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Resumen

El acceso a una vivienda digna es una problemdtica que afecta a un gran porcentaje de la
poblacién. Los estudios urbanos contempordneos senalan una creciente mercantilizacién
de los bienes y servicios urbano-habitacionales, lo que incrementa su inaccesibilidad, por
lo que alquilar resulta hoy la tnica opcidn para un gran nimero de hogares.

Concomitantemente con lo que sucede a nivel internacional, Argentina registra un
proceso creciente de inquilinizacién. Este fenémeno interseccional, producto de la com-
binacién de factores —tanto estructurales como coyunturales— relacionados con las con-
diciones laborales, econdmicas y de vida contempordneas, incide diferencialmente en los
distintos sectores sociales.

Bajo este marco, el presente trabajo expone resultados de estudios cuantitativos y cua-
litativos desarrollados, los cuales permiten analizar la relacion entre las necesidades y la
demanda de vivienda en alquiler de los hogares jévenes y la oferta disponible en la ciudad
de Cérdoba (Argentina), dando cuenta de las estrategias que este sector desarrolla para
acceder a ella.
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Se plantea como hipétesis que los hogares jévenes analizados por el estudio presentan
dificultades para lograr la emancipacién de la vivienda familiar, fundamentalmente por
la relacién existente entre el valor de los alquileres y las propias condiciones e ingresos
laborales.

Para cerrar, se proponen aportes para que las politicas locales posibiliten un mejor y
mayor acceso justo a la vivienda de alquiler para este segmento de la poblacién.

Palabras claves: vivienda en alquiler; accesibilidad; poblacién joven; proceso de inquilini-
zacién; politicas publicas

Abstract. The hope of housing autonomy: accessibility and housing strategies of young tenant
households in Cérdoba city, Argentina

The issue of access to adequate housing has been identified as a concern for a large percent-
age of the population. Contemporary urban studies indicate a growing commercialization
of urban housing goods and services, which increases their inaccessibility, thereby making
renting the only housing option for a significant number of households.

In line with global trends, Argentina is witnessing an increase in rental activity. This
intersectional phenomenon, the result of a combination of structural and circumstantial
factors related to contemporary working, economic, and living conditions, has a differential
impact on different social sectors.

Within this framework, this paper presents the results of quanti-qualitative studies
developed, which allow us to analyze the relationship between the needs and demand
for rental housing of young households and the available supply in the city of Cérdoba
(Argentina), accounting for the strategies that this sector develops to access it.

The study hypothesizes that young households encounter challenges in achieving inde-
pendence from their family homes, primarily due to the interplay between the cost of rental
housing and their own employment conditions and income.

To close, contributions are proposed in order that local policies enable better and
greater fair access to rental housing for this segment of the population.

Keywords: rental housing; accessibility; young population; tenantization process; public
policies

Sumario
1. Introduccién 4. Resultados
2. El anhelo de independencia 5. Reflexiones finales

habitacional en la poblacién joven Referencias bibliograficas

3. Abordaje metodoldgico

1. Introduccién

Lograr el acceso a una vivienda digna es una problemdtica histérica que afecta
a un gran porcentaje de la poblacién. Los estudios urbanos contempordneos
hacen hincapié en un fenémeno creciente y extendido: la mercantilizacién de
los bienes y los servicios vinculados al habitat. La concepcién de la vivienda
como un bien asociado a un derecho humano bdsico ha sido reemplazada por
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la interpretacién de este bien como un producto mds dentro de la légica de
consumo regulado por la oferta y la demanda. Esta situacién ha favorecido a
una creciente inaccesibilidad a bienes esenciales como la tierra, la vivienda y
los servicios publicos, producto de una brecha cada vez mds pronunciada entre
los valores de estos bienes y los niveles de ingresos y posibilidades de ahorro
de los hogares.

En Latinoamérica, el acceso a la casa propia ha sido un propésito estructu-
rante para la mayoria de los hogares. A los problemas histéricos para conseguir
este objetivo se les suman condiciones recientes con mayor incidencia, como los
aumentos sostenidos del precio del suelo, mayores dificultades para la obten-
cién de créditos y financiamientos y la disminucion de los ingresos familiares,
las cuales se combinan con una marcada inaccién estatal en la materia y la
persistencia de politicas habitacionales patrimonialistas. En este escenario de
mercantilizacién urbano-habitacional (De Mattos, 2016; Ferndndez y Aalbers,
20205 Pirez, 2016), el proceso de inquilinizacién de la poblacién emerge como
un fenémeno en crecimiento, dado que la vivienda en alquiler resulta hoy la
tinica opcién habitacional para un gran nimero de hogares (Cosacov, 2012;
Ferndndez, 2014; Gargantini et al., 2021; Rodriguez et al., 2015). Sin embar-
go, esta modalidad de acceso a la vivienda presenta también serias restricciones
agravadas por desigualdades de diversa indole (Link et al., 2019; Marin Toro et
al., 2017; Rolnik et al., 2021) que afectan diferencialmente a distintos grupos
poblacionales.

La literatura especializada intenta destacar el crecimiento y la profundiza-
cién de esta problemdtica (Aramburu, 2015; Arundel y Ronald, 2021; McKee
et al., 2017; Rolnik et al., 2021; Ronald et al., 2023; Slater, 2020). Las investi-
gaciones en torno al acceso a la vivienda en alquiler en los entornos europeos y
anglosajones llevan ventaja temporal frente a las iniciativas recientes de estudio
del fenémeno en Latinoamérica. Los primeros han sido responsables de gran
parte de la literatura sobre politicas habitacionales y mercados de alquiler, a
partir del estudio y del monitoreo de diferentes politicas habitacionales rela-
cionadas con los modelos de estado de bienestar desarrollados por los distin-
tos paises, a partir de los cuales las investigaciones comparativas encontraron
similitudes y diferencias entre ellos (Arends Morales, 2012). Estas discusiones
se centran en el control de precios, la regulacién del mercado de vivienda en
arriendo, asi como en la generacién y la evaluacién de politicas publicas de
subsidios y de produccién de vivienda en alquiler social. En América Latina, los
estudios se estructuran en base a los casos de Chile, Colombia, Brasil y México.
En el primer caso, se refleja mayor interés por estudiar la segregacién urbana
y generar aportes para politicas ptblicas (Link et al., 2019; Marin Toro et al.,
2017; Ramond, 2023); en Colombia, por el estudio de la estructuracién del
mercado de alquileres para hogares de ingresos medios y bajos (Torres Ramirez,
2012; Blanco et al., 2014; Jaramillo e Ibdfiez, 2002; Gilbert, 2005; Mufoz et
al., 2023); en Brasil, por la informalidad y la produccién de vivienda social para
el alquiler (Abramo, 2010; De Aratjo y Braga Fernandes, 2010; De Andrade
Guerreiro, 2020; De Andrade Guerreiro et al., 2022; Rolnik et al., 2021), y
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en México, por la distribucién territorial de la poblacién inquilina (Sobrino,
2021). A pesar de esta trayectoria dispar entre regiones, existe una tesis comuin
que senala la gran incidencia que posee la situacién de tenencia de la vivienda
como variable explicativa de las desigualdades socioespaciales (Ramond, 2023;
Sobrino, 2021).

Sobre el caso de Argentina, los estudios resultan adn de corte descriptivo,
predominando andlisis diagndsticos de la oferta y la demanda, asi como del
impacto que los recientes avances y retrocesos normativos tuvieron sobre dicha
dindmica. En cuanto al acceso a la vivienda en el pais, al igual que sucede
en la regidn, los grupos con mejor nivel econémico encuentran mds posibi-
lidades de acceder a la vivienda en propiedad en el mercado inmobiliario,
mientras que los sectores de menor nivel econdmico recurren a estrategias de
supervivencia ligadas a la «informalidad», la autoconstruccién o la provision
de vivienda gubernamental. En medio de ellos se encuentra la poblacién que
no logra la propiedad de la vivienda, pero que tampoco contempla como
opcién la ocupacién o la construccién precaria de la supervivencia. Para este
grupo, la principal estrategia de acceso habitacional recae en la modalidad
de alquiler, incluso si esta estrategia requiere flexibilizar o aceptar nuevas
formas de convivencia (allegamiento, covivienda, entre otras) o asumir tra-
yectorias descendentes —tanto referidas a la localizacién como a la calidad de
vida—, por la dificultad que esta misma modalidad habitacional les presenta.

Por su parte, histéricamente, las politicas habitacionales han generado
propuestas en los mismos sentidos, sosteniendo las problemdticas de acceso:
atender la produccién de vivienda en propiedad y regularizar la vivienda auto-
producida en situaciones de informalidad. Ambas lineas dejan sin considerar
ni atender la modalidad de vivienda en alquiler a nivel de gestién publica.

Tal como sefialan estudios recientes en Argentina, las dificultades para
acceder a una vivienda digna se acrecentaron en los tltimos afios por las con-
diciones contempordneas del mercado laboral, inmobiliario y productivo. La
industria constructiva e inmobiliaria, a pesar de registrar periodos con récords
de superficie construida y unidades habitacionales, no encauzé su produc-
cién para lograr una disminucién del déficit habitacional, aunque si consiguié
acrecentar la brecha entre los precios para la adquisicién de una vivienda y los
ingresos medios de los hogares argentinos (Baer y Kauw, 2016; Di Giovam-
battista y Rosanovich, 2020).

Segiin el dltimo censo nacional de poblacién, hogares y vivienda (INDEC,
2022), se evidencia un aumento de la poblacién que alquila la vivienda donde
reside, ya que en 2010 las residencias propias representaban el 72,1% del total
del parque habitacional, mientras que en 2022 disminuyeron al 65,7%. Si
miramos el dato de hogares inquilinos, en 2010 estos representaban el 16,10%,
para crecer en 2022 hasta el 21% (el 17,4% de la poblacién). En la provincia
de Cérdoba, dmbito de referencia geografica de los estudios que sustentan este
trabajo, encontramos una mayor cantidad de hogares que alquilan su vivienda
(un 28%) respecto al promedio del pais en esta condicién, lo que significa un
24% de la poblacién. A la vez se registra un menor porcentaje de poblacién
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propietaria (un 59%) respecto al promedio nacional (un 65,7%). Los datos
en la ciudad de Cérdoba, capital de la provincia homénima, son adn mayores,
dado que el 34% de los hogares (un 28% de la poblacién) se encuentra bajo
esta modalidad habitacional, lo que representa un mayor indice de inquilini-
zacidn en comparacién con los datos nacionales y provinciales.

En este escenario y tal como se ha mencionado, para un extenso segmento
de la poblacién, la vivienda en alquiler pasé de ser una estrategia provisoria
a una permanente, y para algunos, la tinica opcién posible; razones por las
cuales el proceso de inquilinizacién ha comenzado a cobrar relevancia en los
estudios urbanos y habitacionales locales (Carné, 2021; Di Giovambattista y
Rosanovich, 2020; Gassull y Ginestar, 2023; Gargantini et al., 2022; Palumbo,
2023; Rodriguez et al., 2015).

Ahora bien, como sefalan los estudios interseccionales (Segato, 2016; Falu,
2017, Federici, 2018), las problemdticas sociales son multifactoriales y se ven
agravadas para determinados grupos poblacionales por desigualdades culturales,
raciales, etdreas, de género e identitarias. Desde esta perspectiva, la inaccesibi-
lidad habitacional no se restringe entonces a la accesibilidad econémica ni a la
asequibilidad, sino que abarca también dimensiones sociales, como prejuicios
y discriminaciones, y/o fisicas, como la exclusién tipolégica, lo que afecta
simultdneamente al acceso a la vivienda en alquiler. En este sentido, los jévenes
resultan ser un grupo poblacional que presenta condiciones particulares a la
hora de acceder a una residencia.

A partir de este marco contextual, los resultados de investigacién! que aqui
se exponen buscaron analizar la relacidn entre las necesidades y la demanda de
vivienda de alquiler de los hogares jévenes y la oferta disponible en la ciudad
de Cérdoba (Argentina), dando cuenta de las estrategias que este sector desa-
rrolla para acceder a ella.

Particularmente, el estudio se focalizé en los datos obtenidos en Cérdoba
(Argentina), segunda ciudad del pais en términos demogréficos y uno de los
centros universitarios de mayor atraccién juvenil a nivel nacional.

Desde las nociones propias de gestion integral y sostenible del habitat, el
estudio que aqui se presenta parte de considerar que las politicas habitacionales
deben reconocer la heterogeneidad de necesidades y capacidades presentes en
los diferentes territorios y sectores sociales. Se plantea que los hogares jévenes
alcanzados por el estudio realizado en la ciudad de Cérdoba presentan difi-

1. Los resultados provienen de los siguientes proyectos desarrollados:

— DProyecto La vivienda en alquiler en Cordoba capital: Accesibilidad y trayectorias de hoga-
res jovenes y de hogares con jefatura femenina (2023-2026). Financiacién: Universidad
Catolica de Cérdoba (UCC).

— Proyecto PICTO-UCC E! acceso a la vivienda de alquiler en la ciudad de Cérdoba:
tipologias disponibles y trayecrorias habitacionales de los hogares inquilinos (2023-2025)
Financiacién: Agencia I+D+i / FONCYT y UCC.

— DProyecto de la Red Federal de Alto Impacto Agentes, légicas, dindmicas y conflictos en la
estructuracion actual del mercado de alquileres residenciales en ciudades argentinas - Red
Federal de Estudios sobre la Vivienda de Alquiler (FEVA) (2023-2027). Financiacion:
MINCyT Nacién.
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cultades para lograr la emancipacién del hogar familiar, fundamentalmente
por la relacién existente entre el valor de la vivienda en alquiler y las propias
condiciones e ingresos laborales. Ante ello, la identificacién y estudio de sus
condiciones de acceso y las estrategias desplegadas para enfrentar esta situa-
cién suponen aportes concretos a la promocién de politicas de vivienda y de
alquiler diversificadas, destinadas a grupos de poblacién especificos como es
la poblacién juvenil.

2. El anhelo de independencia habitacional en la poblacién joven

Si realizamos una lectura de la bibliografia internacional reciente sobre la pro-
blemitica de la vivienda en arriendo, podemos encontrar que la poblacién
joven es una de las que enfrenta condiciones de mayor vulnerabilidad, motiva-
das por los bajos ingresos, las condiciones de precarizacién laboral, la reciente
emancipacion del hogar y las caracteristicas del mercado de vivienda, que los
lleva a tener muy bajas expectativas de acceso a la vivienda en propiedad, a la
vez que visualizan el arriendo como la tnica opcién habitacional o, al menos,
una mayor permanencia en esta situacién (Taltavull de la Paz, 2007; Torres,
2023).

De acuerdo con INDEC, EPH? y la Organizacién Panamericana de
Salud (OPS)3, se consideran jévenes a las personas entre 15 y 29 afos.
Concomitantemente con lo que se evidencia a nivel internacional (Blanco et
al., 2014; Torres, 2023; Consejo de la Juventud de Espana, 2024), en Argenti-
na, la dltima Encuesta Nacional de Jévenes (INDEC, 2014)* registré que solo
el 29% habia logrado emanciparse del hogar familiar y ya no residia con su
familia originaria, al que se suma el 7,4% que no resulta auténomo en relacién
con su hogar de origen, pero que lo fue en algiin momento. La mayoria de los
jovenes encuestados (un 63,7%) vivia con las personas que los criaron, siendo
mayor adn la cantidad de mujeres (un 35,5%) que lograron emanciparse de
la vivienda respecto a los hombres (un 22,7%). De acuerdo con este informe:

A nivel general, poco més de la mitad de los jévenes auténomos (50,9%) salie-
ron de su hogar de origen debido a que se casaron, se unieron en convivencia
o por embarazo, aunque al analizarse estas proporciones por sexo se observa
una diferencia de mds de 20 puntos porcentuales entre varones y mujeres (38%
y 60% respectivamente). La segunda razén con mayor peso es el conjunto

2. Ver https://www.indec.gob.ar/indec/web/Institucional-Indec-BasesDeDatos.

3. Ver https://www3.paho.org/informe-salud-adolescente-2018/part-one-a-profile-of-adoles-
cents-and-youth-in-the-americas.html%?20.

4. «La ENJ permite caracterizar a las mujeres y a los varones de 15 a 29 afos residentes en
centros urbanos de 2.000 o mds habitantes, enfocindose en su pasaje de la adolescencia a
la adultez. Incluye informacién respecto a la composicién de sus hogares, las trayectorias
educativas, la participacién laboral, la existencia de situaciones de violencia en el 4mbito
escolar, las actividades de cuidado, la participacién social, el uso del tiempo libre, la percep-
cién de discriminacidn, entre otras temdticas.» (INDEC, 2014). Ver https://www.indec.
gob.ar/indec/web/Nivel4-Tema-2-21-131.
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de aquellas relacionadas con los estudios; y la tercera, el deseo de independi-
zarse, aunque en ambos casos son los varones quienes declaran estos motivos
en mayor proporcion que las mujeres. INDEC, 2014)

Los mayores indices de emancipacién de la vivienda familiar se verificaron
en las franjas de 20 a 24 afios (un 30,3%) y de 25 a 29 anos (un 55,4%). Entre
ellos, el 45,5% se encontraba ocupado en términos laborales, con mayores
porcentajes de empleo entre los que posefan entre 20 y 24 afios (un 52,5%)
y entre 25 y 29 afos (un 71,7%), y entre hombres (un 55,5%) antes que en
mujeres (un 35,4%). Un dato no menor es que de los jévenes registrados que
no estaban ocupados laboralmente, el 64,9% se encontraba estudiando, por lo
que no podian emanciparse del niicleo familiar por limitaciones econémicas
o exigencias contractuales (garantia, depésito de reserva, expensas y mudanza,
entre otros).

Siguiendo debates actuales en medios de comunicacién sobre el acceso
a la vivienda en Argentina, se senala que, a nivel de pais, mds del 40% de la
poblacién menor de 35 afnos alquila por la imposibilidad de comprar una
unidad habitacional (LaVoz, 2023; Redaccién, 2024a, 2024b; Reinhold,
2024). Aun sin posibilidades de acceder a una vivienda propia, el 76% de
los inquilinos menores de 30 afios no logran cumplir el contrato de locacién
y deben rescindir antes por no poder pagar, lo que hace que 2,2 millones de
jovenes de entre 25 y 35 afos vivan con sus padres u otros familiares (Cieri,
2023). En la ciudad de Cérdoba la situacién no difiere de lo que sucede a nivel
nacional (El Doce, 2024).

A nivel nacional, en 2023, el 23,40% de la poblacién era joven, siendo
similares las cantidades de hombres y de mujeres (un 11,87% y un 11,53%
respectivamente). En la provincia de Cérdoba el porcentaje de jovenes es algo
menor (un 22,89%), aunque en la ciudad caso de estudio el porcentaje y las
distribuciones entre hombres y mujeres se asemejan a los valores nacionales,
llegando al 23,27% de poblacién joven, donde el 11,72% son hombres y el
11,75%, mujeres (tabla 1).

Tal como se especificd, para el caso de estudio (ciudad de Cérdoba), la
poblacién joven constituye un segmento social significativo (ver el gréfico
1), no solo por el sector demogréfico que representa, sino también por el
proceso de «estudiantificacién» (Prada-Trigo, 2019) que genera la presencia
en la ciudad de servicios educacionales universitarios® de alcance nacional e
internacional.

Estos datos ponen de relieve la importancia de profundizar en los estudios
académicos en Argentina y en la regién sobre este fenémeno, asi como promo-
ver mayores y mejores politicas publicas en la materia, con especial atencién a
los grupos de la poblacién que evidencian mayores desventajas.

5. Cérdoba es la segunda ciudad mds poblada del pais, conocida como La Docta por ser sede
de la primera universidad nacional y estar fuertemente influenciada por las necesidades y la
dindmica universitaria.
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Tabla 1. Poblacion joven por rango de edad y sexo. Cantidad de personas y valor relativo del
pais, la provincia y la ciudad de Cérdoba, 2023

Rango Total pais Total provincia Total Cérdoba ciudad
de edad Sexo Cantidad % Cantidad % Cantidad %
De 15a 19 aflos Hombres  1.832.693 3,89 147.324 3,8 54.507 3,74
Mujeres 1.765.028 3,75 141.584 3,65 52.752 3,62
X 194 - 6 - 3 -
De 20 a 24 aflos Hombres  1.854.006 3,93 150.535 3,88 56.640 3,89
Mujeres 1.799.909 3,82 146.324 3,77 55.983 3,85
X 266 - 12 - 6 -
De 25 a 29 afios Hombres  1.910.221 4,05 153.290 3,95 59.484 4,09
Mujeres 1.867.003 3,96 149.115 3,84 59.390 4,08
X 247 - 13 - 7 -
Total 11.029.567 23,4 888.203 22,89 338.772 23,27

Fuente: elaboracion propia en base a RENAPER, 2023.

Gréfico 1. Poblacion juvenil por rango de edades y sexo. Cantidad de personas del pais, la
provincia y la ciudad de Cérdoba, 2023
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Fuente: elaboracion propia en base a RENAPER, 2023.

Como se ha mencionado, tras la agudizacién del proceso de mercantiliza-
cién urbano-habitacional, los datos reflejan que este proceso de inquiliniza-
cién se consolida en el pais (Baer y Del Rio, 2021; Barenboim et al., 2022),
favoreciendo la conformacién de «generaciones inquilinas». Sumado a ello,
las condiciones normativo-juridicas que se presentan en Argentina vuelven
el acceso al alquiler atn mds vulnerable, debido a los cuestionamientos per-
manentes que se han expuesto durante el tltimo y actual gobierno nacional
en relacién con la regulacién de los contratos, los precios y el mercado de la
vivienda en alquiler (Rosanovich, 2022). Como expresa Link et al. (2019), el
arriendo no es inseguro per se, sino que depende de los arreglos institucionales
existentes en cada contexto. Estos arreglos combinados con las caracteristicas
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sociodemogréficas, econdémicas y culturales de los distintos grupos poblacio-
nales delimitan las condiciones que cada uno de estos grupos presenta con
respecto al acceso a la vivienda en general y, particularmente, a la vivienda en
alquiler, como modalidad especifica de habitar.

Segtin los datos expuestos, la poblacién joven resulta uno de los sectores
poblacionales en los cuales esta combinacién de marcos institucionales y con-
diciones sociodemogrificas, econémicas y culturales vigentes presentan mds
desafios a la hora de alquilar.

3. Abordaje metodolégico

El dltimo censo realizado en Argentina (INDEC, 2022) ha provisto hasta ahora
datos poblacionales y de hogares segn la situacién de tenencia de la vivien-
da, pero no ha brindado atn informacién actualizada ni pormenorizada sobre
la poblacién joven por sobre la disponible y referenciada como antecedente
(INDEC, 2014). Junto con ello, y debido a la falta de registro oficial de la acti-
vidad inmobiliaria e intermediaria, tampoco existen datos oficiales en el pais ni
en la ciudad de Cérdoba referidos a las viviendas disponibles para alquilar. Por
tales razones, la informacién vinculada a las necesidades y a las estrategias habi-
tacionales de los hogares inquilinos y jévenes en particular debe ser construida a
partir de instrumentos generados y ejecutados especificamente para estos fines.

Bajo estas condiciones, el estudio que aqui se presenta aborda las nece-
sidades y las demandas de los hogares jévenes que alquilan en la ciudad de
Coérdoba en base a resultados obtenidos a partir de una encuesta realizada a
hogares de inquilinos. La misma buscé caracterizarlos demogrifica, social y
econdémicamente, a fin de determinar su accesibilidad habitacional, identifi-
cando las estrategias que asumen para lograrla. La encuesta fue realizada en
agosto del 2023, a través de un formulario de Google Forms que fue dirigido
especificamente a poblacién inquilina. Con la ayuda de los Movimientos de
Inquilinos y la Universidad Catdlica de Cérdoba, se logré difundir el mismo y
se rescataron 742 respuestas (742 hogares). Del total de respuestas, el 52,96%
(393) fueron provistas por hogares jévenes (personas de entre 15 y 29 afios)
emancipados residencialmente del hogar de sus padres (hogar primario). Los
mismos estuvieron encabezados mayoritariamente (un 51,62%) por personas
de entre 20 y 29 anos, y en un 84,48%, por personas originarias de la misma
provincia de Cérdoba. El procesamiento de la informacién brindada por los
393 hogares jévenes buscé identificar sus caracteristicas principales siguiendo
un andlisis estadistico descriptivo segin medianas y frecuencias, as{ como reco-
nocer las principales inquietudes y expectativas de los encuestados.

De la encuesta senalada se pudieron conocer caracteristicas socioeducativas
y econémicas del jefe o la jefa del hogar joven: conformacién sociodemogra-
fica del mismo; ingresos destinados al alquiler; condiciones de la vivienda que
habitaban y del alquiler acordado (localizacién, accesibilidad econémica, carac-
teristicas habitacionales de la unidad, condiciones contractuales); dificultades
encontradas para alquilar; estrategias habitacionales y econémicas desplegadas
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frente a ellas; asi como dar cuenta de las percepciones y las preocupaciones pre-
sentes y futuras de este grupo poblacional especifico. Es decir, las condiciones
de demanda de vivienda en alquiler de la poblacién joven cordobesa.

Por la naturaleza de los datos recogidos, los resultados aqui expuestos no
intentan hacer una inferencia estadistica de los mismos, sino exponer informa-
cién referida a una poblacién especifica a través de una muestra no probabilistica
de tipo voluntaria de personas dentro de un rango etario que cumplen la condi-
cién de inquilinos en la ciudad de Cérdoba. A pesar de estas limitaciones, dada
la ausencia de datos oficiales en la materia, estos resultados son insumos ttiles
para la comprension de la compleja problemdtica que se presenta en materia de
accesibilidad a la vivienda en alquiler por parte de los hogares jévenes®.

Por otro lado, en relacién con los datos referidos a la oferta de viviendas en
alquiler para el caso de estudio, los mismos provienen de un relevamiento por
saturacion realizado durante el primer semestre de 2022 por el equipo de inves-
tigacién. Este relevamiento buscé registrar la oferta total de vivienda en alquiler
publicada en el portal digital con mayor cantidad de avisos de la ciudad. Esta
informacién solo refleja la oferta de vivienda en alquiler publicada en uno de los
medios de difusién y circulacién disponible en la ciudad, por lo que no pretende
ser reflejo del total de la oferta disponible, aunque si resulta representativo de
una oferta de vivienda especifica. En este relevamiento se examind la tipologfa, la
ubicacidn, los precios y las caracteristicas de las viviendas disponibles para alquilar
en la ciudad. El total de la oferta relevada fue geolocalizada utilizando software
de sistemas de georreferenciaciéon QGIS.

En términos tipoldgicos, el total de las unidades ofertadas relevadas se
clasificaron en los siguientes tipos: monoambiente; departamento de un dor-
mitorio; departamento de dos dormitorios; departamento de tres dormitorios;
departamento de cuatro o mds dormitorios; casa de un dormitorio; casa de dos
dormitorios; casa de tres dormitorios; casa de cuatro o mds dormitorios; ddplex
de un dormitorio; ddplex de dos dormitorios; ddplex de tres dormitorios;
duplex de cuatro o mds dormitorios; housings’, y otros.

Para la lectura de ambas fuentes se utiliz6 la estrategia de complementacién,
la cual permitié analizar de manera combinada los datos cualitativos (demanda)
y cuantitativos (oferta) obtenidos, enriqueciendo el andlisis. La combinacién de
ambas fuentes permite dar cuenta de la accesibilidad de este sector poblacional
a la vivienda en alquiler en la ciudad de estudio y las estrategias desplegadas
para ello.

Es preciso aclarar que ambos registros (de demanda y de oferta) fueron
realizados en un contexto y bajo condiciones politicas, institucionales y eco-
némicas diferentes a las vigentes en el pais, dado que el recorte temporal de

6. DParte de los resultados aqui expuestos fueron trabajados en las ponencias Gargantini et
al. (2024) y Gargantini et al. (2024), presentadas en el XVI Seminario Internacional de
Investigacién en Urbanismo. Barcelona y Cérdoba.

7. El housing es un condominio de mayor escala, con un niimero determinado de viviendas,
con ingreso privado y que se rige por el régimen de propiedad horizontal.
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los mismos se realizé cuando atin estaba vigente la Ley de Alquileres. La oferta
publicada se encontré condicionada o restringida debido al rechazo de propie-
tarios e intermediarios (inmobiliarias) a las condiciones normativas establecidas
en ese momento. De igual manera, y producto del recambio de gobierno a
nivel nacional, las condiciones socioeconémicas de la poblacién han sufrido
variaciones importantes en los tltimos meses (suba de la tasa de desocupacion,
empeoramiento de la distribucién del ingreso, disminucién de la actividad
econdémica, menor porcentaje de producto interno bruto, entre otros), por lo
que los resultados obtenidos resultan una imagen puntual de un proceso que
se ha dinamizado y deteriorado velozmente en el dltimo afo.

4. Resultados

A partir de los datos relevados en la encuesta realizada, se generd una carac-
terizacién de la demanda de los hogares jévenes inquilinos combinada con el
andlisis de la oferta de vivienda en alquiler disponible en la ciudad de Cérdoba.

4.1. Caracteristicas de los hogares jovenes inquilinos encuestados

Los hogares jévenes inquilinos que respondieron la encuesta (393) se identi-
fican por presentar un alto nivel educativo, lo que indica una relacién parti-
cular con el perfil universitario de la ciudad y el proceso de estudiantificacion
que la caracteriza. Al respecto y sin que se estableciera de antemano un sesgo
intencional, el 88% de los encuestados dio cuenta de poseer estudios secun-
darios completos y contar con carreras terciarias o universitarias iniciadas (un
59%) o completas (un 33%). Entre estos ultimos, el 22% incluso acredita
estudios de posgrado en curso o finalizados. Un dato no menor es que, en el
16,9% de los hogares jévenes encuestados, el pago del alquiler es abonado
por personas ajenas al hogar, es decir, los jévenes reciben ayuda econémica
de un ingreso ajeno a los que habitan la vivienda en alquiler para afrontar
el pago del arriendo. Esto es, se encuentran emancipados habitacionalmente,
pero no econémicamente. Este porcentaje guarda relacién por equiparaciéon
con los hogares jévenes encuestados que no poseen empleo o que pertenecen
a la poblacién joven que solo estudia, enfatizando asi las particularidades
especificas que poseen los hogares jévenes estudiantiles dentro de la poblacién
joven inquilina de la ciudad.

Del grupo de hogares jovenes encuestados que afrontan el pago del alquiler
con ingresos propios, a nivel laboral el 67,7% se encuentra activo en el mercado
formal. De este grupo, el 48,8% estd trabajando en relacién de dependencia,
mientras el 19,7% lo hace como trabajadores independientes bajo la condicién
de monotributistas®. Existe también un grupo de jévenes que declara recibir

8. Se denomina monotributo al régimen simplificado para el registro de actividades laborales.
El mismo es para pequefos contribuyentes y unifica el pago de impuestos con los aportes
jubilatorios y servicio de salud u obra social.
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Grafico 2. Conformacién de los hogares. Total de hogares encuestados, valores relativos,
2023

4,58

1 miembro

2 miembros

40,71 3 miembros

4 miembros

Nota: total de hogares jévenes encuestados: 393.

Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

ingresos, aunque en el marco de la economia social’ (un 2,7%), y el 1,2%
recibe becas o ayudas estatales!?. Paralelamente, el 16,9% no trabajay el 11,0%
declara vinculos en mds de una de estas categorias, siendo esta situacion reflejo
de estrategias de complementacién de ingresos para llegar a hacer frente a los
gastos propios de la vida auténoma de la familia de origen.

En relacién con la conformacién del hogar, predominan los hogares biper-
sonales (un 43%) y unipersonales (un 40,7%). Por su parte, el 11,7% resulta-
ron hogares compuestos por tres personas, y el 4,6%, por cuatro miembros o
més. Al mismo tiempo, es importante considerar que, si bien la mayoria declara
vivir solo (un 42,9%), un 41,3% de los hogares estd compuesto por personas
con vinculo familiar (padres, hijos, pareja, etc.), mientras que un 15,7% de
los hogares encuestados convive con amigos o conocidos bajo la modalidad
de cohabitacién como estrategia para afrontar el pago del alquiler.

Es importante reconocer que el tipo de conformacién demografica de los
hogares inquilinos encuestados, asi como su situacién laboral, guardan estre-
cha relacién con las estrategias desarrolladas para afrontar el pago mensual
del alquiler. Al respecto, solo el 32,3% de los jovenes encuestados declara
poder afrontar el pago del alquiler con sus ingresos, mientras que el 54, 8%
recurre a estrategias de complementacién de recursos para cumplir con dicho
gasto mensualmente. De dicho grupo, el 44,9% comparte estos gastos con una

9. Laeconomia social hace referencia a aquellas actividades econémico-productivas que se dan
por relaciones de proximidad y complementariedad entre los actores (comunitaria).

10. Las becas y ayudas refieren a diferentes programas de subsidios econémicos a estudiantes
(Programa Nacional Progresar) o a trabajadores informales (Programa Nacional Potenciar

Trabajo).
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segunda persona que reside en la unidad que se habita, mientras que el 7,5% lo
hace con el aporte de tres personas y el 2,4% lo hace con mds de tres personas.

Si bien no se pregunté de manera directa, la lectura de la composicién de
los hogares encuestados permiti6 establecer una relacién con el tipo de vivienda
necesaria, lo que da cuenta de una demanda concentrada de unidades de uno
o dos dormitorios. Esta demanda guarda semejanzas con lo que mayoritaria-
mente expresan los hogares inquilinos de la ciudad, independientemente de
su rango etario. Sin embargo, en la pospandemia, la demanda de locales para
trabajo o estudio, asi como de espacios abiertos como balcones, terrazas o
patios aumenté (Ziccardi, 2021), exigiendo tipologias acordes a estas activida-
des aun en hogares tipo. Ademds, el 3,5% de los hogares encuestados declaran
la presencia de personas con discapacidad, lo cual plantea exigencias concretas
de adaptaciones tipoldgicas que se adicionan a las ya mencionadas.

Respecto a la tipologia de la vivienda en alquiler, el 84,7% de los hoga-
res encuestados alquila departamentos, siendo esta la tipologia mds escogida.
Mientras tanto, solo el 14% alquila casas. Minoritariamente (un 0,76%) renta
una habitacién en casa o departamento o una pieza de inquilinato (un 0,25%).
En cuanto a cantidad de dormitorios, un 48,3% habita unidades con un dor-
mitorio, un 34,6% con dos dormitorios y un 12,7% alquila viviendas con
tres dormitorios. Un dato no menor es que un 4,1% alquila monoambientes.

Asi también, se registro la presencia de unidades habitacionales que cuentan
con servicios y amenities'!, siendo un 26,7% de estas unidades las que poseen
cochera incluida; un 20,6%, quincho o salén de usos multiples, y un 17,0%,
pileta. Estos servicios complementan y amplian los servicios propios de las
unidades que se alquilan, aunque también resultan factores que incrementan el
valor de los gastos de mantenimiento mensuales (expensas) que deben abonar.

En cuanto a las preferencias de localizacion, las mismas se concentran en
zonas céntricas de la ciudad (imagen 1). El 44,5% de los hogares encuestados
residen en Nueva Cérdoba, barrio esencialmente estudiantil por su cercania
a Ciudad Universitaria'2. Del resto, un 9,7% lo hace en el barrio Centro; un
6,6%, en el barrio General Paz, y un 3,8%, en el barrio Giiemes, cercanos a
la universidad. Otra zona urbana de preferencia se ubica en barrios pericen-
trales, como Alberdi, con el 6,6% (donde se asienta la Facultad de Medicina
y el histérico barrio estudiantil), Alta Cérdoba (un 4,1%), barrio Jardin (un
2,8%) y Cofico (un 2,3%).

En cuanto a las percepciones de la calidad habitacional de la vivienda alqui-
lada, la encuesta definié tres categorias de mantenimiento: buena, regular y
mala. Estas categorias refieren al estado de conservacién y mantenimiento de
la mamposteria, la pintura, las aberturas, las instalaciones y las terminaciones

11. En el vocabulario inmobiliario local se conocen como amenities a espacios comunes que
amplian la oferta de comodidad y servicios tales como asador, quincho, piscina, gimnasio,
entre otros, generalmente en tipologfas de vivienda en altura o propiedad horizontal.

12. Se reconoce como Ciudad Universitaria al 4rea urbana en la que se asienta la mayor cantidad
de facultades de la Universidad Nacional de Cérdoba.



14 Papers 2025, 110(4) Daniela Mariana Gargantini; Natali Peresini

Imagen 1. Barrios con preferencias de localizacion por parte de la poblacién joven encues-
tada. Ciudad de Cérdoba, Argentina, 2023

Fuente: elaboracion propia en base a planos de la Municipalidad de Cérdoba.

en banos y cocinas. La mayoria de los hogares inquilinos jévenes (un 59,3%)
considera que su situacién es buena, un 37,4% considera que es regular y solo
un 2,0%, que es mala.

La mayoria de los hogares jévenes encuestados afirmaron haber alquilado su
vivienda a través de un intermediario, es decir, mediante una inmobiliaria (un
64,6%). Mientras tanto el 22,4% declaré haber acordado directamente con el
propietario. Si bien la encuesta fue anterior a la supresién de la Ley de Alqui-
leres, el 10,9% de los hogares encuestados declaré tener un acuerdo solo de
palabra. En este sentido, el relevamiento efectuado permitié evidenciar que, a
mayor grado de informalidad del acuerdo, menor era el tiempo de actualizacién
del monto a pagar. Bajo esta situacién se registré un 17,8% de acuerdos con
actualizaciones de precios semestrales y un 8,6% con actualizacién trimestral.
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En cuanto a las aspiraciones, ain sin plazos especificos, el 93% aspira
a ser propietario. Sin embargo, la mitad de dichos hogares (un 46%) considera
poco probable poder alcanzar alcanzar esta meta. Un 4,6% lo visualiza como
una posibilidad y el 2,6% declara que no desea ser propietario. Estas aspiracio-
nes presentan diferencias segiin condiciones etarias, de género y laborales. En
cuanto al rango de edades, al 90% del segmento entre 15 y 19 anos le interesa
ser propietario, aunque un 20% lo ve poco probable. Las expectativas de tener
una casa propia parecen modificarse a medida que se incrementa la edad. En
el segmento entre 20 y 24 afos, un 47% de los hogares jévenes que aspiran a
ser propietarios ven poco probable lograrlo, mientras que, en el tltimo grupo,
de 25 a 29 afios, el 55% de los hogares perciben esta alternativa de tenencia de
muy dificil concretizacién.

Lo mismo sucede en cuanto al género, dado que si bien las mujeres y las
disidencias jévenes poseen mayores aspiraciones a ser propietarios (un 98 y un
100% respectivamente) que los varones (un 95%), son las juventudes disiden-
tes las que mayoritariamente encuentran dificil poder concretar esta meta (un
70%), seguidas por las mujeres (un 52%). Estos porcentajes contrastan con las
expectativas de los varones jovenes, quienes parecen visualizar mds posible y
accesible llegar a ser propietarios, dado que solo el 44% de ellos lo percibe
como poco probable.

En cuanto a expectativas y situacién laboral, todas las categorias de empleo
poseen aspiraciones similares, manifestando en un 97% el deseo de ser propie-
tario. Las diferencias se encuentran en relacién con la viabilidad de esta aspi-
racién. Mientras los hogares jévenes encuestados en relacion de dependencia
son los que mayores posibilidades de concretar esta meta expresan (un 50%),
esta expectativa decrece conforme se precariza la situacién laboral. Asi, los que
poseen varios empleos solo en un 39% ven posible ser propietarios, segui-
dos por los monotributistas (un 28%). Por su parte, solo el 21% de los que
declaran vivir de subsidios, de becas o de actividades vinculadas a la economia
popular ven posible lograrlo. En este sentido, llama la atencién que el 60%
de los jévenes sin trabajo ven alcanzable ser propietarios, aunque de los datos
relevados se infiere que dicho porcentaje se encuentra sesgado por la poblacién
estudiantil, la cual evalta esta posibilidad tomando como referencia las condi-
ciones de ingresos de sus hogares de origen y no sus condiciones auténomas.

4.2. Oferta disponible de vivienda en alquiler en la ciudad de Cordoba

A partir del relevamiento en el portal web que concentra el mayor niimero de
unidades de vivienda puestas en alquiler en la ciudad de Cérdoba (recogien-
do un total de 2.092 domicilios publicados para alquilar), se evidencia una
concentracién geografica en el drea central y pericentral. Esta distribucién
concentrada expresa también el tipo de oferta de vivienda que se publica en el
medio seleccionado como fuente. Asi mismo, se observa una fuerte presencia
de oferta residencial en el sector oeste y noroeste de la ciudad, coincidente con
dreas vinculadas a procesos de renovacién urbana donde se verifica un cam-
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Imagen 2. Geolocalizacién de las viviendas en alquiler relevadas. Primer semestre de 2022.
Ciudad de Cérdoba, Argentina

Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

bio de uso residencial de alta gama a unidades habitacionales agrupadas, uso
comercial o laboral y corporativo (imagen 2).

Segtin la imagen 2, la concentracién de la oferta se verifica principalmente
en los barrios de Nueva Cérdoba (489 unidades, el 23,4% del total) y Centro
(359, el 17,2%), seguida de los barrios General Paz (266, el 12,7%) y Alta
Cérdoba (222, el 10,6%), coincidiendo con las localizaciones de los hogares
jovenes inquilinos mencionadas anteriormente. El relevamiento de oferta evi-
dencia una clara predominancia de unidades de un dormitorio, que concen-
tra el 46,61% de la oferta, seguido por las unidades de dos dormitorios (un
36,47%) y las unidades de tres o mds dormitorios (un 19,2%).

Siguiendo la geolocalizacién, las unidades habitacionales de un ambiente
y un dormitorio presentan una marcada concentracién en el espacio central y
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Imagen 3. Geolocalizacion de tipologias monoambientales y de un dormitorio de vivienda en
alquiler. Primer semestre de 2022. Ciudad de Cérdoba, Argentina

e Casade | dormitorio.
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L SSS— © Monoambiente.

Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

pericentral de la ciudad (imagen 3). Asi también, se localizan predominante-
mente sobre ejes viales importantes (avenidas), siendo reflejo de las dreas con
mayor capacidad constructiva de acuerdo con la normativa local, consolidando
la mayor concentracién de edificaciones en altura de la ciudad.

Por su parte, en términos tipoldgicos, resulta mayoritaria la tipologia depar-
tamento (de uno o mds dormitorios), puesto que representa el 37% del total
de la oferta de vivienda relevada en la ciudad. Su concentracién se da en el
drea central y pericentral, coincidiendo con los sectores de mayor densidad
poblacional (imagen 4).

Esta situacién coincidirfa con la concentracién de hogares jévenes inquili-
nos habitando unidades de un dormitorio. Si bien, bajo una lectura compara-
tiva con el tipo de conformaciones demograficas de los hogares demandantes
relevados, esta tipologia guarda correspondencia con la demanda existente (pre-
dominantemente hogares bipersonales y unipersonales), la oferta disponible no
contempla los nuevos requerimientos surgidos después de la pandemia. Esto
parece responder més a una disponibilidad de unidades de estas caracteristicas
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Imagen 4. Geolocalizacion de tipologia de departamento para vivienda de alquiler. Ciudad
de Cordoba, Argentina. Primer semestre de 2022

Departamento de | dormitorio.

Departamento de 2 dormitorios.
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Departamento de 4 dormitorios.

Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

decidida por el mercado inmobiliario a causa de la bisqueda de mayor renta-
bilidad, mds que a elecciones de los hogares.

Asi mismo, la mayor dispersién, pero también la menor cantidad de uni-
dades ofertadas de dos, tres y mds dormitorios (imdgenes 5 y 6), permiten
dar cuenta de un importante grado de exclusion, ya no por factores de indole
econémico, sino tipoldgico y territorial. Esta situacién impediria que pudieran
alquilarse tipologias mds amplias en ciertas zonas, inhibiendo a los hogares més
numerosos de acceder a ciertos sectores de la ciudad.

Sobre la accesibilidad econédmica, del total de la oferta de vivienda en
alquiler registrada, el precio promedio alcanza los 472,28 USD y la mediana
se ubica en 407,53 USD!3. Para las unidades de un dormitorio, el precio se
concentra alrededor de un promedio de 350,03 USD y para las unidades de
dos dormitorios llega a los 492,24 USD. Si consideramos el valor del ingreso

13. Se expresan los valores en ddlares americanos, tomando como referencia el valor promedio
del délar oficial segiin el Banco Central de la Republica Argentina para el 27 de mayo de
2022 (https://www.bcra.gob.ar/PublicacionesEstadisticas/Planilla_cierre_de_cotizaciones.
asp’moneda=2).
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Imagen 5. Geolocalizacion de tipologias de dos dormitorios para vivienda de alquiler. Ciudad
de Cérdoba, Argentina. Primer semestre de 202
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promedio por hogares para el aglomerado de Cérdoba en el primer trimestre de
2022, segun la Encuesta Permanente de Hogares (EPH), el mismo alcanzaba
los $96.622,91 (equivalentes a 808 USD)'.

Ante ello podemos notar que, para afrontar el pago de una unidad de un
dormitorio, los hogares cordobeses deben destinar mds del 40% de sus ingresos,
y en el caso de rentar unidades de dos dormitorios, deberfan destinar el 56,6%
de sus ingresos.

Por su parte, en cuanto a los hogares jévenes encuestados, el 36,1% declaré
dedicar hasta un 30% de los ingresos totales del hogar al pago del alquiler. Otro
28,5% de los encuestados destina hasta el 50% de sus ingresos, mientras que
el 35,4% restante supera ese porcentaje. Entre estos tltimos, un 11,7% de los
hogares afecta al pago de renta mds del 80% de sus ingresos. Considerando
que un hogar joven a nivel mundial destina no mds del 30% de su ingreso al

14. Los ingresos de los hogares disminuyeron en el dltimo afio producto de decisiones macro-
econémicas y devaluacién de la moneda nacional. Segtin datos de EPH-INDEC, el ingreso
promedio total familiar por hogar en el primer trimestre de 2024 alcanzé los $690.649,
equivalentes a 788 USD al 31 de marzo.
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Imagen 6. Geolocalizacion de tipologias de tres o mas dormitorios para vivienda de alquiler.
Ciudad de Cordoba, Argentina. Primer semestre de 2022
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Fuente: elaboracion propia en base a proyectos de investigacion.

alquiler (Elfayoumi et al., 2021) y que destinar el 40% del ingreso es general-
mente el umbral en el que se considera que un hogar estd sobrecargado por el
pago del alquiler (Kammer et al., 2021), los porcentajes que los hogares jévenes
inquilinos cordobeses afectan al pago de la renta resultan muy elevados.

5. Reflexiones finales

Ante la necesidad de caracterizar las diferentes condiciones de los hogares a
la hora de alquilar una vivienda, el presente trabajo muestra un andlisis de un
segmento de hogares jévenes cordobeses que alquilan. A lo largo del mismo
se da cuenta de una serie de factores sociodemogrificos y econémicos que
condicionan (favorecen o dificultan) sus posibilidades de acceso a la vivienda
en alquiler.

Sin la pretensién de generalizar, y desde la ausencia de datos oficiales s6li-
dos en la materia, se realizaron relevamientos cuantitativos y cualitativos de
una muestra intencional de hogares inquilinos y una muestra por saturacion
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de oferta de unidades habitacionales disponibles para el alquiler en Cérdoba
capital (Argentina).

En cuanto al andlisis de demanda, los resultados obtenidos permitieron una
caracterizacién demografica, socioecondmica y laboral de los hogares jévenes
encuestados, asi como de sus necesidades, preferencias y expectativas habita-
cionales. Es importante considerar que la ciudad de Cérdoba mantiene una
representacién de poblacién joven similar a la media nacional, constituyendo
asi un sector significativo (cercano a un cuarto de la poblacién). Particular-
mente, el conjunto de hogares jévenes que respondié la encuesta expuso un
perfil de alta formacién con relativamente buenas condiciones de insercién
en el mercado de trabajo, coherentes con el perfil laboral de la ciudad y con
cierta asociacién a la funcién universitaria y estudiantil de la misma.

Por su parte, desde el andlisis de la oferta de vivienda disponible, entre
los factores favorecedores para el acceso se destaca la amplia disponibilidad
de unidades de uno y dos dormitorios en la ciudad, donde la tipologia de
departamento y las zonas de localizacién de las ofertas habitacionales parecen
coincidir con las preferencias tipoldgicas y de localizacién de la poblacién
juvenil inquilina encuestada.

En cuanto a la distribucién territorial de la oferta relevada, se verifica una
tendencia de vivienda en alquiler concentrada en dreas de alta densidad urba-
na, asociada a zonas centrales y pericentrales de la ciudad. Estas ubicaciones
ofrecen una buena relacién y acceso a servicios urbanos, comercios, actividades
recreativas y transporte publico.

Sin embargo, tal como lo expresa Coulomb (2010), segin sean los sub-
grupos de inquilinos de que se trate, las preferencias de localizacién se dan
en funcién de distintos atractores o satisfactores a partir de sus valoraciones
o percepciones. Para el caso particular del grupo encuestado, esta tendencia
aparece también asociada a un atractor particular, como es el drea de la Ciudad
Universitaria y los servicios vinculados a la vida juvenil de los barrios cerca-
nos. Sin dejar de reconocer que los hogares se asientan donde la oferta resulta
mds abundante, en esta distribucién socioespacial de los inquilinos jévenes
encuestados en la ciudad, no solo inciden sus condiciones socioeconémicas,
sino también factores de atraccién (incluso de expulsion) asociados a los perfiles
demandantes. Asi mismo, cobran relevancia otros componentes que inciden
en el mercado del suelo y la vivienda, tales como tendencias asociadas a la
rentabilidad de determinadas zonas urbanas para la industria inmobiliaria y
de la construccién, como también la consolidacién de preferencias estéticas o
sociales en zonas reconocidas como «seguras» para la poblacién joven. El emer-
gente de barrios diferenciados en la ciudad como «estudiantiles o juveniles»
(Nueva Cérdoba, Giiemes o Alberdi) implica un factor de cualidad simbdlica,
incidiendo indirecta o directamente en las preferencias de localizacién e incluso
en el precio de las unidades en renta, lo que condiciona el mercado de alquiler
residencial.

Ahora bien, atin ante la preponderancia de unidades de una y dos habita-
ciones, las demandas espaciales surgidas después de la pandemia (locales para
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trabajo o estudio en el hogar, espacios abiertos como balcones y patios) no
aparecen recogidas en la oferta disponible. Ademds, en los hogares encuestados
existe casi un 18% con tres o mds integrantes, los cuales se enfrentan a una
oferta no solo reducida en cuanto a cantidades de unidades disponibles, sino
territorialmente excluyente en algunas zonas de la ciudad, dado que las tipolo-
gias con mayor cantidad de habitaciones no solo son menos, sino que poseen
un mayor nivel de dispersién urbana, siendo escasas en las zonas centrales o
pericentrales.

El incentivo para lograr la presencia de diferentes tipologias de vivienda
en distintas zonas de la ciudad, el fomento de tipologias mds apropiadas
a la vida juvenil y estudiantil (como residencias universitarias o tipologias
residenciales con servicios y amenities comunes), la exigencia de ciertos
porcentajes de unidades con adaptaciones para discapacitados, asi como el
fomento del monoambiente para cierto perfil de inquilino estudiantil o juve-
nil, resultan lineas factibles de explorar e incentivar en la normativa urbana
y de edificacidn.

De igual manera, la exigencia y el control de ciertas condiciones de habita-
bilidad minima de las unidades ofertadas ante altos porcentajes de percepciéon
baja o mala del estado de las mismas (un 40%), resulta otro aspecto a incorpo-
rar en materia de politica urbano-habitacional vinculada al alquiler. Sin embar-
go, si bien se han incentivado a nivel normativo e inmobiliario tipologias como
el monoambiente, la reconversion de edificios de oficinas y las microviviendas
de 25m? integradas en espacios de uso comunitario de calidad desde finales
del afno 2023 para algunas zonas especificas de la ciudad (Centro, Giiemes y
antiguo Abasto) bajo modalidades de cohabitacién y cotrabajo, dicho incentivo
no estuvo asociado a una politica de promocién de estas propiedades para el
alquiler social, sino a bisquedas de mayor rentabilidad privada. La vinculacién
de estas iniciativas a politicas de promocién del alquiler joven podria ser otra
linea a promover.

Por su parte y en cuanto a condiciones de habitabilidad minima, la falta
de registro de inmuebles en alquiler y de acuerdos contractuales asociados a
los mismos impide su control y pena cuando no se las cumple. Asi mismo,
esta ausencia inhibe el desarrollo de politicas de mejoramiento de este tipo de
inmuebles en el marco de las politicas publicas vigentes.

Por otro lado, si bien —para el caso de los encuestados— la incipiente
insercion en el mercado laboral de los jévenes es buena, la misma acttia como
uno de los mayores factores obstaculizadores del acceso y de la evolucién en
las condiciones habitacionales para este grupo poblacional especifico, dado
que condiciona sus ingresos. Frente a ello y a un alto porcentaje de hogares
jovenes encuestados (un 63,9%) que destinan mds del 50% de sus ingresos
al alquiler, los mismos dieron cuenta de distintas estrategias, tales como la
complementacién de ingresos por pluriempleo, las composiciones de hogar
que privilegian la convivencia con familiares y amigos (cohabitacién) y la
comparticién del pago del alquiler con otra o varias personas. Esta imposibili-
dad de contar con los recursos suficientes para afrontar el pago del alquiler de
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manera auténoma es lo que también influye en la motivacién y la aspiracion
de poder convertirse en propietarios de la vivienda. Este punto sefala un
importante campo de vacancia en materia de politicas que faciliten el acceso
no solo al alquiler (mediante regulacién de precios, politicas de estimulo a
la oferta o castigo a la vivienda ociosa), sino también a la vivienda en pro-
piedad (politicas activas de crédito y construccién de viviendas acordes a los
ingresos juveniles).

Es importante considerar que existe un porcentaje significativo de hogares
jovenes (casi un 17%) cuyo pago del alquiler es abonado por otras personas
ajenas al hogar. Este tipo de inquilino, asociado al estudiante mayoritariamente
proveniente del interior de la provincia que solo estudia, posee un perfil parti-
cular con mayor asequibilidad que tracciona cierta oferta, que no es mayorita-
riamente representativa de la poblacién juvenil inquilina cordobesa.

Junto con el factor obstaculizador relacionado con la asequibilidad y con la
falta de ofertas tipoldgicas diversificadas y distribuidas en diferentes zonas de
la ciudad, el alto grado de informalidad de los acuerdos contractuales redunda
en abusos vinculados a aumentos de precios y actualizaciones recurrentes.

Todos estos hallazgos, si bien son producto de una muestra no correla-
cionable para todos los hogares jovenes de la ciudad de Cérdoba, expresan la
necesidad de no homogeneizar la demanda inquilina y de atender, mediante
la recuperacién del rol regulador y promotor del Estado, las heterogeneidades
existentes en la propia poblacién inquilina, en cuyo grupo los jévenes poseen
condiciones particulares.

La vigilancia regular de este tipo de datos por poblaciones particulares per-
mitiria hacer seguimiento de la evolucién de las trayectorias inquilinas, como
reflejo de las dificultades o las facilidades que dichos hogares encuentren a la
hora de acceder a una vivienda en alquiler en la ciudad.

Sin dejar de considerar que los resultados expuestos resultan parciales
y reflejo de un momento histérico particular del caso de estudio, y si bien
existen cuestiones vinculadas a aspectos mds cualitativos, como las prin-
cipales preocupaciones y aspiraciones de los hogares inquilinos jévenes,
que resultan necesarios de abordar como complemento a los andlisis aqui
expuestos, los aportes que se derivan de este articulo se alinean en torno
a la reafirmacién de la necesidad de recuperar el triple rol del estado en
la materia (mediador, regulador y promotor), como via posibilitadora de
un acceso justo a la vivienda de alquiler para los diferentes segmentos
de la poblacién.
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