones se buscaron expresiones
claras, concisas y directas con un vocabulario sencillo, que reproduzcan, de alguna forma, las
afirmaciones relevadas en la fase cualitativa.

Para evitar respuestas estereotipadas o automaticas, se incluyeron en el cuestionario tanto
items favorables como desfavorables hacia la variable que se mide. No todos los items estan
redactados en el mismo sentido, por eso los encuestados responden con 5 a los items
favorables y con 1 a los items desfavorables. Esto exigid transformar la puntuacion de los items



invertidos de manera que tengan el mismo significado que la puntuacion obtenida en el resto
de items.

Una puntuacién de 5 -totalmente de acuerdo- a un item favorable: 'me siento orgulloso de ser
propietario' no tiene el mismo significado que una puntuacién de 5 a un item desfavorable
como 'estoy arrepentido de haber sacado el crédito y comprado la vivienda que hoy tengo'. En
el primer caso la puntuacién 5 denota una actitud muy favorable, mientras que en el segundo
indica una actitud muy desfavorable. Por ello, estas puntuaciones no podian sumarse entre si
para obtener una puntuacién global para cada sujeto. De modo que, previamente, fue preciso
llevar todas las puntuaciones a la misma direccién invirtiendo el orden de los valores. Por
ejemplo, para obtener una puntuaciéon que indique grado de satisfaccién por sentirse
propietario, a mayor puntuacion se inferira actitud mas favorable. En cambio si la afirmacién
es desfavorable, tendrd mayor puntuacién a menor nivel de acuerdo de parte el encuestado.

En el cuestionario elaborado ademas de datos sobre el encuestado, se incluyen treinta y dos
afirmaciones que proporcionan informacion sobre las variables identificadas en la toma de
decisién y cdmo éstas son evaluadas por los encuestados. También se incluyd informacion
socio demografica y se agregaron algunas afirmaciones relacionadas con la asequibilidad y
otras que describen alguna caracteristica particular del perfil de los encuestados.

Si bien la asequibilidad no es un satisfactor que la vivienda proporciona, si determina la
posibilidad de decidir. En la encuesta del IVC dirigida a esta poblacién surge que un 5% no
compra porque no puede pagar la prima del 15% de valor de la propiedad exigida. Por lo tanto,
cuando la asequibilidad no esta presenta funciona como una barrera para la toma de decisidn.

Se puso a prueba el instrumento y se detectd que los encuestados postulantes que lograron
comprar respondieron la encuesta a partir de su experiencia de compra satisfactoria mientras
que los que no lograron comprar respondieron la encuesta a partir de su frustrada experiencia
de busqueda de opciones de viviendas en el mercado. Esta diferencia resulté por un lado en
una predisposicidon animica para responder muy distinta para cada grupo. Por otro lado, los
que compraron respondieron en base a su propia experiencia de compra mientras que los que
no compraron lo hicieron a partir de un escenario de compra configurado mentalmente,
evaluado y luego desechado.

Estas pruebas permitieron ademds adecuar el lenguaje y llevarlo a un nivel totalmente
coloquial y afin a la poblacién. También permitieron corregir la formulacion de las afirmaciones
tomando en cuenta la diferencia entre los grupos de compradores y no compradores. Asi, se
confeccionaron dos cuestionarios, uno para cada grupo, para recoger la informacién sobre los
mismos items. Por ejemplo, para el grupo de los compradores se planted la siguiente
afirmacion "Desde que compré mi primera casa el cuidado de los familiares a mi cargo se hizo
mads sencillo". En cambio, para el grupo de los no compradores el mismo item se relevé a partir
de la siguiente expresion "A pesar de tener aprobado un crédito aun no compré mi primera
casa porque la vivienda a la que podria acceder me haria mds complicado el cuidado de los
familiares a mi cargo"

Las encuestas se realizaron en forma telefdnica o presencial. Se recogieron 63 observaciones,
40 que pertenecen al grupo de los compradores y 23 que pertenecen al grupo de los
postulantes no compradores. La diferencia en la cantidad de respuestas obtenidas se debe
también a la diferencia animica respecto de la compra o intento de compra de la vivienda de
parte de los dos grupos. Los que no compraron respondieron en menor medida a la invitacion
de completar la encuesta. Entre los que no compraron, habia 5 que respondieron que no
compraron porque no disponian de la prima para pagar lo que el crédito no cubre del valor de
la propiedad. Para el andlisis de los resultados, estas 5 observaciones no fueron tomadas en
cuenta puesto que estos postulantes no se encontraban en la situacién de decidir si comprar o
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no comprar. Sencillamente no podian hacerlo, aunque quisieran. De modo que se computaron
18 observaciones en el grupo de los no compradores.

Para organizar tedricamente la informacion recogida y en funcién de las variables identificadas
en la fase cualitativa, se disefid una matriz metodoldgica apropiada para la metodologia
cuantitativa en la que cada afirmacidn es el indicador de las dimensiones de las variables. Asi
cada variable estudiada se compone de una serie de dimensiones cuyos indicadores adquieren
un valor que va del 1 al 5.

De este modo la variable 'satisfaccion habitacional' se compone de dos dimensiones:
'localizacién' y 'comodidades'. A su vez cada una de estas tiene diversos indicadores que
adquieren valores. 'Tiempo de viaje', 'gasto en transporte', '‘proximidad a familia y amigos', son
indicadores de ‘'localizacién' que se construyen a partir de las afirmaciones. Para los
indicadores que se corresponden con mas de una afirmacidn, se promedié el valor de la
respuesta a la afirmacién de modo de conseguir un Unico valor, entre 1 y 5 para cada
indicador. Este proceso de agregaciéon de datos se realizé también para el nivel de las
dimensiones de las variables.

Por ejemplo, si la afirmacién: "Me siento orgulloso de ser propietario" tiene un valor 5, es decir
que el encuestado manifiesta estar "totalmente de acuerdo' con esta afirmacién, entonces,
este valor se traslada a la dimension de 'estatus social/logro personal' del factor realizacion
espiritual. Operacionalizada de este modo la variable, cuanto mayor puntaje obtenga, mayor
nivel de satisfaccion indicara.

Ejemplo para medir la satisfaccidon habitacional en una observacién.

Viajo menos tiempo por

Satisfaccién Habitacional Tiempo de viaje dia para llegar a mi Totoalmente en
trabajo. desacuerdo

Gasto en transporte Gasto menos dinero en Totoalmente en
transporte. desacuerdo

El cuidado de los

Proximidad a redes familiares a mi cargo se Indiferente
sociales. hizo mas sencillo.

Vivo mas cerca de mi
familia. En desacuerdo

Vivo mas cerca de mis

amigos En desacuerdo
Satisfaccion con el barrio. | Estoy méas contento con el Totalmente en
barrio. desacuerdo
Estoy mas contento con En desacuerdo
mis vecinos
Mi barrio es mas seguro Totalmente en
desacuerdo

Me faltan los servicios
Servicios basicos. De acuerdo

Comodidades Tengo mas comodidades. Totalmente de acuerdo
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Privacidad Tengo mayor privacidad. De acuerdo
Tengo mas espacio para
Espacio recibir invitados. Totalmente de acuerdo

Esta matriz permitid, por un lado, conocer el nivel de satisfaccién de cada variable para cada
grupo y asi alcanzar uno de los objetivos del estudio. Por otro lado, permitié trabajar por
separado con las dimensiones de cada variable y asi profundizar en detalle en el nivel
descriptivo del abordaje del problema.

Para su procesamiento los datos se incluyeron en lo que se conoce como escala aditiva. En la
escala aditiva la puntuacion de las respuestas de cada individuo se suman algebraicamente y
se obtiene una puntuacion total que se entiende como representativa de la posicién favorable-
desfavorable del individuo con respecto a aquello que se mide.

Para interpretar los datos se le dio al puntaje 5 el mayor nivel de satisfaccion y al puntaje 1, el
menor nivel de satisfaccién. El puntaje 3 -Indistinto- es interpretado como que el indicador no
resulta relevante para el encuestado en su propia operacion subjetiva de evaluacién y toma de
decision. Los puntajes extremos, 1y 5, son interpretados como que estan muy presentes en la
evaluacién.

En la fase cualitativa se pudo explorar y describir el proceso de tomar la decisidon de comprar la
primera vivienda a través de un crédito hipotecario y se logré descubrir que no siempre los
satisfactores habitaciones son los mds importantes en la evaluacion de la compra. También se
pudieron detectar diferencias subjetivas en los motivadores para comprar. En la fase
cuantitativa se intenta medir cuantitativamente en qué medida las distintas variables resultan
satisfactores o sacrificios para el decisor.



UNIVERSIDAD
W =orciaTo o TELLA ’ TESIS

94

Andlisis de datos

Tabla 3.33. Nivel de satisfaccion por variable y dimensiones para Grupo Propietarios y Grupo Postulantes .

Propietarios Postulantes

Promedio - Promedio - Promedio Promedio -

Variable Dimensién : .l . . ., .
Dimensidon  Variable Dimensiéon Variable

Localizacién 3,2 2,9

3,54 3,23
Servicios y confort 3,9 3,5
Base patrimonial 4,6 3,5

4,19 2,93
Reasignacién presupuestaria 3,8 2,3
Relaciones familiares 3,8 3,7

Satisfaccion simbolica de ser

. . 4,7 3,6
propietario
4.15 3,45
Seguridad en la tenencia 3,9 2,9
Satisfaccion simbdlica de ganar 4,2 3,6
3,96 3,20

Para el analisis de los resultados obtenidos es util recordar que, bajo el marco tedrico de este
estudio, cuando la ecuacién inversién versus resultados obtenidos se resuelve
satisfactoriamente en la evaluacidn subjetiva del decisor, la consecuencia es 'satisfaccion' o
'bienestar'. En cambio, si esta resolucién es insatisfactoria y no alcanza las expectativas del
evaluador-decisor, la consecuencia de la decisién serd 'descontento' o 'sacrificio'. Dada la
escala planteada para este cuestionario, el valor 3 significa indiferencia, los valores por debajo
de 3 significan sacrificio o descontento y los valores por encima de 3 significan que
proporcionan algun grado de satisfaccion.

Si bien los promedios de las respuestas para cada variable, dimensién o indicador no informan
sobre cudles resultan satisfactorios -por encima de 3- cudles indiferentes -iguales a 3- y cuales
representan un sacrificio -por debajo de 3-, lo que si informa este valor es acerca de cémo
queda el balance subjetivo en la compensacion entre pros y contras evaluados.

Si se compara el grupo de los postulantes compradores y el de postulantes no compradores,
tras aplicar la escala aditiva a la matriz de agregacidn de datos, el primer resultado significativo
es que para los postulantes que compraron, el factor 'acumulacién de activos' es el que tiene
el valor mas alto, 4,19. Luego le sigue el factor de 'realizacidn espiritual', con 4,15 y en tercer



lugar la satisfaccidn habitacional con 3,54. Un poco por encima del 3, valor que se corresponde
con la indiferencia.

En el grupo de los postulantes no compradores este orden aparece alterado. El factor que
tiene valor mas alto para este grupo es 'realizacién espiritual' con 3,45, luego le sigue
'satisfaccion habitacional' con 3,23 y finalmente, 'inversidén en activos' con 2,93.

Esta diferencia podria estar dando cuenta de una diferencia en el 'perfil' de los compradores y
de los no compradores, principalmente con relacién al factor 'inversién en activos'. Mientras
qgue los compradores valoran positivamente la 'reasignacidon presupuestaria’ al que estan
obligados para invertir en la vivienda con 3,8 puntos, los no compradores en cambio la valoran
negativamente con 2,3 puntos. Mientras que para los compradores armar una 'base
patrimonial' es muy satisfactorio con 4,6, para los no compradores lo es también pero en
menor medida con 3,5. De modo que los compradores le dan un valor positivo a la
reasignacion presupuestaria que la asocian con la posibilidad valorada positivamente de crear
una 'base patrimonial'. Los no compradores por su parte le dan un valor negativo a la
reasignacion presupuestaria a la que se verian obligados con la compra.

Es interesarte destacar que la variable 'satisfaccién habitacional' -en forma agregada- es la que
presenta valores mas préximos entre uno y otro grupo: 3,54 para los compradores y 3,23 para
los no compradores. Sin embargo los resultados no aparecen del todo claros ya que en ambos
grupos el desvio estandar de los indicadores que lo componen es superior a 1. Y en el grupo de
los no compradores el desvio estdndar es alin mas alto que en el de los compradores.

En el grupo de los no compradores, para el indicador "Tendria que viajar mds tiempo por dia
para llegar a mi trabajo", que tiene un promedio de 2,91, el desvio estdndar es de 1,50. Para el
indicador "Gastaria mds dinero en transporte”, cuyo promedio para este grupo es de 2,82, el
desvio estandar es de 1,46. Para el indicador "El cuidado de los familiares a mi cargo seria mds
complicado" cuyo promedio es de 3,09, el desvio estandar es de 1,47. Para el indicador "Viviria
mads lejos de mi familia" cuyo promedio es 2,97, el desvio estandar es de 1,22. Para el indicador
"Estaria mds preocupado por la insequridad del barrio" cuyo promedio es 2,68, el desvio
estandar es de 1,35. Finalmente, para el indicador "Me faltarian los servicios bdsicos" que
alcanza en este grupo un promedio de 3,41, el desvio estandar es de 1,22.

La magnitud de los desvios para estos indicadores indica que no se pueden obtener
conclusiones sobre el grupo a partir de los valores de los promedios. Como se dijo mas arriba,
el promedio no permite ver el hecho de que estos indicadores para algunos encuestados si
constituyen un satisfactor (el puntaje estd por encima de 3) mientras que para otros no (el
puntaje esta por debajo de 3).

A pesar de buscar propiedad para comprar, en términos generales, un mismo mercado
inmobiliario®, los postulantes que no compraron, presentan para los tres factores menores
niveles de satisfaccién con las opciones de vivienda evaluadas que los niveles que presentan
los compradores con las viviendas adquiridas. Esto es coherente con el hecho de que los
primeros hayan decido no comprar. Este cuadro comparativo general entre los dos grupos en
que los compradores obtienen un promedio total de 3,96 y los no compradores obtienen un
promedio total de 3,20 podria indicar que los postulantes no compradores tienen un estandar
de vivienda ideal superior al de los que compraron. Estos comparan la oferta disponible en el
mercado contra el estdndar ideal de vivienda que buscan y de la comparacién obtienen un
balance negativo que lo traducen en sacrificio o descontento antes que en satisfaccidn. En
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La oferta de viviendas asequibles con los montos topes de los créditos en la region metropolitana de Bs. As. en el
periodo estudiado es la misma para uno y otro grupo. Ver ejemplos en Anexo Il



cambio, los compradores lograron encontrar en el mismo mercado inmobiliario viviendas que
les proporcionan algun grado de satisfaccion respecto del propio estandar ideal. Para los no
compradores, el sacrificio en la 'reasignacidon presupuestaria’ no se contrapesa con otro
sacrificio en la 'satisfaccion habitacional.'

Justamente, para la 'satisfaccion habitacional', en los compradores el valor es superior que en
los postulantes: 3,58 y 3,23 respectivamente. En linea con lo que se observd en la fase
cualitativa, con esta metodologia cuantitativa también se puede verificar que para los
compradores, los valores del factor 'inversién en activos' con 4,19 y de 'realizacion espiritual'
con 3,86, son superiores a los de la 'satisfaccién habitacional'. De este modo quedaria reflejado
numéricamente el hecho de que la compra de la vivienda permite para el grupo de los
compradores obtener bajos niveles de satisfaccién -y hasta para algunos casos representa
realizar sacrificios- en cuanto a los 'satisfactores habitaciones' que son compensados por lo
que la compra representa como 'inversién' para la acumulacién de activos o como factor de
'realizacién espiritual'.

En este sentido cabe senalar que en el grupo de los compradores el indicador "disfruto de
planificar y hacer arreglos para que mi vivienda esté cada dia mds confortable y linda" obtuvo
un valor de 4,5, mientras que para los no compradores este mismo indicador obtuvo un valor
de 1,9 para el indicador "me molestaria planificar y hacer arreglos para poner la casa
confortable y linda". Este indicador que se dejo por fuera de la matriz de satisfactores, fue
incluido en el cuestionario para obtener evidencia sobre la predisposicién y el gusto personal
del encuestado por dedicarse en el mantenimiento de la vivienda propia. De la literatura
revisada, surge en diversos estudios que el mal estado de la vivienda es menos relevante para
las personas habiles o que disfrutan de hacer arreglos en el hogar que para los que no lo son.
Este resultado estd en linea con estas ideas ya que el valor de este indicador es bajo para los
no compradores.

En el mismo sentido, el indicador que tiene el promedio mas bajo, 2, entre los no compradores
es el de la satisfaccion que proporciona 'invertir tiempo y dinero en las mejoras en la vivienda'.
Contrariamente, en el grupo de los compradores el valor de este indicador es de 4. Mientras
para un grupo este item es un satisfactor para otro grupo es un sacrificio. Asi como éste, los
otros indicadores que integran la dimensién de 'reasignacién presupuestaria' presentan
también diferencias entre los dos grupos. El 'ahorro compulsivo' y la 'restriccion en el
consumo' adquieren para los no compradores respectivamente los valores de 2,61y 2,17, y
para los compradores el valor de 3,6 y 3,7. Estos datos reafirman la idea ya mencionada acerca
de la diferencia de 'perfiles' entre ambos grupos con relacion a las dimensiones que componen
la variable de 'inversidn en activos'. Lo que para unos es sacrificio (puntaje por debajo de 3)
para otros es satisfactor (puntaje por encima de 3).

En cuanto a la valoracién de la vivienda como patrimonio para dejar en 'herencia' para los
compradores este indicador tiene una promedio de 4,5 mientras que para los no compradores
es un poco mas baja: 3,78. Si bien hay una diferencia, cabe sefialar que el valor de una vivienda
propia para dejar como herencia es valorada satisfactoriamente por ambos grupos.

En cuanto a la 'seguridad en la tenencia' uno y otro grupo nuevamente presentan diferencias,
para los compradores la dimensidon 'seguridad en la tenencia' es un satisfactor, ya que
adquiere un valor de 3,9. Para los no compradores en cambio esta dimensidn es practicamente
indiferente. La promedio en este grupo es de 2,9. Esta variable se midié en el grupo de los
compradores a partir de los siguientes indicadores: "Me dejé de preocupar por el vencimiento
del contrato de alquiler"; "Me siento tranquilo al saber que nadie me puede echar" y "Mi
relacion con el duefio de la casa dejé de ser una preocupacion”. Y en el grupo de los no



compradores se midieron con los siguientes indicadores: "El vencimiento del contrato de
alquiler no es un problema para mi", "Hasta que me echen vivo tranquilo donde estoy"." Tengo
una buena relacion con el duefio de la casa". Estos indicadores para este grupo se toman como
inversos. Cuanto mas acuerdo manifieste el encuestado con estas afirmaciones, menos
necesidad de comprar tendra y por lo tanto menos satisfaccidn le proporcionara la vivienda a
adquirir en este aspecto.

Para ambos grupos es un satisfactor la vivienda como medio o salida para 'dejar de derrochar'
en alquiler. Si bien para los compradores esta dimensién adquiere una promedio de 4, en los
no compradores la promedio también esta claramente por encima del valor de indiferencia:
3,7.

El indicador que obtiene el promedio mas alto para el grupo de los postulantes compradores
es "siento que aproveché una oportunidad para construir un patrimonio propio": 4,8, con un
desvio standar de 0,48, seguido por otro indicador asociado "ahora tengo una base para
comprar una vivienda mejor en el futuro" cuyo promedio es de 4,6 y el desvio stdndard de
0,64. Estos desvios indican una baja dispersién respecto de la promedio, de modo que las
respuestas se concentran en torno de este valor muy satisfactorio.

Para el grupo de los no compradores esta idea de oportunidad, en cambio, no aparece tan
clara. Para este grupo, el primer indicador del par analizado en el parrafo anterior se expreso
del siguiente modo: "En el futuro ya tendré nuevas oportunidades para construir un patrimonio
propio". Es un indicador invertido al que se le asignd valor 1 a la respuesta "totalmente de
acuerdo" y valor 5 a la respuesta "totalmente en desacuerdo". Esto significa que las respuestas
por encima del valor 3 expresan que el que responde vislumbra en el futuro nuevas
oportunidades, por lo tanto ésta no constituye una oportunidad Unica. El valor promedio para
este indicador en este grupo es de 3,6 y el desvio estandar es de 1,2. Es decir que mientras
algunos creen que es una oportunidad Unica otros creen que tendran nuevas oportunidades
en el futuro. En cuanto al segundo indicador del par analizado, que en este grupo se expreso:
"prefiero esperar hasta tener una mejor base para comprar una vivienda mejor en el futuro”,
obtuvo un promedio de 3,3 y un desvio standard de 1,4 -de los desvios mas altos de todos los
indicadores relevados-. Nuevamente, en este mismo grupo algunos estan de acuerdo con esta
afirmacién y otros no.

A la luz del conocimiento que tenemos de los casos como resultado del abordaje cualitativo,
estos valores se pueden interpretar del siguiente modo: mientras el grupo de los compradores
atravesoé el proceso de busqueda de propiedad y toma de decisiéon de la compra bajo la
concepcion de que se encontraban frente a una suerte de oportunidad Unica que no debian
dejar pasar, esta misma concepcidén no esta presente con tanta claridad en el grupo de los no
compradores. Es razonable suponer que las exigencias respecto de la propiedad a adquirir se
relajan cuando el decisor siente que se encuentra ante una oportunidad Unica, y se refuerzan
cuando el decisor siente que habra nuevas oportunidades en el futuro. Lo dicho va en linea con
el menor nivel de satisfaccion habitacional del grupo de los no compradores respecto del
grupo de los compradores. A menor exigencia, mayor satisfaccidon y a mayor exigencia, menor
satisfaccion.

En cuanto a la realizacién espiritual que representa el hecho de ser propietario,
independientemente de las caracteristicas de la vivienda, esta variable fue relevada en el
grupo de los compradores como "Me siento orgulloso de ser propietario"” y en el grupo de los
no compradores como "No me interesa ser propietario de una vivienda que no me gusta”,
computado como indicador inverso. La promedio para los primeros es de 4,74 -entre las mas
altas- y para los segundos es de 3,41. En ambos grupos se trata de un factor que proporciona
satisfaccion. Sin embargo entre los compradores el valor no sélo es mas alto que entre los no



compradores sino que ademas las respuestas en el primero estdn mas concentradas -desvio
standard 0,55 en torno de la promedio que en el segundo grupo cuyo desvio standard es 1,26.

Tal como se advirtid, si bien el endeudamiento no es un satisfactor de la vivienda, si es una
circunstancia que va asociada directamente a la compra y genera sentimientos valorados
negativamente que contrapesan los valorados positivamente. Es interesante destacar que en
el grupo de los compradores esta dimensidén adquiere un valor superior al que adquiere en el
grupo de los no compradores. Esto significa que para los compradores el endeudamiento no
contrapesa tanto como en los no compradores a las otras dimensiones que si generan
sentimientos positivos de realizacidn espiritual.

Grafico. 3.1. Nivel de satisfaccion por variable para Grupo Propietarios y Grupo Postulantes.
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Ahora bien, como se ha dicho, los valores promedio brindan informacidn sobre el balance
entre los valores que indican satisfaccion/sacrificio del grupo estudiado. También se puede
obtener cierta informacién si se analiza la moda para cada indicador, es decir, el valor mas
frecuente en las respuestas. Para ambos grupos, los indicadores relacionados con la variable
'inversidon en activos' son los que adquieren una moda con valor mds alto. El valor 5,
'totalmente de acuerdo' aparece con mayor frecuencia en ambos grupos para las siguientes
afirmaciones:

"Siento que aproveché una oportunidad para construir un patrimonio propio."
"Siento que ahora tengo una base para comprar una vivienda mejor en el futuro."
"Me siento orgulloso de poder dejar una herencia a mis hijos."

Entre los indicadores que si obtienen una moda distinta al comparar ambos grupos estan: el
tiempo de viaje, el gasto en transporte y la seguridad en el barrio, mientras que para el grupo
de los compradores la moda para estos indicadores es 3, para el grupo de los no compradores
la moda es 1. Es decir que para la mayoria del grupo de los no compradores estos aspectos
representarian definitivamente un sacrificio, dados los inmuebles asequibles evaluados para
comprar. En cambio, para la mayoria de los compradores, estos tres indicadores resultaron
indiferentes.

La moda 1 en el grupo de los no compradores para estos tres indicadores: el tiempo de viaje, el
gasto en transporte y la seguridad en el barrio podria indicar que se trata de un perfil para el
que la localizacién de la vivienda a adquirir es determinante, y el sacrificio que representa
renunciar su satisfaccién no se compensa con la satisfaccién que proporcionan otros factores e
la compra.

Luego, si para el grupo de los compradores la moda del indicador "Me siento orgulloso de ser
propietario"” es 5, para el grupo de los no propietarios la moda de ese indicador expresado "No
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me interesa ser propietario de una vivienda que no me gusta” es 3, valor que representa
indiferencia.

Finalmente se advierte que la moda de los indicadores directamente relacionados con los
'servicios habitacionales' que presta la vivienda tales como servicios, comodidades, privacidad
y disponibilidad de espacio, es 5 mientras que es 3 para el grupo de los no compradores que
responde a partir de las propiedades evaluadas en el mercado para la compra.

Tabla. 3.34. Moda: el valor con mayor frecuencia para cada item para cada Grupo

Propietarios Postulantes  {tem . Indicador
3 1 Gasto de transporte

Cuidado de Fila

Proximidad a Familia

Proximidad a amigos

Felicidad con el barrio

Felicidad con vecinos

Seguridad del barrio

Servicios

Comodidades

Privacidad

Disponibilidad del espacio

Oportunidad para la primera acumulacidon de activos
Base para acumular

Herencia

Restriccidn del consumo

Inversidn en Vivienda

Habito de Ahorro

Reduccién de gastos

Mejoramiento de las relaciones familiares
Status Social/Logro personal

No me preocupo por el contrato de alquiler
No me pueden echar

Relacidn con el duefio de la vivienda
Sentimiento de dejar de derrochar
Sentimiento de hacer un buen negocio.
Agobio por endeudamiento
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Incertidumbre de cumplir compromisos asumidos

Cabe subrayar que ademds de la comparacion entre el grupo de propietarios y el de
postulantes no compradores, en cuanto al grado de satisfaccion para cada una de las tres
variables cuyos resultados se expusieron hasta aqui, también se analizd6 el grado de
satisfaccion para cada una de las tres variables segun el nivel de ingresos —Ver Anexo llI-. De la
comparaciéon no se obtuvieron diferencias significativas para los diferentes rangos: entre
$3001 y $5000, entre $5001 y $7000; entre $7001 y $9000 y méas de $9000. Con esta evidencia
se interpreta que el nivel de ingresos, a pesar de ser un requisito fundamental para determinar
la capacidad de compra, no resulta una variable determinante para describir el perfil del
consumidor del bien vivienda.

Andlisis factorial

Hasta aqui con los datos recolectados se analizé cuantitativamente el balance en promedios de
la evaluacion para la toma de decisidn entre los compradores y los no compradores. Pero poco
se puede saber aun sobre cudl es el orden de importancia que tienen las variables estudiadas -



ya sea en sus niveles de variable, dimension o indicador-en el proceso estudiado para el
conjunto total de observaciones o para cada grupo por separado. Por lo tanto se buscé aplicar
el método de analisis factorial que permitiera conocer un poco mas sobre la interrelacion de
estas variables.

El analisis factorial es una clase de método estadistico multivariante que se utiliza cuando se
busca conocer una estructura subyacente en una matriz de datos. Permite analizar la
estructura de las interrelaciones entre distintas variables y no exige ninguna distincién entre
variables dependientes e independientes. A través de este analisis se busca un conjunto de
dimensiones latentes, a las que técnicamente se las llama 'factores', que explican dichas
interrelaciones. Por lo tanto, esta técnica permite la reduccidn de datos, dado que, la
informacidn contenida en la matriz de datos puede expresarse, sin mucha distorsidn, en un
numero menor de dimensiones representadas por dichos factores.

El Andlisis de Componentes Principales es una de las variantes del andlisis factorial que busca
encontrar las combinaciones lineales de las variables originales que explican la mayor parte de
la variacidn total. El primer factor o componente seria aquel que explica una mayor parte de la
varianza total, el segundo factor seria aquel que explica la mayor parte de la varianza restante,
y asi sucesivamente.

Existen diversos métodos para obtener los factores comunes. En este estudio, empleando el
SPSS, se optd por el Método de los Componentes Principales, que consiste en estimar las
puntuaciones factoriales mediante las puntuaciones tipificadas de un determinado niumero de
primeros componentes principales -en este estudio estos componentes son las afirmaciones
comprendidas en el cuestionario- y la matriz de cargas factoriales mediante las correlaciones
de las variables originales con dichos componentes.

‘Comunalidad' es la proporcién de la varianza explicada por los factores comunes en una
variable. Se considera que las comunalidades son altas cuando son mayores que 0,6. Cuando
las comunalidades son altas, todos los procedimientos tienden a dar la misma solucién. En la
Tabla 3.36 se observa que las comunalidades para las observaciones de los items estudiados es
superior a 0,6 para todos los items, savo el caso de 'agobio por endeudamiento' que tiene una
comunalidad de 0,582.

El Principio de Estructura Simple”® es muy sencillo. Establece que la matriz de cargas factoriales
debe reunir las siguientes caracteristicas: a) cada factor debe tener unos pocos pesos altos y
los otros préximos a cero; b) cada variable no debe estar saturada mas que en un factor y c) no
deben existir factores con la misma distribucién, es decir, dos factores distintos deben
presentar distribuciones diferentes de cargas altas y bajas.

Asi, dado que hay mas variables que factores comunes, cada factor tiene una correlacién alta
con un grupo de variables y baja con el resto. Examinando las caracteristicas de las variables de
un grupo asociado a un determinado factor se pueden encontrar rasgos comunes que
permitan identificar el factor y darle una denominacidn que responda a esos rasgos comunes.
Asi con la herramienta del SPSS se aplicé a la base de datos, el método de Rotacion de Factores
que se utiliza como aproximacion al principio de estructura simple descripto mas arriba. Este
paso permitié identificar con toda claridad los factores comunes para cada grupo y permitio
observar la naturaleza de las interrelaciones existentes entre las variables originales.

® Thurstone, L. 1935. The vectors of the mind. Chicago University USA. En: http://psychclassics.yorku.ca/Thurstone/



Tabla. 3.35. Analisis factorial. Matriz de componentes rotados con Rotacion Varimax.

Incluye el total de observaciones que comprende el grupo propietarios y el grupo de aspirantes.

Matriz de componentes rotados®

Componente
1 2 3 4 5 6 7
Tiempo de Viaje ,221 | ,843| ,119| -,122| ,131| ,047| -,041
Gasto de transporte ,176 | ,864 | ,056 | -,082 | ,064 | ,099 | -,041
Cuidado de Flia ,087| ,749| ,051| ,296| -,255| ,102 | -,061
Proximidad a Flia -,340| ,787| ,101|-,035|-,039| ,032| ,047
Proximidad a amigos -,338 | ,752| ,149| -,127 | -,094| ,105| ,094
Felicidad con el barrio -016| ,119| ,419| ,237| ,091| ,676 | -,167
Felicidad con vecinos -,053 | ,154 | ,244 | ,257|-,027| ,725| -,075
Seguridad del barrio ,274 | ,255| ,267| ,370| -,024| ,533| -,135
Servicios -,034 | ,007|-023|-165| ,062| ,717 | ,236
Comodidades ,083 | ,176 | ,713 | ,035| ,171| ,357| -,215
Privacidad ,095| ,123| ,621| ,081| ,240| ,424| ,034
Disponibilidad del espacio ,133( ,111| ,856 | -,020| -,018 | ,082| ,064
Oportunidad para la primera acumulacidn de activos ,000| -,006 | ,102| ,295| ,876| ,093| ,112
Base para acumular -,008 | ,082|-023| ,262| ,814| ,002 | ,193
Herencia ,082| -,152| ,491| ,283| ,463| ,038| ,421
Restriccidn del consumo ,832 | ,048| ,199| ,022]| -,079| -,032| -,019
Inversién en Vivienda ,637 | -,242| -,153 | ,190| ,439| ,215| ,044
Habito de Ahorro ,877 | ,022| ,175]| -,009 | -,055 | -,135| ,003
Reduccién de gastos ,910 ( ,033| -,047 | ,003| ,103| ,071| -,089
Mejoramiento de las relaciones familiares ,016 | ,133| ,791| ,358| ,045| ,048| -,060
Status Social/Logro personal ,119 | -,114| ,253 | ,035| ,803| ,020] -,310
No me preocupo por el contrato de alquiler ,206 | ,113| ,201| ,712| ,037| ,119| -,315
No me pueden echar ,151 | -,179| ,189 | ,727| ,213| ,119| ,246
Relacion con el duefio de la vivienda ,095 | -,055| ,057| ,782| ,367 | ,143| -,052
Sentimiento de dejar de derrochar -,207 | -,075| ,027| ,779| ,184| -,010| ,041
Sentimiento de hacer un buen negocio. ,132| -,290| ,185| ,154| ,328| ,365| ,583
Agobio por endeudamiento -,360| ,248 | -,278 | -,173| ,072| -,053 | ,526
Incertidumbre de cumplir compromisos asumidos -568| ,079|-,102 | -,107 | -,265 | -,164 | ,538

Método de extraccidon: Andlisis de componentes principales.
Método de rotacion: Normalizacién Varimax con Kaiser.

a. La rotacion ha convergido en 8 iteraciones.

Aplicando el Método de los Componesntes Principales, y dejando de lado la matriz construida
tedricamente para elaborar el instrumento de recoleccidn, se observa que los factores
comunes, conforme a sus interrelaciones, son siete y se agrupan del siguiente modo:

Factor 1. Aspectos relacionados al 'presupuesto doméstico'.

"Tuve que ajustar gastos mensuales” .

"Tendria que ajustar mis gastos mensuales”.

"Gasto mds tiempo y dinero en reparaciones del hogar".

"Gastaria con gusto tiempo y dinero en reparaciones del hogar".

"Aprendi a ahorrar" / "Aprenderia a ahorrar".

"Realizo menos gastos innecesarios".
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"Realizaria menos gastos innecesarios".
"Me preocupa llegar a pagar la cuota del crédito".

"Estaria preocupado por llegar a pagar la cuota del crédito".

Factor 2. Aspectos relacionados con 'localizacion': proximidad a redes sociales y trabajo.

"Viajo menos tiempo por dia para llegar a mi trabajo".

"Tendria que viajar mds tiempo por dia para llegar a mi trabajo".
"Gasto menos dinero en transporte”.

"Gastaria mds dinero en transporte”.

"El cuidado de los familiares a mi cargo se hizo mds sencillo".

"El cuidado de los familiares a mi cargo se haria mds complicado”.
"Vivo mds cerca de mi familia".

"Viviria mds lejos de mi familia".

"Vivo mds cerca de mis amigos".

"Viviria mds lejos de mis amigos".

Factor 3. Aspectos relacionados con ‘comodidades': espacio y confort.
"Tengo mds comodidades".

"Tendria menos comodidades".

"Tengo mayor privacidad".

"Tendria menos privacidad".

"Tengo mds espacio para recibir invitados".

"No tendria espacio para recibir invitados".

"Mejoraron nuestras relaciones familiares".

"No se favorecerian nuestras relaciones familiares".

Factor 4. Aspectos relacionados con el 'régimen de tenencia': compra vs alquiler.

"No me preocupo mds por el vencimiento del contrato de alquiler".
"El vencimiento del contrato de alquiler no es un problema para mi".
"Me siento mds tranquilo al saber que nadie me puede echar".
"Hasta que me echen vivo tranquilo donde estoy".

"Mi relacion con el duefio de la casa dejo de ser una preocupacion”.
"Tengo una buena relacion con el duefio de la casa".

"Siento que dejé de derrochar plata en alquiler".

"Prefiero sequir pagando el alquiler de una casa que me gusta".



UNIVERSIDAD
yl‘ TORCUATO DI TELLA | TESIS

103

Factor 5. Aspectos relacionados con el 'status social' y la 'inversidn en activos para progresar'
"Siento que aproveché una oportunidad para construir un patrimonio propio".

"En el futuro ya tendré nuevas oportunidades para construir un patrimonio propio".

"Siento que ahora tengo una base para comprar una vivienda mejor en el futuro".

"Prefiero esperar hasta tener una mejor base para comprar una vivienda mejor en el futuro".
"Me siento orgulloso de ser propietario".

"No me interesa ser propietario de una vivienda que no me gusta".

Factor 6. Aspectos relacionados con el 'barrio' y los 'servicios'
"Estoy mds contento con el barrio".

"Estaria menos contento con el barrio"

"Estoy mds contento con mis vecinos".

"Estaria menos contento con los vecinos".

"Mi barrio es mds seguro".

"Estaria mds preocupado por la inseguridad del barrio".

"Me faltan los servicios bdsicos".

"Me faltarian los servicios bdsicos".

Factor 7. Aspectos relacionados con el 'endeudamiento' y 'hacer negocio' y 'herencia’.
"Siento que hice un buen negocio".

"Sentiria que no hice un buen negocio".

"Me siento endeudado”.

"No vale la pena endeudarme”.

"Me preocupa llegar a pagar la cuota del crédito”.

"Estaria preocupado por llegar a pagar la cuota del crédito”.

"Me siento orgulloso de poder dejar una herencia a mis hijos".

"Dejar una herencia no es un tema prioritario para mi".



Tabla. 3.36. Analisis de Comunalidades.

Inicial Extraccidn
Tiempo de Viaje 1,000 ,810
Gasto de transporte 1,000 ,803
Cuidado de Flia 1,000 ,738
Proximidad a Flia 1,000 ,751
Proximidad a amigos 1,000 ,747
Felicidad con el barrio 1,000 ,739
Felicidad con vecinos 1,000 ,685
Seguridad del barrio 1,000 ,651
Servicios 1,000 ,602
Comodidades 1,000 ,751
Privacidad 1,000 ,656
Disponibilidad del espacio 1,000 ,775
Oportunidad para la primera acumulacion de activos 1,000 ,885
Base para acumular 1,000 ,776
Herencia 1,000 ,744
Restriccién del consumo 1,000 ,742
Inversién en Vivienda 1,000 ,765
Habito de Ahorro 1,000 ,822
Reduccién de gastos 1,000 ,855
Mejoramiento de las relaciones familiares 1,000 ,780
Status Social/Logro personal 1,000 ,835
No me preocupo por el contrato de alquiler 1,000 ,717
No me pueden echar 1,000 ,739
Relacidn con el duefio de la vivienda 1,000 ,784
Sentimiento de dejar de derrochar 1,000 ,692
Sentimiento de hacer un buen negocio. 1,000 ,740
Agobio por endeudamiento 1,000 ,582
Incertidumbre de cumplir compromisos asumidos 1,000 ,737

Método de extraccion: Andlisis de Componentes principales.

El andlisis factorial permitié entonces confirmar, en alguna medida, la coherencia de la
agrupacion de las variables/indicadores que se establecié tedricamente en el disefio de la
matriz metodoldgica y reducir los items y dimensiones de la matriz a un nimero total de siete
factores intervinientes.

Factor 1. Aspectos relacionados al 'presupuesto doméstico'.

Factor 2. Aspectos relacionados con 'localizacién': proximidad a redes sociales y trabajo.
Factor 3. Aspectos relacionados con 'comodidades': espacio y confort.

Factor 4. Aspectos relacionados con el 'régimen de tenencia': compra vs alquiler.

Factor 5. Aspectos relacionados con el 'status social' y la 'inversidn en activos para progresar'
Factor 6. Aspectos relacionados con el 'barrio' y los 'servicios'

Factor 7. Aspectos relacionados con el 'endeudamiento' y 'hacer negocio' y herencia'.
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Tabla. 3.36. Analisis factorial. Matriz de componentes rotados. Grupo propietarios.

Componente
1 2 3 4 5 6 7 8
Tiempo de Viaje -,491 | ,142| ,580| ,033| ,418| ,082|-,225| ,184
Gasto de transporte -444 | ,068 | ,570|-,038| ,450| ,017 |-,244| ,191
Cuidado de Flia ,334|-,066| ,803| ,119| ,152|-,008 | ,063 | -,003
Proximidad a Flia -,078|-,070| ,910| ,030|-,027|-,072|-,011|-,159
Proximidad a amigos -,327| ,011| ,855| ,035|-,132| ,117|-,010|-,036
Felicidad con el barrio ,239| ,322| ,187| ,229| ,187 | ,644 | ,389 |-,134
Felicidad con vecinos ,194| ,302| ,074|-,076 | ,220| ,705| ,108 | ,219
Seguridad del barrio ,400| ,185| ,151| ,481| ,187| ,206| ,173 | -,068
Servicios -072 | ,108 | -,070 |-,143 | ,097 | ,062 | ,869 | -,009
Comodidades ,055 | ,113 | ,217 | ,432| ,619| ,306| ,099 | -,282
Privacidad ,049 | ,271|-,069 | ,083| ,859 | ,016| ,148| ,107
Disponibilidad del espacio ,072 | ,198 | ,124| ,411| ,735| ,158| ,002 |-,039
Oportunidad para la primera acumulacién de activos | ,143 | ,867 | ,053 | ,043 | ,097 | ,092 | ,058 | ,046
Base para acumular ,072 | ,562|-,007 | ,052| ,079|-,699 | ,039|-,150
Herencia ,235| ,732| ,051| ,120| ,111| ,153|-,048 | ,006
Restriccién del consumo -,109 | ,163|-,041| ,791| ,010| ,358 |-,141 | -,099
Inversion en Vivienda ,253 | ,289(-,130| ,291| ,031| ,109|-,082 | ,739
Habito de Ahorro ,021| ,052(-011| ,828| ,199|-,197|-,108 | ,072
Reduccién de gastos -,013 | ,042| ,144| ,889| ,128|-,081| ,033 | ,323
Mejoramiento de las relaciones familiares ,374 | ,453| ,121| ,395| ,291| ,080 |-,248 | -,418
Status Social/Logro personal ,175| ,769 | -,059 | ,102 | ,362|-,057 | ,052 | ,060
No me preocupo por el contrato de alquiler ,784 | ,107 | ,003 |-,078| ,286| ,126|-,321|-,021
No me pueden echar ,694 | ,407|-,161| ,100| ,041| ,022 | ,138| ,202
Relacion con el duefio de la vivienda ,847 | ,142|-,107 | ,020| ,041| ,122|-,023| ,102
Sentimiento de dejar de derrochar ,776 | ,136|-,023 | ,009 | -,092 | ,029 | ,022|-,003
Sentimiento de hacer un buen negocio. -,007 | ,582|-,305| ,126| ,040| ,208 | ,190 | ,265
Agobio por endeudamiento -392|-,108 | ,187| ,012|-,401|-430| ,152 | ,234
Incertidumbre de cumplir compromisos asumidos -119|-,321| ,271|-,387|-,090 | -,513 | ,193 | ,258

Método de extraccidon: Andlisis de componentes principales.
Método de rotacion: Normalizacién Varimax con Kaiser.
a.Grupo=1,0

b. La rotacién ha convergido en 10 iteraciones.

Al comparar en analisis factorial entre los dos grupos se puede observar algo interesante: las
agrupaciones en factores permanecen semejantes, salvo alguna excepcién en particular que se
detallara mas adelante. Sin embargo cambia el orden de los factores para cada grupo.

En el grupo de compradores el orden de los factores es el siguiente:
Factor 1. Aspectos relacionados con el 'régimen de tenencia': compra vs alquiler.

Factor 2. Aspectos relacionados con el 'status social' y la 'inversién en activos para progresar y
la 'herencia'

Factor 3. Aspectos relacionados con 'localizacién': proximidad a redes sociales y trabajo.
Factor 4. Aspectos relacionados al 'presupuesto doméstico'.
Factor 5. Aspectos relacionados con 'comodidades': espacio y confort.

Factor 6. Aspectos relacionados con el 'barrio’
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Factor 7. Aspectos relacionados con los 'servicios'

Factor 8. Aspectos relacionados con la 'inversién permanente en la mejora progresiva de la
vivienda propia'

Tabla. 3.37. Analisis factorial. Matriz de componentes rotados. Grupo postulantes no compradores.

Componente
1 2 3 4 5 6 7
Tiempo de Viaje ,146 | -,061 | ,923| ,073|-,167| ,014| ,070
Gasto de transporte ,268| ,041| ,910| -,034| -,171| -,085| ,102
Cuidado de Flia ,250 | -,245| ,873 | -,073 | -039| ,063| ,048
Proximidad a Flia ,263 | ,575| ,623| ,202| -,011| ,073| -,188
Proximidad a amigos ,503| ,476| ,519| ,332|-,002| ,057| ,099
Felicidad con el barrio ,841| ,044| ,120| ,125]| -,028| ,294| ,098
Felicidad con vecinos ,823 | ,208 | ,282 | -,018| ,175| -,104| ,069
Seguridad del barrio ,824 | -,090 | ,436 | -,086| ,013 | -,048| ,046
Servicios ,501| ,206| ,256| ,136| ,372| -,322] -,520
Comodidades ,783 | ,176 | -,107 | ,421| -,151| ,117| ,023
Privacidad ,684 | ,121| ,234| ,539| ,193| ,014| ,046
Disponibilidad del espacio ,240 | -,080 | -,054 | ,847| ,269 | -,075| ,131
Oportunidad para la primera acumulacion de activos -,002| ,422|-041| ,133| ,192| ,813| ,143
Base para acumular ,094| ,319| ,093| -,087| ,214| ,861| ,077
Herencia -,043 | ,104 | -,226 | ,478 | ,647| ,331| ,126
Restriccién del consumo -,218|-,797| ,316| ,022| ,109| -,327 | ,037
Inversion en Vivienda ,087 | -,408 | -,525 | -,605| ,125| -,134| -,103
Habito de Ahorro -,166 | -,834| ,131| -,071| -,059 | -,430 | -,019
Reduccién de gastos ,054 | -, 709 | -,052 | -,398 | -,262 | -,397 | ,005
Mejoramiento de las relaciones familiares ,544 | ,130| ,173| ,731| ,113|-,036| ,157
Status Social/Logro personal ,006 | ,225|-,295| ,533|-567| ,347|-,199
No me preocupo por el contrato de alquiler ,473 | -,068 | ,324| ,110| -,228 | -,260| ,573
No me pueden echar ,100 | ,107| ,012| ,193| ,357| ,091| ,788
Relacion con el duefio de la vivienda ,272| ,238| ,193| ,057| ,045| ,448| ,575
Sentimiento de dejar de derrochar -,158| ,693| ,171| ,115| ,156| ,279| ,476
Sentimiento de hacer un buen negocio. ,173 | ,135| -,260 | ,116| ,816| ,110 | -,022
Agobio por endeudamiento ,157( ,859| ,018 | -,056| ,315| -,036| ,087
Incertidumbre de cumplir compromisos asumidos -,078| ,306|-,158 | ,090| ,792| ,289| ,155

Método de extraccion: Andlisis de componentes principales.
Método de rotacion: Normalizacién Varimax con Kaiser.

a. Grupo =,0

b. La rotacion ha convergido en 17 iteraciones.

Se advierte que, a diferencia de la agrupacidon factorial aplicada en el total de las
observaciones, para este grupo 'herencia' queda agrupado a un mismo factor con 'inversién en
activos' y 'status social'. Esta agrupacién estd en linea con la planteada en la matriz
metodoldgica construida tedricamente.

En el grupo de no compradores, el orden de factores es el siguiente:
Factor 1. Aspectos relacionados con 'barrio’, con 'comodidades' y con 'servicios'
Factor 2 Aspectos relacionados con el 'alquiler' y el 'endeudamiento’

Factor 3. Aspectos relacionados con 'localizacién': proximidad a redes sociales y trabajo.
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Factor 4. Aspectos relacionados con 'comodidades' y 'status social'

Factor 5. Aspectos relacionados con 'incertidumbre de pagar la cuota', 'hacer negocio' y
'herencia’

"Estaria preocupado por llegar a pagar la cuota del crédito".
"Sentiria que no hice un buen negocio"
P . S -
Dejar una herencia no es un tema prioritario para mi
Factor 6. Aspectos relacionados con la 'inversién en activos para progresar'
"Prefiero esperar hasta tener una mejor base para comprar una vivienda mejor en el futuro".
"En el futuro ya tendré nuevas oportunidades para construir un patrimonio propio".

Factor 7. Aspectos relacionados con el 'régimen de tenencia': compra vs alquiler.

Se puede observar que entre uno y otro grupo existen algunas diferencias en la agrupacién de
variables en factores.

También existen diferencias en el orden de cada factor para ambos grupos.

Para el grupo de los compradores, los tres factores principales son:

Factor 1. Aspectos relacionados con el 'régimen de tenencia': compra vs alquiler.

Factor 2. Aspectos relacionados con el 'status social' y la 'inversién en activos para progresar y
la 'herencia'

Factor 3. Aspectos relacionados con 'localizacion': proximidad a redes sociales y trabajo.

Para el grupo de los no compradores, los tres factores principales son:

Factor 1. Aspectos relacionados con 'barrio’, con 'comodidades' y con 'servicios'
Factor 2 Aspectos relacionados con el 'alquiler' y el 'endeudamiento’

Factor 3. Aspectos relacionados con 'localizacion': proximidad a redes sociales y trabajo.

Brevemente este analisis comparativo de datos permite observar que quienes compraron
priorizaron en primer lugar aspectos relacionados con el régimen de tenencia y el principal
motivador es no alquilar. En cambio para los no compradores el factor que mas pesa es el del
barrio, las comodidades y los servicios.

En los compradores el segundo factor en orden de importancia es el de la inversién de activos
como base para progresar que va a asociado con la posibilidad de dejar herencia y adquirir
status social.

En los no compradores en cambio el segundo factor que pesé es la asociacién entre alquiler y
endeudamiento. Este resultado es coherente con lo que se menciona mas arriba acerca de que
desde el punto de vista de la tranquilidad psicolégica o realizacién espiritual, el
endeudamiento es un sacrificio y hacerlo o no hacerlo se evalia en funcién de lo que se
obtiene por él. Para los no compradores, el factor mas importante es el relacionado con la
satisfaccion habitacional y segin surge del andlisis de la matriz de balance de la compra, la
oferta de inmuebles evaluada no les resulté un contrapeso satisfactorio al endeudamiento. Al



mismo tiempo, el peso de no alquilar, factor que para los compradores es el mas importante,
en este grupo no lo es en igual medida. De hecho es el ultimo factor en orden de importancia
para el grupo de los no compradores. Este grupo analiza el alquiler en relacion con la cuota del
crédito.

En ambos grupos el tercer factor en orden de importancia es la localizacidn.

Del analisis, surge con toda claridad que el factor relacionado con el alquiler es el que sufre
una mayor alteracion en el orden entre uno y otro grupo. Para el grupo de los compradores,
los items vinculados al alquiler aparecen en primer lugar mientras que para el grupo de los no
compradores, estos items aparecen en ultimo lugar.

El resultado de comparar uno y otro grupo al momento de evaluar la compra de la primera
vivienda, sintéticamente se puede resumir del siguiente modo: mientras que para los
compradores, alquilar tiene un gran peso negativo e invertir en activos tiene un gran peso
positivo, para los no compradores, no son estos dos factores los que inclinan la balanza hacia
la compra. El peso de estos dos factores para los compradores combinado con la percepcion
de estar ante una oportunidad uUnica para acceder a la primera vivienda, relaja las exigencias
en cuanto a los servicios habitacionales y facilita la compra de la vivienda asequible. Para el
grupo de los no compradores en cambio, los servicios habitacionales constituyen un factor
importante mientras que la preocupacién por el alquiler y el sentimiento de estar ante una
oportunidad Unica no operan como contrapeso. De modo que la posibilidad de continuar
alquilando hasta tener una nueva oportunidad hace que las exigencias en cuanto a la
satisfacciéon habitacional sean altas y no se encuentren viviendas asequibles en el mercado
acorde a las expectativas para concretar la compra.



CONCLUSIONES

Este estudio estd enmarcado en la problemdtica general de la vivienda e inscripto
especificamente en el de la eleccidn del régimen de tenencia. Se hizo foco en el nivel de los
agentes tomadores de decisiones para conocer qué factores intervienen en la decisién de
comprar la primera vivienda en los segmentos de menores ingresos de la poblacién, qué
influencia tiene cada uno de estos factores y cdmo cada uno de ellos actia como satisfactor o
no para el tomador de decision.

Entre las principales conclusiones se destaca el hecho de que, efectivamente, la vivienda como
bien a adquirir en el mercado es evaluada tanto por los servicios habitacionales que ofrece
como por la inversidn en activos que representa. Segun las preferencias, existen aquellos que
valoran mas la inversion en activos y que estdn dispuestos a sacrificar prestaciones
habitacionales con tal de acceder a su primer patrimonio mientras que otros privilegian las
prestaciones habitacionales sobre la inversidn.

El segmento de no propietarios de menores ingresos es un segmento heterogéneo en cuanto a
las preferencias y expectativas respecto de la vivienda. De acuerdo a las preferencias y
expectativas, el acceso al crédito cobra mayor o menor importancia a la hora de decidir
comprar la primera vivienda. No es siempre decisivo.

El nivel de ingresos, si bien es una variable clave para determinar la asequibilidad de Ia
vivienda, no alcanza para explicar diferencias de preferencias y expectativas respecto de la
vivienda.

Existen dos aspectos directamente vinculados con las creencias y los valores, que atraviesan el
proceso de toma de decision de la compra de una vivienda y tienen un peso relativo muy
importante y hasta en algunos casos determinante: la concepcién de ser propietario como
realizacion personal y la concepcidn del alquiler como derroche o 'plata tirada'.

En términos generales, se puede concluir que los principales factores que intervienen en la
toma de decisidén de la compra de la primera vivienda son: 1) aversion al alquiler /evaluacion
cuota crédito vs alquiler, 2) oportunidad de inversién en activos y herencia, 3) barrio,
localizacién y comodidades y 4) el ser propietario como realizacion personal.

La variable aversion / indiferencia a pagar alquiler puede ser considerada clave para
determinar perfiles segun preferencias y microsegmentar la poblacién.

Del mismo modo, otra variable para determinar perfiles es la inclinaciéon por invertir en
activos, que representa al mismo tiempo una predisposicion a autoimponerse ahorrar y
reasignar el presupuesto doméstico en favor de la acumulacidn. Cabe sefialar que en cuanto al
perfil psicoldgico, esta predisposicidon a autorrestringirse en el presente con un propdsito para
el futuro podria compartir el mismo origen que la predisposicién de sacrificar servicios
habitacionales o privacidad a cambio de poseer un bien inmueble.

Dado el propésito descriptivo de este estudio se considera que los hallazgos aqui expuestos
son utiles para abrir camino para futuras investigaciones de mayor alcance focalizadas en
microsegmentacion y estructuras de preferencias de los aspirantes a tener una primera
vivienda o crear un nuevo nucleo familiar.

Al comienzo del trabajo se hizo referencia al fracaso de las politicas publicas de vivienda y se
advirtid acerca de la concepcidn reduccionista de la vivienda a partir de la que éstas se
disefan. Los resultados de este estudio podrian servir como base para innovar en el disefio de
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nuevas politicas publicas focalizadas ya no Unicamente en funcidn del nivel de ingresos sino en
funcién de los diferentes perfiles y preferencias. Por ejemplo, para aquellos que no presentan
aversiéon al alquiler y valoran las prestaciones habitacionales, una politica de vivienda
orientada hacia la tenencia en alquiler puede resultar mas eficiente y eficaz. Para aquellos que
valoran la acumulacién de activos, en cambio, politicas orientadas a la educacidn financiera, el
ahorro y la inversiéon podrian ser mas adecuadas y potentes que los planes estatales de
construccion de vivienda.

Considerando que la poblaciéon de la Ciudad de Buenos Aires no crecié significativamente en la
ultima década -se mantuvo estable-; tomando ademds en cuenta que el potencial de
crecimiento de la poblacidn es considerado bajo’*, y a ese escenario se le agrega el dato de
gue lo que si crece en la ciudad es la poblacién asentada en villas informales, el hecho de que
uno de los principales programas publicos de la Ciudad de Buenos Aires en materia de vivienda
brinde como solucién efectiva para muchos nucleos familiares jévenes con ingresos, un crédito
para la adquisicion de una vivienda fuera de la ciudad, resulta al menos llamativo.

Dadas las condiciones de mercado y el precio de los inmuebles en la ciudad, con tal de ser
propietarias, muchas familias, con los créditos a tasa subsidiada del gobierno local, migran a la
provincia donde el valor del m? es mas barato. Antes que un proyecto de vida fuera de la
ciudad, prima la necesidad de ser propietario, y en ello juegan un rol muy importante los
factores culturales. En este sentido, también las politicas publicas podrian contribuir a un
cambio favorable en el modelo ideal de habitar la ciudad que resulte mds beneficioso para la
ciudad y para sus habitantes.

Trazando un paralelo con las politicas de transporte, se puede observar que en los ultimos
afios el gobierno local ha logrado instalar mediante campafas de comunicacién publica y otras
politicas articuladas un nuevo ideal de movilidad urbana, que configura el transporte publico y
el transporte en bicicleta como medios preferibles al automavil. Asi también el gobierno local
podria promover un nuevo modelo ideal asequible y seguro de habitar la ciudad: un modelo
semejante al que prevalece en ciudades donde el valor de mercado del suelo urbano es muy
alto y para muchos imposible de costear, como Amsterdam y otras de Europa del Norte. Alli la
compra de la vivienda no es el uUnico ideal, sino que convive con el alquiler y con la
acumulacién de activos a través de diversos instrumentos financieros de ahorro. De esta
manera se logra una politica de vivienda inclusiva, que permite a los habitantes de menores
ingresos bajo tenencia formal permanecer en la ciudad.

"' Direccién General de Censos y Estadistica. GCABA. 2013. Dindmica y envejecimiento demogrdfico en la Ciudad de
Buenos Aires. Evolucidn historica y situacion reciente. Bs. As. En:
http://estatico.buenosaires.gov.ar/areas/hacienda/sis_estadistico/dinamica_envejecimiento_demografico_2013.pd
f
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ANEXO |
Instrumento de recoleccion de datos

Datos Personales
1. Nombre y Apellido

2. Edad

3. Estado Civil

4. Nivel de Estudios:

5. Actividad:

6. ¢ Cuales son sus ingresos mensuales promedio?

7. ¢Posee auto propio?

8. éCual es el valor aprox. del automovil? (responder solo si corresponde)

Condiciones Habitacionales antes de la compra.

9. Lugar de residencia

10. Barrio (responder en caso de que el lugar de residencia sea CABA)
11. Localidad

12. Tipo de vivienda:

13. Ndmero de Habitaciones

14. Condicion de ocupacion

15. Monto de alquiler mensual (responder sélo si corresponde)
16. ¢ Con cudanta gente vivis?

17. éQué servicios dispones en tu vivienda?

Agua Potable

Teléfono

Gas Natural

Electricidad

Internet

18. ¢Logrd acceder a tu primera vivienda gracias a un préstamos del Banco Ciudad?

19. ¢A qué préstamo accediste?

Préstamo Hipotecario Social

IVC-Primera casa BA

20. ¢Como considera que es la cuota que paga por el préstamo que le permitié acceder a su vivienda?
Muy accesible -Accesible - Dificil de pagar.

Cuestionario dirigido a clientes que accedieron al crédito y compraron su primera vivienda.

21. Qué tan de acuerdo esta con los siguientes enunciados:
Desde que compré mi primera casa:
Viajo menos tiempo por dia para llegar a mi trabajo.
Gasto menos dinero en transporte.
El cuidado de los familiares a mi cargo se hizo mas sencillo.
Vivo mds cerca de mi familia.
Vivo mds cerca de mis amigos.
Tengo mas comodidades.
Tengo mayor privacidad.
Mejoraron nuestras relaciones familiares.
Disfruto de planificar y hacer arreglos para que esté cada dia mas confortable y linda.
Tengo mas espacio para recibir invitados.
No me preocupo mas por el vencimiento del contrato de alquiler.
Mi relacidn con el dueiio de la casa dejé de ser una preocupacion.
Me siento mas tranquilo al saber que nadie me puede echar.
Invierto con gusto tiempo y dinero en reparaciones del hogar.
Estoy mas contento con el barrio.
Estoy mas contento con los vecinos.
Mi barrio es mas seguro.
Siento que dejé de derrochar plata en alquiler.
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Me siento endeudado.

Me preocupa llegar a pagar la cuota del crédito.

Me ayudd a ajustar los gastos mensuales.

Aprendi a ahorrar.

Realizo menos gastos innecesarios.

Me faltan los servicios basicos.

Siento que hice un buen negocio.

Siento que aproveché una oportunidad para construir un patrimonio propio.
Me siento orgulloso de ser propietario.

Me siento orgulloso de poder dejar una herencia a mis hijos.

Siento que ahora tengo una base para comprar una vivienda mejor en el futuro.

Cuestionario dirigido a clientes que no accedieron al crédito y compraron su primera vivienda.

21. Qué tan de acuerdo esta con los siguientes enunciados:

A pesar de tener mi crédito aprobado aun no soy propietario porque con el dinero que me dan accederia a una
vivienda que no es conveniente para mi porque:

Tendria que viajar mas tiempo por dia para llegar a mi trabajo.

Tendria que viajar mas tiempo por dia para llegar a mi trabajo.

Gastaria mas dinero en transporte.

El cuidado de los familiares a mi cargo se haria mas complicado.

Viviria mas lejos de mi familia.

Viviria mas lejos de mis amigos.

Tendria menos comodidades.

Tendria menos privacidad.

Pondria en riesgo nuestras relaciones familiares.

Me molestaria planificar y hacer arreglos para poner la casa confortable y linda.
No tendria espacio para recibir amigos.

El vencimiento del contrato de alquiler no es un problema para mi.

Tengo una buena relacién con el duefio de la casa.

Hasta que me echen vivo tranquilo donde estoy.

Invertiria con gusto tiempo y dinero en reparaciones del hogar.

No me gustaria mi barrio.

Estaria menos contento con los vecinos.

Estaria mas preocupado por la inseguridad del barrio.

Prefiero seguir pagando el alquiler de una casa que me gusta.

No vale la pena endeudarme.

Estaria preocupado por llegar a pagar la cuota del crédito.

Ajustaria mis gastos mensuales.

Deberia aprender a ahorrar mas.

Deberia dejar de hacer gastos que me gratifican.

Me faltarian los servicios bdsicos.

Sentiria que no hice un buen negocio.

En el futuro ya tendré nuevas oportunidades para construir un patrimonio propio.
No me interesa ser propietario de una vivienda que no me gusta.

Dejar una herencia no es un tema prioritario para mi.

Prefiero esperar hasta tener una mejor base para comprar una vivienda mejor en el
futuro.
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ANEXO Il

Tabla. Nivel de satisfaccién por variable y dimensiones para Grupo Propietarios por nivel de
ingresos

Ingresos Mayores a | Ingresos entre $7001y Ingresos entre $5000 y
$9001 $9000 $7001

GRUPO COMPRADORES Ingresos entre $3000 y $5001

Prom.

Variable Dimension Dim Prom. Var |Prom. Dim Prom.Var Prom.Dim Prom.Var Prom. Dim Prom. Var
Localizacion 3,1 3,0 3,2 2,9
3,3 3,4 3,5 3,4
Servicios y 3,6 39 38 38
confort
Base 48 43 46 44
patrimonial
43 3,8 4,3 4,1
ReaS|gnaC|or.1 39 33 39 37
presupuestaria
Relaciones
. 5,0 3,4 3,8 3,0
familiares

Satisfaccion
simbdlica de 5,0 4.4 4,8 4,4
ser propietario

4,7 3,7 4,2 3,8
Segurldad.en 45 34 4,0 37
la tenencia
Satisfaccidon
simbdlica de 4,4 3,7 43 4,2

ganar

4,1 3,6 4,0 3,7

‘ TESIS
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Tabla. Nivel de satisfaccion por variable y dimensiones para Grupo Postulantes por nivel de ingresos

GRUPO NO Ingresos Mayores a | Ingresos entre $7001y Ingresos entre $5000 y Ingresos entre $3000 y
COMPRADORES $9001 $9000 $7001 $5001
. . .. Prom. . . .
Variable Dimension Dim Prom. Var | Prom. Dim Prom.Var Prom.Dim Prom.Var Prom.Dim Prom. Var
Localizacion 3,3 2,6 3,3 3,4
3,4 3,0 3,5 3,5
Servicios y 36 34 38 36
confort
Base 2,0 3,5 4,2 3,9
patrimonial
2,3 2,9 31 3,2
ReaS|gnaC|or.1 27 23 19 24
presupuestaria
Relaciones
- 4,0 3,6 3,7 3,5
familiares

Satisfaccion
simbodlica de 4,5 3,1 3,3 3,8
ser propietario

3,4 3,4 3,3 3,5
Segurldad.en 28 29 23 34
la tenencia
Satisfaccion
simbdlica de 2,3 4,0 4,0 3,4

ganar

3,0 3,1 33 3,4
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ANEXO Il

Oferta de viviendas asequibles para adquirir con las Lineas de Crédito Hipotecarios a tasa
subsidiada “Ciudad Social”

Buscador de Propiedades (www.zonaprop.com.ar)
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Propiedades tradicionales hasta $ 500.000

Zona Sur - G.B.A.

*  Precio de venta: $ 320.000
* Tipo: casa

*  Superficie total (m?): 200

*  Superficie cubierta (m?): 40
* Antigliedad: 5 afios

e  Cantidad dormitorios: 2

e  Cantidad bafios: 1

e Cantidad cocheras: 1

Maximo Paz 400 - Cainuelas -

e  Precio de venta: $ 320.000
* Tipo: Casa

*  Superficie total (m?): 300

*  Superficie cubierta (m?): 52
*  Cantidad dormitorios: 2

* Cantidad bafos: 1

* Cantidad cocheras: 1

*  Estado del inmueble: Bueno
* Cantidad plantas: 1

1124 Ingeniero Juan Allan - Florencio
Varela -
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*  Precio de venta: $ 385.000

* Tipo: Casa

*  Superficie total (m?): 145

*  Superficie cubierta (m?3): 103
*  Antigliedad: 32 afios

*  Cantidad dormitorios: 2

*  Cantidad bafios: 1

* Jardiny Patio

*  Adicionales: Parrilla

106 Esq. 5 - Ensenada

Zona Norte - G.B.A.

*  Precio venta: $ 498.000

* Tipo: Casa

*  Superficie total (m?): 200

*  Superficie cubierta (m?): 88
e Cantidad dormitorios: 2

e Cantidad bafios: 1

e Estado del inmueble: Bueno
e Cantidad plantas: 1

Murguiondo 1500 - Los Polvorines -
Malvinas Argentinas -

*  Precio venta: $ 380.000

* Tipo: Casa

*  Superficie total (m?): 300

*  Superficie cubierta (m?): 100
*  Antigliedad: 25 afios

*  Cantidad dormitorios: 2

*  Cantidad bafios: 1

*  Estado del inmueble: Bueno
*  Cantidad plantas: 1

Derqui - Pilar -

‘ TESIS
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*  Precio de venta: $ 455.000
* Tipo:casa

*  Superficie total (m?): 500

*  Superficie cubierta (m?):129
*  Antigliedad: 21 afios

*  Cantidad dormitorios: 3

*  Cantidad bafios: 1

* Cantidad plantas: 1

Derqui - Pilar -

Zona Oeste - G.B.A.

*  Precio venta: $ 240.000

* Tipo: Casa

*  Superficie total (m?): 367

*  Superficie cubierta (m?): 40
*  Aestrenar: Si

e Cantidad dormitorios: 2

*  Cantidad bafios: 1

* Cantidad plantas: 1

Gabriela Mistral 1100 - Libertad - Merlo
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*  Precio venta: $ 500.000

* Tipo:casa

*  Superficie total (m?): 426

*  Superficie cubierta (m?2): 70

*  Cantidad dormitorios: 2

*  Cantidad bafnos: 1

*  Estado del inmueble: Excelente
Sucre 2100 - La Reja - Moreno -

*  Precioventa: $ 380.000

e Tipo: casa

*  Superficie total (m?): 80

*  Superficie cubierta (m?): 80
*  Antigliedad: 10 afios

e Cantidad dormitorios: 2

e  Cantidad bafios:1Cantidad
cocheras: 1

Estado del inmueble: Muy
bueno

Cantidad plantas: 1

Quilmay 900 - Virrey del Pino - La
Matanza

Casas Prefabricadas

T —

T~
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* Precio: $ 115.050

*  Forma de pago: $ 31.050
anticipo y 48 cuotas de $ 1.750

e Modelo: Basico - Afio 2013: S
71.500

* Precio: $ 133.550
*  Forma de pago: $ 39.950
anticipo y 48 cuotas de $ 1.950

* Modelo: Familia Feliz— Afo
2013: 5 84.575

* Precio: $ 126.529

* Forma de pago: $ 37.729
anticipo y 48 cuotas de $ 1.850

* Modelo: Reyna —Afio 2013: S
77.350



http://www.viviendasferro.com/viviendas/general/modelo-reyna-
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Vivienda Ruris
Oferta de Contado

$ 88.815

Vivienda de dos dormitorios, baiio,
cocina comedor, Techo de chapas de
Cing, y ventanas de aluminio con
vidrios. Revestida en Ladrillos de 0.15
Consultar por Finandiacion
Imagenes a modo ilustrativo

Vivienda Primus
Oferta de Contado.

$ 120.600

Con 3 dormitorios, bafio, cocina,
comedor. Ventanas en aluminio color
blanco con vidrios de 1,2x100, una
por ambiente, puerta de doble chapa
inyectada, techo de chapa de zincs

Consultar por Finandiacion

Imagenes a modo ilustrativo




ANEXO IV
Principales Programas Publicos de Vivienda. Argentina 2013.

FO.NA.VI

Ill

El Fondo Nacional de Vivienda integra el “Sistema Federal de la Vivienda” establecido en la ley
nacional N° 24.464 promulgada el 27/03/95. El sistema fue creado con el objeto de facilitar las
condiciones necesarias para posibilitar a la poblaciéon de recursos insuficientes, en forma
rapida y eficiente, el acceso a la vivienda digna, conforme lo previsto en el Art. 14 de la
Constitucién Nacional.

Los recursos del FO.NA.VI. estan destinados a financiar total o parcialmente los
emprendimientos destinados a cumplir con el objetivo de la Ley y se ejecutan con la
intervencién de los Organismos Ejecutores de vivienda a nivel provincial y de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, por accién directa o con la participacidon de municipios, comunas o
entidades intermedias, siendo su responsabilidad las de programacion, ejecucién, control,
adjudicacion y recupero de las inversiones realizadas.

Dentro del programa se realizan acciones tendientes al logro de los siguientes objetivos
prioritarios:

Atender a la demanda habitacional destinada a familias de recursos insuficientes, mejorando la
calidad de vida de los adjudicatarios, facilitando el acceso a una vivienda a través de obras de
urbanizacién, de infraestructura basica y de equipamientos comunitarios.

Disminuir el déficit habitacional en las distintas jurisdicciones

Promover el desarrollo tecnolégico del sector de la construccion mediante la aplicacién de
técnicas y materiales que conduzcan a mejorar la calidad de los productos, con disminucion de
tiempos y costos.

Contribuir a la generacion de empleos directos e indirectos, apoyando el fortalecimiento de las
economias regionales y locales

Construir viviendas, por accién directa o a través de entidades intermedias mediante el
otorgamiento de créditos individuales o mancomunados

En concordancia con los objetivos detallados, existen Programas que se efectian bajo logicas
habitacionales, de generacion de empleo y reactivacién productiva que tuvieron y tienen como
objetivos: la realizacién de la infraestructura y el equipamiento necesario para mejorar la
cotidianeidad de las personas; la construccién, ampliacion o mejoramiento de viviendas; la
solucidn habitacional a nivel ambiental y la creaciéon de espacios verdes y comunitarios, de
salud y educacion para lograr un equilibrio entre los ciudadanos argentinos.

Para describir la magnitud de los proyectos impulsados se puede recurrir al informe de
auditoria anual en donde se proporciona, entre otras cosas, la informacion de inversiones en
obras registradas en la operatoria que conforman el FO.NA.VI. La composicion de la misma
segln el tipo de obra se detalla en el cuadro siguiente:

Tipo de Obra Monto Invertido $ %
Viviendas e Infraestructura Propia 2.654.523.291 89,34
Créditos individuales y/o mancomunados 145.667.283 4,90
Equipamiento 87.894.911 2,96

Infraestructura y Obras Complementarias 83.245.152 2,80

m



Total 2.971.330.637 100,00

PRO.CRE.AR

PRO.CRE.AR BICENTENARIO es una iniciativa del Gobierno Nacional que proyecta la entrega
de 400 mil créditos hipotecarios para la construccidn, ampliacién, terminacién y refaccién de
viviendas, como asi también para adquirir aquellas que son construidas por el Programa a
través de desarrollos urbanisticos.

PRO.CRE.AR. tiene como meta:

Atender las necesidades habitacionales de los ciudadanos de todo el territorio nacional,
contemplando las diferentes condiciones socioeconémicas y la multiplicidad de situaciones
familiares con lineas de crédito para la construccién de viviendas particulares y desarrollos
urbanisticos de alta calidad.

Impulsar la actividad econdmica a través del incentivo a la construccidon de viviendas y su
efecto dinamizador.

Generar empleo en todo el pais mediante mano de obra directa e indirecta.

Se trata de un programa impulsado por el gobierno nacional que involucra la participacion de
varios actores que interfieren en la financiacién del programa de crédito, entre ellos Anses y el
Ministerio de Economia y Finanzas Publicas, como asi también otros inversores privados
interesados. El capital inicial del Fondo Fiduciario es aportado en parte por el Tesoro Nacional
y en parte por el Estado Nacional quien otorga tierras fiscales urbanas de gran valor
patrimonial. Otro de los actores involucrados en el programa es el Banco Hipotecario cuya
funcién es la de implementar el otorgamiento y el cobro de los créditos garantizando la
ejecucién del programa y constituyéndose legalmente en el fiduciario del Fondo.

PROCREAR Bicentenario tiene lineas de crédito destinados a la construccién, ampliacion,
terminacion y refaccidon de viviendas para personas que ya sean propietarias de un terreno.
Ademas el Programa incorpora dos nuevas linea para la financiacién de la compra del terreno y
posterior construccion de la vivienda asi como la compra de vivienda nueva a estrenar para
aquellas personas desprovistas de terreno propio.

Logros:

Segun se desprende de la web del programa PRO.CREAR bicentenario, durante el periodo
2012-2013 se lanzaron cuatro concursos de proyectos para la construcciéon de mas de 34.087
viviendas en todo el pais. La linea desarrollos urbanisticos se puso en marcha con la apertura
de inscripciones en 9 localidades: La Matanza (Prov. de Bs. As.), Tigre (Prov. de Bs. As.), San
Nicolas (Prov. de Bs. As.), Pocito (Prov. de San Juan), Maipu (Prov. de Mendoza), La Banda
(Prov. de Santiago del Estero), La Rioja (Capital), Chilecito (Prov. de La Rioja) y Rio Gallegos
(Prov. Santa Cruz).

Segun se detalla en la nota periodistica realizada por la Agencia Nacional de Noticias publicada
en su seccion economia con fecha 20 de Diciembre de 2013, el titular de Anses, Diego Bossi
afirma que en el 2013 se han otorgado una cifra que ronda los 100.00 créditos lo que se
constituye como récord histérico en materia de otorgamiento de créditos, en los mas de cien
anos de historia que tiene el Banco Hipotecario.

De la misma fuente periodista se desprende que a diciembre de 2013 unas 54.054 familias
iniciaron su proceso de construccion de su vivienda gracias al plan Procrear. Asimismo, se

m



aclara que desde el Gobierno Nacional se tiene la perspectiva de superar entre un 60 y 70 por
ciento la cantidad de obras iniciadas.

I.V.C—INSTITUTO DE LA VIVIENDA

Se define como el organismo responsable de llevar adelante la politica habitacional de la
Ciudad de Buenos Aires. En este marco, ambos organismos crean y ofrecen herramientas
coherentes que otorgan oportunidades y facilidades en el acceso a una vivienda digna.

El trabajo del IVC supera la instancia de adjudicacién de una unidad funcional, comenzando
por la correcta y justa identificacion de beneficiarios, la administracién de lineas de crédito y el
desarrollo e insercidn social posterior de aquellos conjuntos de viviendas y las familias que los
habitan, buscando elevar la calidad de vida de la comunidad.

Segun se desprende de la web institucional, existes gran nimero de proyectos llevados a cabo
persiguiendo el objetivo de establecer una politica habitacional sustentable, en el marco de la
superacién de la pobreza y el desarrollo integral de la comunidad.

A continuacidn se detallan los programas implementados por el I.V.C.

Programa “Mi Propiedad”: a través de la modernizacion de procesos y relevamiento de
unidades escriturables se comenzé a trabajar en campo sobre todos los complejos urbanos
competencia del IVC. Durante el afio 2012 el IVC planteé como objetivo lograr la escrituracion
de 3000 unidades funcionales. A través de esta politica de modernizacién se buscé dar
respuesta a la situacion irregular de miles de familias que veran cumplido el acceso digno a
una vivienda para el normal desarrollo de su familia y en cumplimiento de derechos basicos
del ser humano.

Emergencia cero en complejos urbanos: disefio de un plan de obras estructurales y de
infraestructura para paliar la emergencia sufrida por los vecinos de los complejos
habitacionales, como asi también las que hacen a su mantenimiento y puesta en valor. El IVC
encard con responsabilidad la tarea de mantener las condiciones minimas de servicios basicos
y atencién comunitaria. La misién del Instituto fue garantizar que las personas que habitan
estos complejos puedan acceder a servicios basicos y a un habitat digno con posibilidades de
evolucidn y formalizaciéon

Nuevas obras de viviendas: El Instituto de Vivienda de la Ciudad asume la planificacion y el
desarrollo de los planes de acceso a la vivienda a través de la construccion, urbanizacion de
tierras y la promocion de la vida comunitaria de sus habitantes, facilitando el acceso a la
vivienda, mediante politicas de crédito y operatorias que permitan el desarrollo de planes
habitacionales o proyectos constructivos, promoviendo politicas y acciones autogestivas y
cogestivas

Relocalizacion de familias con viviendas en situacion de riesgo ambiental: El Instituto de
Vivienda de la Ciudad tiene bajo sus competencias la relocalizacion de 1832 familias
provenientes de asentamientos informales que se encuentran dentro del limite fisico de
distancia con el Riachuelo, establecido judicialmente y se encuentra trabajando en el
desarrollo de un plan de reubicacidn y construccion de viviendas para gestionar dicha tarea.
Plan de rehabilitacion del barrios: Mejoramiento de construcciones en riesgo edilicio, tareas de
acompafiamiento social y plan de reubicacién de familias a soluciones habitacionales
definitivas. Actualmente, el I.V.C lleva adelante un plan beneficia a 251 familias entre
conventillos y hogares de transito sobre los que tiene competencia el IVC en el barrio de La
Boca.

Lineas de créditos: en el marco del objetivo de encontrar alternativas dignas de acceso a la
vivienda para todos los sectores vulnerables de la poblacidn, se disefian, segin su nivel de
ingresos, soluciones mas flexibles de crédito hipotecario que las que se ofrecen a la ciudadania
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en general por las entidades privadas de crédito. A través de las lineas crediticias vigentes, a
saber: “Mi casa BA”, “Primera Casa B.A” y “Vivienda Portena”, el I.V.C., en conjunto con el
Banco Ciudad de Buenos Aires llevan otorgados desde Julio de 2012 alrededor de 2000
créditos lo que significa un total aproximado de $ 600 mill. distribuidos entre familias con el fin
de acercarlos el acceso a la vivienda Unica, familiar y permanente.

Experiencias desde la Sociedad Civil

FUNDACION PRO VIVIENDA SOCIAL

La Fundacidn Pro Vivienda Social (FPVS) es una entidad sin fines de lucro surgida en Argentina
en 1992. La misidn principal de la fundacidn es contribuir a la solucién del problema de la
pobreza a través del mejoramiento de la vivienda y de las condiciones de vida de los sectores
de menores ingresos, la llamada "Base de la Piramide Econémica". Los proyectos mas grandes
de FPVS estan relacionados al otorgamiento de microcréditos y al desarrollo de
infraestructura.

Tal como se expuso en la edicién 2010 del Concurso internacional de Buenas Practicas de
Dubai, la Fundacién Pro Vivienda Social establece las prioridades de los proyectos a través de
un proceso colaborativo, involucrando a la junta directiva, los empleados de la fundacion, los
voluntarios de la comunidad y residentes locales. Entre los objetivos de la organizacién se
destacan los siguientes:

Mejorar las viviendas.

Expandir la red de gas natural y aumentar el nimero de conexiones en viviendas.

Proveer los suministros y la mano de obra para mejorar bafos, cocinas e instalaciones de agua.
Expandir y mejorar las redes de agua y alcantarillado.

Entrenar y educar a la poblacidn local para diseminar la informacién y catalizar el desarrollo.

A través de su pagina web, nos es posible conocer cada uno de los programas que la institucion
desarrolla en pos de avanzar en el cumplimiento de los objetivos de la organizacién.

En este orden, el programa Solidario contribuye a la mejora de la vivienda de familias con
bajos recursos a través de la concesion de microcréditos solicitados por los vecinos de forma
grupal, convirtiéndolos en avales solidarios de la suma solicitada. El proyecto de gasificacion
integral se ocupa de la provisidon del gas en red a las familias con bajos recursos del Gran
Buenos que no tienen acceso a este servicio y que utilizan para cocinar y calefaccionar sus
hogares otros tipos de combustibles mas contaminantes y dafiinos para la salud.

La financiacidn para cada proyecto proviene, por un lado, de agencias multilaterales y de
bancos nacionales y, por otro, de donaciones. Sin embargo, la estructura de los proyectos
prevee el pago de los servicios por parte de los beneficiarios, sélo que adapta la financiacién a
la capacidad de pago de cada una de las familias. Con el préstamo otorgado por los organismos
multilaterales se organiza un fideicomiso de los vecinos beneficiarios que es administrado por
la Fundacién. Los beneficiarios deberan devolver los fondos al organismo multilateral que les
presto el dinero en un plazo de hasta diez afos.

La recaudacion de los fondos con los que se lleva a cabo los distintos programas surge de
varias fuentes, a saber:

las contribuciones de organizaciones filantrdpicas locales e internacionales.
Los recursos publicos para apoyar proyectos especificos.

Préstamos a bajo interés de los bancos orientados a la inversién social.
Donaciones de particulares.


http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Base_de_la_Pir%C3%A1mide_Econ%C3%B3mica&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Microcr%C3%A9ditos
http://es.wikipedia.org/wiki/Infraestructura

Los recursos internos.

Ademads, FPVS ha formado alianzas con empresas privadas que proporcionan los
conocimientos técnicos, por debajo de los productos de consumo y servicios, y apoyo
financiero.

Aparte de los patrocinadores comerciales, FPVS recibe un apoyo importante de los individuos.
Las bases aceptan donaciones monetarias en linea, asi como donaciones de material, como
equipos de oficina.

Es relevante destacar las observaciones de campo que la fundacién realiza constantemente
en conjunto con la Universidad Torcuato Di Tella. A tal fin se creo el Observatorio de Desarrollo
Barrial (ODB), para monitorizar el impacto de sus programas y analizar los procesos de la
economia informal, de cara a disminuir los riesgos de inversion y facilitar al Estado la aplicacidon
de subsidios explicitos. El método empleado para ello es la realizacidon de encuestas. El ODB ha
presentado publicaciones que han recibido reconocimiento a nivel internacional.

Logros:

Gasificacidon Integral: Se han construido 90.000 metros de red externa de gas natural,
alcanzando a mas de 4.500 familias del Partido de Moreno, Gran Buenos Aires.

Microcrédito Solidarios: Se ha otorgado acceso al crédito formal a 9.000 familias. El 70% de
ellas lo ha renovado, se han formado mas de 2.000 grupos solidarios y se han otorgado mds de
USS 12.000.000 en créditos.

Mejoramiento Habitacional: Se han mejorado 80.000 metros cuadrados de vivienda y también
se ha constituido el Fideicomiso de Mejoramiento Habitacional

Desarrollo Barrial: Se han capacitado cientos de Desarrolladores Barriales en desarrollo
barrial.

Voluntarios: Cientos de vecinos del GBA han donado una cantidad de tiempo invaluable a los
proyectos. De la misma manera mas de 110 voluntarios internacionales de América Latina,
Oceania, Africa, Europa y Norteamérica han venido a apoyar la Fundacién durante su camino.

Alianzas: Se han construido fuertes lazos con organizaciones locales, nacionales e
internacionales y, a su vez, tanto del ambito privado como del publico. Algunos de los
partidarios de primaria en el sector privado son Gas Natural BAN, Ferrum FV, la Fundacién
Ford, la Fundacién Inter-Americana, y el Banco Supervielle.

FUNDACION SAGRADA FAMILIA - VIVIENDA DIGNA

La Fundacion Sagrada Familia trabaja desde 1979 contribuyendo a la promocion de las
personas y a la consolidacion de las familias, utilizando como medio, programas para facilitar el
acceso a una vivienda digna.

Se trata de un equipo de 30 personas y un elevado numero de voluntarios y miembros del
consejo que, fieles a los valores de libertad, responsabilidad, solidaridad, desarrollo de
liderazgo, confianza mutua, organizaciéon y creatividad se unen con el fin de cumplir los
siguientes objetivos sociales:

Apoyar y fortalecer la dignidad humana de las personas y las familias que viven en condiciones
habitacionales deficitarias, potenciando capacidades de liderazgo, solidaridad, organizacion y
creatividad

Generar oportunidades para que las personas que participan de los programas conozcan
nuevas formas de participacién y puedan proyectarse personal y comunitariamente.


http://habitat.aq.upm.es/dubai/10/bp2377.html#sigla-ODB
http://fpvs.org/?page_id=1867
http://fpvs.org/?page_id=1725
http://fpvs.org/?page_id=1725
http://fpvs.org/?page_id=81
http://fpvs.org/?page_id=518
http://fpvs.org/?page_id=62
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Gas_Natural_BAN&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Ferrum_FV&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Fundaci%C3%B3n_Ford
http://es.wikipedia.org/wiki/Fundaci%C3%B3n_Ford
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Fundaci%C3%B3n_Inter-Americana&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Banco_Supervielle

Estimular a las familias para que asuman responsablemente un compromiso de trabajo y el
esfuerzo econémico que representa la devolucion del crédito

Concientizar que la puesta en comun de bienes nos ayuda a crecer juntos.
Cooperar en el desarrollo de una sociedad mds justa y equitativa

Los proyectos llevados a cabo por la fundaciéon intentan reducir el déficit habitacional de la
argentina la cual no solo se manifiesta en la falta de vivienda sino también la enorme cantidad
de viviendas en condiciones precarias.

Se describe al PROMEVI como un programa de mejoramiento de viviendas que brinda micro
créditos grupales con garantia solidaria, para la construccion 6 mejoramiento gradual de la
vivienda con asesoramiento técnico constructivo y acompafamiento social. Es decir, el
programa se constituye como una alternativa de solucion financiera a la vez que intenta
involucrar al propio interesado en la busqueda de soluciones concretas para su problema
habitacional estimulando el crecimiento de sus capacidades en el orden personal vy
comunitario.

Otra de las acciones desarrolladas en lineamiento a los objetivos de la institucion es el
programa de SUME MATERIALES. Se trata de un programa autosustentable que actia como
nexo entre quienes tienen materiales de construccion y mobiliario para donar y quienes los
necesitan. SUME MATERIALES retira a domicilio materiales que ya no se usan, los acondiciona
y los vende a precios sociales.

Por ultimo, existen numerosos proyectos que surgen a partir de las diferentes necesidades
habitacionales y de las oportunidades de recursos del ambito publico o privado. En algunos
casos tienden a promover el acceso al terreno y la vivienda propia y definitiva; y en otros, el
objetivo es completar viviendas deficitarias o la provision de infraestructura. Son aspectos
fundamentales de los proyectos son: el protagonismo y la participacion grupal de los
destinatarios en la solucidn del problema habitacional; el esfuerzo propio y la ayuda mutua; la
financiacion adaptada a las familias; el asesoramiento técnico y el acompafiamiento social.

Logros:

Mas de 7000 familias participaron de los programas de la Fundacién.

A través de proyectos de urbanizacidn, lotes con servicios, construccidn de vivienda completa,
mas de 200 familias accedieron a una vivienda digna.

Se concretaron 3743 operaciones crédito-familia

174 familias realizaron la conexiones de la red de gas en Benavidez

Se concretaron 3743 operaciones crédito-familia para mejoramiento de vivienda (2346
familias)

2346 familias participaron del Programa de Mejoramiento de Viviendas (PROMEVI).

4000 familias ya compraron materiales en Sume para mejorar sus viviendas y 60 nuevas se
acercan mes a mes

Se reciben unas 1500 donaciones al aflo para Sume Materiales, entre particulares y empresas

UN TECHO PARA Ml PAIS

TECHO es una organizacién presente en Latinoamérica y El Caribe que busca superar la
situacién de pobreza que viven miles de personas en los asentamientos precarios, a través de
la accién conjunta de sus pobladores y jovenes voluntarios.

Tal como se describe en la web de la organizacion se trabaja persiguiendo tres objetivos
estratégicos:


http://www.sagradafamilia.org.ar/promevi.html

Fomentar el desarrollo comunitario en asentamientos precarios, a través de un proceso de
fortalecimiento de la comunidad, que desarrolle liderazgos validados y representativos, y que
impulse la organizacidn y participacién de miles de pobladores de asentamientos para la
generacion de soluciones a sus problematicas. El desarrollo comunitario es considerado como
eje transversal del trabajo de TECHO en asentamientos precarios.

Promover la conciencia y accién social, con especial énfasis en la masificacion del voluntariado
critico y propositivo trabajando en terreno con los pobladores de los asentamientos e
involucrando a distintos actores de la sociedad en el desarrollo de soluciones concretas para
erradicar la pobreza.

Incidir en espacios de toma de decisidn y de definicidn de politicas publicas a través de la
denuncia de la exclusidn y vulneracién de derechos dentro de los asentamientos, de la
generacion y difusion de informacién relevante sobre estos y de la vinculaciéon de sus
pobladores con otras redes. Todo esto para que los problemas de estas comunidades sean
reconocidos por la sociedad y prioritarios en la agenda publica. Cuando se habla de “Un techo
para mi pais” se habla de una organizacidn que trabaja sobre asentamientos precarios
mediante la accién conjunta de sus pobladores y jovenes voluntarios que reconocen a la
pobreza como un problema prioritario y trabajan activamente para resolverlo.

El modelo de trabajo elegido constan de varias fases: se identifican y caracterizan las
condiciones de vulnerabilidad de hogares y barrios; se generan espacios participativos en
donde se comienzan con el proceso de desarrollo comunitario construyendo viviendas de
emergencia como solucidn concreta y rapida para dar solucidn a la precariedad habitacional e
impactar en la calidad de vida de las familias; se conforman grupos de reunién y dialogo
semanal a partir de los cuales se identifican otras necesidades prioritarias y se debaten
programas para enfrentarlas y como ultima fase del programa, se busca implementar
soluciones definitivas en los asentamientos precarios, como la regularizacién de la propiedad,
servicios basicos, vivienda, infraestructura comunitaria y desarrollo local.

Es destacable de la organizacidn que se involucra en aspectos que no se relacionan
concretamente con la construccién de viviendas pero que indirectamente intentan atacar
problemas coyunturales que atentan sobre la calidad de vida de la sociedad. En este orden, se
desarrollan programas de educacién, trabajo, fomento productivo, fondos concursales para
desarrollo de proyectos comunitarios y de salud. Por otro lado, estas soluciones potencian las
capacidades individuales y colectivas de autogestién en la comunidad e involucran a los
voluntarios en un proceso de sensibilizacién y concientizacion en torno a la pobreza y sus
causas, que los lleve a actuar y movilizarse para generar cambios reales.

La iniciativa de la organizacidn se sustenta gracias a un centro de investigacién social que
aporta cimientos tedricos y empiricos sobre pobreza, desigualdad, exclusion y vulnerabilidad
social. Se generan debates profundos en torno a estos temas con el interés de fortalecer las
politicas publicas para la superacién de la pobreza.

Logros:

e 89.500 familias de asentamientos han trabajado en conjunto con los voluntarios en la
construccion de su vivienda.

¢ 530.000 voluntarios se han movilizado en América Latina por terminar con la pobreza y la
exclusion.

¢ 880 mesas de trabajo implementadas en asentamientos precarios.
¢ 8.600 pobladores graduados en oficios.

¢ 344 sedes comunitarias construidas en asentamientos.
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¢ 15.000 nifios que viven en asentamientos han participado en los programas de educacion.

¢ 3.310 viviendas definitivas entregadas.




