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Resumen

Este trabajo busca analizar los factores, preferencias y motivaciones que influyen en las
formas de acceso a la vivienda de los Centennials y Millennials, hemos podido ver la
importancia de la educacion, la situacion laboral, la presencia de hijos en el hogar y la
pertenencia a un hogar propietario, lo que nos ayuda a entender los comportamientos de
los jovenes a la hora de decidir su manera de habitar.
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Abstract

This work seeks to analyze the factors, preferences and motivations that influence the
ways Centennials and Millennials access housing. We have been able to see the
importance of education, employment situation, the presence of children at home and
belonging to a proprietary home, which helps us understand the behaviors of young
people when deciding their way of living.
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Resumo

Este trabalho procura analisar os factores, preferéncias e motivagdes que influenciam a
forma como os Centennials e os Millennials acedem a habitagdo. Conseguimos constatar
a importancia da educacdo, da situacdo laboral, da presenca de filhos em casa e da
pertenga a uma casa propria, o que ajuda. compreendermos os comportamentos dos
jovens na hora de decidir o seu modo de viver.

Palavras-chave: Millennials; Centennials; Moradia; Crédito; Aluguel

Introduccion

Este trabajo es un adelanto de algunos conceptos que estamos investigando en
nuestra Tesis Doctoral en la Universidad de Ciencias Empresariales y Sociales. La
pregunta-problema de investigacién que procuraremos contestar es: ;En qué medida la
pertenencia a una determinada generacion puede influir en las formas de acceso a la
vivienda? Intentaremos estudiar los factores, preferencias y motivaciones que influyen en
las formas de acceso a la vivienda. No solo la pertenencia a una determinada generacion,
sino también la educacion, el nivel ocupacional y la presencia de hijos; el hecho de
provenir de un hogar propietario; la mayor antigiiedad laboral (que puede significar mas
capacidad de ahorro) entre otras cuestiones relevantes a la hora de tomar la decision
habitacional.

Queremos saber si las nuevas generaciones no quieren comprar la vivienda en la
que habitaran, o lo que les pasa es que no pueden y ante esa realidad, su respuesta es como
la de la zorra de la fabula de Esopo, a quien las uvas le resultaban inalcanzables. La
literatura aborda el tema desde numerosos y valiosos enfoques, pero lo que realmente nos
interesa conocer a fondo es el acceso a la vivienda (no solo acceso en propiedad, sino
también en alquiler), teniendo en cuenta que un porcentaje importante de las nuevas
generaciones padece una ‘“emancipacion postergada”, consecuencia directa de la
imposibilidad de comprar o incluso alquilar su propia vivienda.

Por otro lado, nos proponemos estudiar la cuestion generacional, para determinar
sobre qué base los Centennials y Millennials toman sus decisiones. Concretamente sus
preferencias en materia de vivienda (;quieren o no quieren ser propietarios?) y las razones

que pueden favorecer o entorpecer esa decision: explicar los inconvenientes para acceder
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a la vivienda en propiedad y los justificativos por los cuales parte de la demanda prefiere
formas de acceso diferentes a vivienda en propiedad.

Hemos partido de la hipdtesis de que los jovenes en realidad no eligen alquilar,
sino que las circunstancias los empujan a esa forma de acceso a la vivienda, dado que en
la practica no tienen la opcion de elegir. Sin embargo, pueden existir entre los Millennials
y Centennials ciertos segmentos de “ndémades digitales”, es decir personas que como
consecuencia de la globalizacion y de la aplicacion de nuevas tecnologias, cuentan con
actividades laborales que los obligan a viajar constantemente o que pueden desarrollar
desde cualquier lugar del mundo independientemente de la sede de la empresa para la que
trabajan. Estos jovenes, dado que trabajan de manera remota y tienen mucha
independencia geografica, pueden llegar a preferir alquilar, ya que comprar una vivienda
suele resultarles menos flexible.

Tengamos en cuenta que esta presuncion la formulamos para un momento
especifico (2024/2025) y para un ambito geografico concreto, el Area Metropolitana de
Buenos Aires (AMBA). Seria interesante que otros estudios posteriores analicen si estos
resultados serian extrapolables a ciudades y poblaciones del interior, especialmente las

mas pequenias.

El tema de la vivienda

El habitar entendido como la accién de ocupar un espacio determinado al que se
le ha denominado “casa” comprende no solo la ocupaciéon de un sitio delimitado por
muros, techos u otros elementos fisicos, sino también se entiende como la eleccion de un
conjunto de cuestiones adicionales que dependen de decisiones existenciales y de modos
de entender la propia vida.

Los aportes de Bourdieu (1972), muestran como el habitus y el habitat estan
fuertemente solapados en los procesos de eleccion residencial. De acuerdo a este autor,
el habitus es un concepto que se retoma desde la filosofia y psicologia para explicar el
actuar de los individuos. El habitus de alguna manera determina los &mbitos en los que
se puede o no actuar, y como se puede actuar de acuerdo con la posicion dentro del campo
social.

Aunque parezca muy basico, comprender la diferencia entre habitar y alojarse es

tan esencial como entender la diferencia entre vivir la vida y dejar pasar los dias. Sin esa
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posibilidad de vivienda, estariamos condenados a ser lo que Zygmunt Bauman (1999)
llama “eternos vagabundos”, gente que en todas partes estd de prestado, sin esperanzas
de volver o llegar alguna vez a su propia casa.

Segun Bourdieu (2001), las decisiones habitacionales -tales como: alquilar o
comprar un inmueble residencial y, realizar estas acciones en tal o cual barrio de la
ciudad-, se encuentran determinadas, por un lado, por el horizonte de posibilidades
practicas de las personas (los medios econdmicos que pueden poner a disposicion para
acceder a la vivienda, sus gustos y sus circunstancias particulares) y, por otro, del estado
de la oferta de viviendas. Ambos conceptos, oferta y demanda, dependen a su vez, de una
manera mas o menos directa, de todo un conjunto de condiciones econdémicas y sociales
producidas por la “politica de vivienda” entendida en un sentido amplio.

Mientras que la demanda de vivienda depende de las preferencias de los agentes
y los recursos que éstos pueden movilizar o poner a su servicio, la oferta, es el resultado
de conjunto de condiciones econdémicas y sociales como ser: la regulacion en materia
urbano-habitacional, los mecanismos crediticios, los subsidios a la oferta/demanda de
vivienda, los incentivos a la industria de la construccion, las ventajas impositivas, las
herramientas que orientan directa o indirectamente a las inversiones financieras (y
también “afectivas” agrega Bourdieu) hacia la vivienda, la construccion directa de
viviendas por parte del Estado, la normativa en materia de alquileres, entre otras.

Hablar de vivienda es hablar de proyectos de vida. Las viviendas satisfacen una
necesidad humana fundamental desde tiempo inmemorial: las edificaciones han ofrecido
proteccion ante el clima y la seguridad frente a los animales salvajes. Por esta razon es
casi imposible eludir los testimonios de la actividad constructora: donde han vivido seres
humanos ha habido casas, cabafias y tiendas.

La vivienda tiene una enorme importancia en la vida de cada familia. Por esta
razon, a la hora de tomar una decision en esta materia se busca informacion, se evaluan
alternativas y se consulta a terceros. La decisiéon de compra o alquiler sera resultado de
ese complejo proceso no exento de riesgo, ya que haberse equivocado tendra
consecuencias multiples.

Bourdieu (2001), subraya el componente simbolico de la vivienda en cuanto bien
material que se expone a la percepcion de todos y de manera duradera. La vivienda

expresa mas decisivamente que otros bienes el ser social de su propietario, sus “medios”,
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sus gustos y el “sistema de apropiacién” que pone en juego en sus actos y que, al
objetivarse en bienes visibles, da respaldo a la apropiacién simbolica efectuada por los
otros.

Es muy interesante la reflexion que hace Bourdieu (2001), al asignarle a la casa
una doble funciéon como bien de uso e inversion, consideraciones que utilizaremos mas
adelante para presentar el alcance de cada una de estas funciones. Dice el autor que la
vivienda es motivo de inversiones a la vez econdémicas y afectivas (particularmente
importantes en cuanto bien de uso).

Debido a su elevado costo, suscita una de las decisiones econémicas mas dificiles
y llenas de consecuencias en la vida doméstica y es también una colocacion, es decir un
ahorro no financiero, una inversion cuyo valor se pretende conservar y aumentar, a la vez
que procura satisfacciones inmediatas. Este concepto “es un elemento central de un
patrimonio del que se espera que perdure, al menos tanto como su propietario, e incluso,
que lo sobreviva, en calidad de herencia transmisible.

Hay muchas razones por las que la gente prefiere ser propietario que pueden
expresarse en términos de valor uso (el valor que se obtiene de utilizarla), su valor de
cambio (riqueza almacenada) y su valor simbdlico (incluye sentimientos de logro, estatus
y sentido de pertenencia). También hay una serie de ventajas de comportamiento
especificas, como el hecho de que las hipotecas sean una forma de “ahorro forzoso”.

Siguiendo el criterio de Bourdieu vamos a analizar, a continuacion, la vivienda en

cuanto a bien de uso e inversion:

La vivienda como bien de uso

Cuando se analizan los determinantes de la demanda de vivienda, la demanda de
uso es sin lugar a dudas la mas importante. No obstante, el tema de la vivienda como bien
de uso se ve asi influido por aspectos financieros de importancia manifiesta, aunque
estadisticamente poco documentados. De ahi que la construccion y los precios de la
vivienda sigan, al igual que las cotizaciones bursatiles, una evolucion ciclica més ligada
a aspectos de la coyuntura econdémica que a variables demograficas.

Conseguir una vivienda donde habitar es una meta dificil de concretar para

distintos sectores de la poblacion. El aumento en el precio de la vivienda, la restriccion
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de créditos hipotecarios y el aumento en el costo de los alquileres son algunos de los
elementos que contribuyen a explicar esta problematica (Felice, 2017).

Entre las formas de habitar, hemos identificado dos grandes maneras: acceder en
calidad de propietarios y otras formas de acceso (especialmente alquiler). Es interesante
tener en cuenta que, para las generaciones de mas de 50 afios, la idea del alquiler “es una
pérdida de dinero”.

En las sociedades capitalistas, este espacio del habitarse establece asimismo como
objeto de consumo o producto para ser adquirido en el mercado; una mercaderia que tiene
valor de cambio y valor de uso (Felice, 2018).

En nuestro pais, conformado por una poblacién compuesta mayoritariamente por
inmigrantes, la casa propia ha constituido un enorme incentivo asociado a la primera
experiencia de capitalizacion. Esta posibilidad de acceder a la propiedad estaba
influenciada por dos razones: a) la capacidad de ahorro del inmigrante, tan grande como
frugales fueran sus condiciones materiales de vida y b) su aspiracién al éxito econémico
que lo llevaba a un nivel alto y constante de atesoramiento. Pero, ademas, la casa propia,
cuando se convertia en una realidad pasaba a constituir un verdadero respaldo economico.
Mas allé de las calidades intrinsecas, cada vivienda suponia un capital inicial a partir del
cual se podia evolucionar econdmicamente, por via de las hipotecas o bien como seguro
personal que diera amparo en los momentos de crisis (Lecouna, 1993).

Como senalan Becerra y otros (2015) no se puede dejar de destacar la importancia
social de la vivienda. Tener una vivienda adecuada en términos de cantidad y calidad,
afecta —entre otras cosas— a la salud, a la poblacion, a la emancipacion de los jovenes y a
la natalidad. Estos autores, a su vez, subrayan el efecto derrame sobre otros sectores de
actividad como lo son el de materiales de construccion, de muebles y servicios.

Asimismo, hay autores (Lopez Murphy, 2021; Carmelo y Campo, 2017) que
consideran que la vivienda es un bien meritorio. Se entiende por bien meritorio a aquel
tipo de bien de consumo privado que satisface necesidades preferentes o de importancia
destacada por sus efectos positivos o porque se consideren esenciales para el desarrollo
de una vida digna. Estos autores consideran que la vivienda tiene importancia en la
estabilidad familiar, las conductas sociales, los compromisos comunitarios, la salud, la

educacion, el desarrollo y la paz social. El espacio fisico donde las personas viven es
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importante desde multiples Opticas: la calidad de la vivienda influye en la salud de los
que alli viven y facilita la educacion de los nifios del grupo familiar.

Todos estos factores, hacen que veamos también a la vivienda como un derecho
inalienable que tienen todos los habitantes para desarrollar su existencia personal, familiar
y social, ya que permite el desenvolvimiento de un plan de vida propio en un contexto
humanamente decente.

El derecho a la vivienda digna est4 consagrado en la constitucion de casi todos los
paises. También se encuentra como uno de los derechos sociales fundamentales incluido
en la Declaracion Universal de los Derechos Humanos de la Organizacion de las Naciones
Unidas (ONU) de 1948. En su articulo 25: “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”. Asimismo, otro documento de la ONU menciona que las personas tienen que
tener la posibilidad de disponer de un lugar donde vivir en paz y dignidad (Observacion
N° 4 de la Oficina del Alto Comisionado para los Derechos Humanos, 1991).

El derecho a la vivienda esté estrechamente vinculado con el resto de los derechos
humanos, civiles, politicos, econdmicos, sociales y culturales. Como demuestran muchos
estudios, resulta imposible garantizar el derecho a la salud sino se dispone de un lugar
para vivir o si la casa carece de condiciones de higiene y habitabilidad.

La casa, el hogar, la vivienda ha de ser visto, ante todo, como un derecho
fundamental necesario para la vida en dignidad. La vivienda es un espacio vital
imprescindible para la socializacion y un factor de inclusion social de primer orden. Su
carencia paraliza el ejercicio de los llamados derechos sociales e impide la realizacion del
individuo.

Disponer de un espacio fisico en el que crecer como persona, le permite
ulteriormente ejercer su derecho al empleo, a la educacion, la participacion, la salud, la
proteccion social, etc. Pero no so6lo la vivienda y las infraestructuras (urbanas o rurales)
necesarias para esa vida digna; también la incorporacion del territorio como hébitat
imprescindible para las personas y los pueblos y como “casa comlin” para la universalidad
entera.

El acceso al habitat y a la vivienda es un derecho humano basico. Este derecho es

condicidén necesaria para el cumplimiento de otros como el acceso a la salud, a la
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educacion y al trabajo. A su vez, la vivienda y el habitat se desarrollan sobre un suelo que
debe estar regulado y ordenado, para garantizar el acceso a servicios urbanos basicos
como agua, saneamiento, transporte publico y espacios verdes (Boix y otros, 2023).

Anteriormente deciamos que adherimos a una concepcion amplia de vivienda, en
linea con considerar la cuestion de manera holistica, nos parece oportuno atender a los
siete elementos que ONU-Habitat establece como criterios minimos para una vivienda
adecuada:

o Seguridad de la tenencia: condiciones que garanticen a sus
ocupantes proteccion juridica contra el desalojo forzoso, el hostigamiento y otras
amenazas (contar con titulo de propiedad o contrato de alquiler, segtn el caso).

o Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e
infraestructura: contempla la provision de agua potable, instalaciones sanitarias
adecuadas, energia para la coccion, la calefaccion y el alumbrado, asi como para
la conservacion de alimentos y eliminacion de residuos.

J Asequibilidad: el costo de la vivienda debe ser tal que todas las
personas puedan acceder a ella sin poner en peligro el disfrute de otros
satisfactores basicos o el ejercicio de sus derechos humanos. Se considera que una
vivienda es asequible si un hogar destina menos del 30% de su ingreso en gastos
asociados a la vivienda.

o Habitabilidad: son las condiciones que garantizan la seguridad
fisica de sus habitantes y les proporcionan un espacio habitable suficiente, asi
como proteccion contra el frio, la humedad, el calor, la lluvia, el viento u otros
riesgos para la salud y peligros estructurales.

o Accesibilidad: el disefio y materialidad de la vivienda debe
considerar las necesidades especificas de los grupos desfavorecidos y marginados,
particularmente de personas con discapacidad.

o Ubicacion: la localizacion de la vivienda debe ofrecer acceso a
oportunidades de empleo, servicios de salud, escuelas, guarderias y otros servicios
e instalaciones sociales, y estar ubicada fuera de zonas de riesgo o contaminadas.

J Adecuacion cultural: es una vivienda adecuada si su ubicacion

respeta y toma en cuenta la expresion de identidad cultural.
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La vivienda como inversion

Para poder invertir, es necesario antes ahorrar. El ahorro es la diferencia entre los
ingresos y los gastos corrientes de las familias. El ahorro es un mecanismo para financiar
la inversion y constituye un mecanismo para acumular riqueza.

El origen de la riqueza son los flujos de ahorro en el tiempo, por ello el ahorro
ocupa un lugar importante en las decisiones econdémicas de las familias para aumentar sus
ingresos futuros, para defenderse de contingencias inesperadas, para efectuar compras
importantes de bienes duraderos (por ejemplo, viviendas) o para devolver los créditos
recibidos con tal fin, para garantizar un nivel de consumo satisfactorio a lo largo de toda
la vida.

Las motivaciones del ahorro de las economias domésticas se pueden agrupar en
tres grandes grupos, a partir de la clasificacion establecida por Argandona (1986), lo que
da lugar a una teoria explicativa de la acumulacion de riqueza via ahorro:

1. Redistribucion del consumo a lo largo del tiempo, con especial
consideracion de las épocas de bajos ingresos (por ejemplo, la etapa de la
jubilacion) y la acumulacion de fondos para otros fines.

2. Solidaridad o transferencia de fondos a la siguiente generacion, a
través de donaciones, herencias, legados, etc. (que como veremos es un modo
habitual que permite a muchas personas acceder a la vivienda).

3. Precaucion, esta motivacion sefiala Modigliani (1954) surge en un
contexto de incertidumbre. Es decir, se acumulan activos a través del ahorro para
hacer frente a posibles emergencias, las cuales pueden tomar la forma de un
descenso temporal de la renta por debajo del nivel planeado. En los paises con
mayor inestabilidad macroeconémica este motivo es mas frecuente.

Estas motivaciones, como sefiald6 Keynes (1936), pueden variar segun los
individuos, siendo no so6lo posible que en un mismo individuo se puedan dar varias
motivaciones, sino que la importancia de dichas motivaciones pueda modificarse en el
tiempo, teniendo una mayor importancia unas en un momento de la vida del individuo, y
otras en otro momento de la vida.

Otra decision distinta es la colocacion en distintos activos financieros y reales.
Muchos agentes econdmicos, especialmente en economias volatiles como las de América

Latina, deciden invertir en inmuebles. En el caso argentino, también ha contribuido la
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escasa confianza en el sistema financiero consecuencia de la crisis de 2002 y la derivacion
de rentas de otros sectores econdmicos (agropecuario, servicios, mineria, etc.) que
adoptaron estrategias de diversificacion, implementando politicas de inversion que les
permitieran repartir riesgos y asegurar rentabilidades satisfactorias.

La atractividad de la inversidon inmobiliaria viene tanto por las rentas que pueden
obtener (ingresos por el alquiler de esas propiedades) como por aumentos en los precios

de los activos (revalorizacion de las viviendas).

La cuestion generacional

Planteada la importancia de la vivienda en la vida de las personas y de las
comunidades, nuestro trabajo busca dar respuesta a la siguiente pregunta de investigacion:
(En qué medida la pertenencia a una determinada generacion puede influir en las formas
de acceso a la vivienda?

El concepto de generaciones ayuda a comprender algo importante en cuanto a
quienes somos y hacia donde vamos. Sin embargo, gran parte del debate estd basado en
estereotipos en cuanto a las caracteristicas de cada generacion. La bibliografia consultada
segmenta a la poblacidon en generaciones en base a criterios que cada fuente establece,
pero no existe uniformidad ni en la clasificacion ni en los afios de referencia para cada
una de ellas. El rango de edad utilizado es tan heterogéneo que hace dificil el integrar los
datos localizados para cada generacion. Con todo, reconocer a una generacion nos permite
identificar a un colectivo de personas que han vivido los mismos acontecimientos
historicos, comparten las mismas experiencias culturales y sociales de su época y se
mueven por unos valores similares, dando sentido al momento que les ha tocado vivir y
creando un sentimiento de pertenencia al grupo.

Estamos convencidos que la cuestion generacional también supone y tiene un
impacto directo en la toma de decisiones vinculadas a los Inmuebles. No s6lo como
decision individual relacionada con el uso, sino también como voluntad colectiva
intergeneracional, un deseo orientado a dejar un futuro mejor a nuestros hijos y nietos.
Como familias existe el deseo de que las generaciones venideras sean mejores que

nosotros, y como sociedad, aspiramos a un progreso de generacion en generacion basado

10
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en que todos puedan acceder a cambios tecnoldgicos que se traduzcan en una mejor
calidad de vida.

Cuando se trata el tema del pensamiento generacional, los autores remiten
unanimemente a los escritos del socidlogo hingaro Karl Manneheim quien presento su
vision respecto a que las generaciones no sélo son un grupo de personas que nacieron en
la misma época, sino que tienen una identidad social formada a partir de experiencias
comunes.

Como menciona Mannheim (1927) se trata de encontrar una ley general del ritmo
de la historia y comprender el cambio de las corrientes. Estas simplificaciones buscan
calcular el periodo medio de tiempo que tarda en ser sustituida la generacion anterior por
la nueva. Hay autores, como Dromel (citado por Mannheim) que fijan este periodo en
quince afios, lo que puede llegar a dar justificacion teodrica a las convenciones que se
fueron imponiendo y que se adoptardn mas adelante.

Un poco antes en el tiempo, Ortega y Gasset (1923) plantea que las generaciones
estan formadas por un “cuerpo social integro”, relacionado permanentemente para
cumplir con un propoésito histérico particular. Por su parte, Marias (1955) asocia el
término generacion con una cohorte de seres humanos que, al haber nacido dentro de un
rango especifico de afios, compartiran elementos de tipo social e historico que los acota
dentro de una misma edad.

La cuestion generacional no estd exenta del conflicto. Ortega y Gasset creia que
la historia era una serie de épocas en las que cada nueva generacion se consideraba
heredera de un valioso legado o nacida para destruirlo. Manneheim también consideraba
que el conflicto era fundamental para la formacion y actuacion de las generaciones. Segun
¢l, en primer lugar, una generacion necesita tener experiencias comunes y una identidad
compartida que creen algln tipo de afinidad.

Siguiendo con Mannheim (1927) dice, "una importante parte de todo este proceso,
es el como nos relacionamos entre generaciones, porque precisamente el comportamiento
de las generaciones anteriores, sus gustos, creaciones y modas definen las de la
generacion siguiente por medio de nuestras memorias o recuerdos”. En el tema de la
relacion con la vivienda, sin lugar a dudas esta cuestion intergeneracional tiene una

importancia decisiva.
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Es evidente que, en el contexto actual, las diferencias generacionales se exacerban
a partir de los rapidos cambios tecnologicos que se producen y dificultan la posibilidad
de mantener ciertos vinculos intergeneracionales.

Un fendmeno de nuestra época es que los cambios se suscitan con mayor rapidez.
Hay estudios que muestran la velocidad de adopcion por parte de la sociedad de los
inventos de las revoluciones industriales anteriores y de como en la actualidad se
incorpora la tecnologia en nuestro dia a dia. Estos cambios tecnoldgicos contribuyen a
que exista una creciente desconexion entre grupos de edad.

Bourdieu (1988) afirma que en realidad lo que cambian son las condiciones
sociales y materiales con que se encuentran los nuevos miembros. En una sociedad
totalmente estatica, si los nuevos miembros se encontraran con idénticas condiciones, no
habria diferencias generacionales. Lo que tratamos de reflejar, por tanto, son los cambios
en las condiciones a las que se enfrentan los diferentes grupos etarios y que produce en
ellos cambios de comportamiento.

La optica de Bourdieu coincide con lo que afirma Dolors Montserrat al comenzar
el prologo del libro de Nuria Vilanova e Ifiaki Ortega (2017), “Generacion Z: Todo lo
que necesitas saber sobre los jovenes que han dejado viejos a los millennials

Las generaciones de ayer, de hoy y de mafana tenemos algo que es comun

a todas: la juventud. Esa juventud de nuestros abuelos, de nuestros padres y la

nuestra, que ha sido inconformista y transformadora, luchadora e idealista, con la

unica diferencia de que cada una de ellas nacid6 en un momento historico,
economico y social diferente, y se enfrent6 a una sociedad que demandaba su

fuerza y su ilusion para ser cada dia mejor (citado por Olivar, 2022, 26).

Ogg y Bonvalent (2006) afirman que el término generacion esta referido a “un
grupo social que comparte a lo largo de su historia un conjunto de experiencias formativas
que lo distinguen de sus predecesores” (citado por Olivar, 2022, 20).

La vision generacional nos ayuda también a proyectar a largo plazo. Esta claro
que una de las caracteristicas que nos definen como humanos es esa capacidad de
proyectar hacia adelante, por eso consideramos que el estudio generacional puede ayudar
a conocer factores, preferencias y razones sobre la base en las que las generaciones toman
sus decisiones (que es el objetivo primero de nuestra tesis). Cuestiones vinculadas a la

eleccion de la vivienda, a la definicion de una determinada localizacion y a las
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caracteristicas y materiales con que se desea que esté¢ construida, obedecen a distintas
explicaciones: puede deberse a razones meramente presupuestarias, puede explicarse a
partir de una posicion frente al consumo de combustible, la generacion de carbono y el
interés por el medio ambiente.

Las nuevas generaciones se preocupan mas, respecto a las generaciones anteriores,
por el bienestar del planeta e influye en los demés para que tomen decisiones de compra
centradas en la sostenibilidad, segiin un estudio realizado por el Baker Retailing Center
de la Wharton School de la Universidad de Pensilvania. Tres cuartas partes de las
personas de los Millennials y Centennials prefieren comprar de forma sostenible en lugar
de optar por productos de marca.

El rechazo a utilizar productos plasticos descartables es el cambio de estilo de vida
sostenible mas comun entre los consumidores. Mas del 60% ha reducido el uso de
plasticos descartables. Casi dos quintas partes de los encuestados han reducido el nlimero
de vuelos que toman, y la misma proporcion dijo que estd comprando menos productos
nuevos. Algo mas de un tercio de los encuestados afirma que elige marcas que demuestran
practicas o valores sostenibles desde el punto de vista medioambiental, mientras que el
28% ha dejado de comprar marcas con escasos valores éticos o de sostenibilidad.

Esto impacta directamente en la industria inmobiliaria y en cémo habran de
disefiarse y construirse los inmuebles de cara al futuro. El mercado inmobiliario
experimentard una transformacion significativa a medida que las nuevas generaciones
tomen protagonismo. Los Millennials y Centennials tienen una gran preferencia por los
espacios abiertos en sus hogares. Los disefios que fomentan la conectividad entre areas
sociales y cocinas integradas ofrecen versatilidad y amplitud, reflejando un estilo de vida
dindmico. La tecnologia es fundamental, y esto se traduce en su elecciéon de hogares
inteligentes. Desde cerraduras inteligentes hasta sistemas de automatizacion del hogar,
buscan viviendas equipadas con soluciones innovadoras para una vida mas comoda y
eficiente.

La sostenibilidad y el disefio elegante se unen en los hogares eco-amigables:
paneles solares, sistemas de gestion de residuos y eficiencia energética son elementos que
son importantes para aquellos que buscan un estilo de vida sostenible. Para las nuevas
generaciones, el hogar no se limita solo a las cuatro paredes. Buscan comunidades activas

donde puedan compartir experiencias. Proyectos inmobiliarios que promueven la
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colaboracion y ofrecen espacios compartidos, como areas de coworking, estan en sintonia
con sus preferencias. La conciencia social también forma parte de las decisiones
inmobiliarias de las nuevas generaciones. Proyectos con un enfoque en el impacto social,
como viviendas asequibles y desarrollo comunitario, ganan preferencia entre aquellos que
buscan contribuir positivamente a la sociedad.

En nuestra tesis pondremos especial énfasis en el comportamiento de las nuevas
generaciones (Centennials y Millennials), analizando la salida de la casa de origen y la
formacion de un hogar propio que es un proceso complejo en el marco del transito a la
adultez. El aumento en el precio de las viviendas, las restricciones de los créditos
hipotecarios y el incremento del costo de los alquileres han contribuido a hacer este
proceso particularmente dificil.

Para la caracterizacion de “generaciones” que hemos seguido el siguiente criterio:

Generacion Baby Generacion Generacion Generacion
Silenciosa Boomers X Y o Millennials Z o Centennials
Nacidos Nacidos Nacidos Nacidos Nacidos
antes de 1945 entre 1945 y entre 1965 y 1980 entre 1981 y 1995 entre 1996 y 2010
1964
Edad en 2025
Mas de 80 Entre Entre 45 y Entre 30 y Entre 15y
61y80 60 44 29

Fuente: Elaboracion propia

Esta claro que no hay un acuerdo total sobre donde termina una generacion y
donde empieza la otra. El lugar en que se situan los limites es, hasta cierto punto,
arbitrario. Aquellos que se encuentran en los limites de cada grupo, tenderan a compartir
caracteristicas comunes, ya que el cambio social es gradual y no abrupto. Sin embargo,

esto no invalida el andlisis generacional.

Efecto periodo, efecto ciclo vital y efecto cohorte
Siguiendo a Duffy (2022) hay que analizar tres variables para explicar como
cambian las actitudes, creencias y comportamientos a lo largo del tiempo:
1) efectos de periodo

2) efectos de ciclo de vital, y
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3) efectos de cohorte

El efecto periodo refleja como las actitudes, creencias y comportamientos de una
sociedad pueden cambiar en forma consistente en todos los grupos etarios. Es decir,
existen sucesos ante los cuales no hay diferencias en las respuestas que se obtienen entre
personas de diferentes edades. Para ejemplificar este efecto, Duffy se refiere al unanime
rechazo que alzaron entre gente de todos los grupos etarios, los atentados terroristas que
sufri6 Francia en enero de 2015.

El efecto ciclo vital refleja los cambios que se producen en las personas a medida
que envejecen o como resultado de acontecimientos importantes que tienen lugar en sus
vidas como independizarse, tener hijos o jubilarse. Para exponer este efecto, el autor cita
un estudio realizado en Inglaterra que muestra como en todas las generaciones, a medida
que pasa el tiempo va disminuyendo la cantidad de personas con “peso saludable”,
consecuencia de que la gente con el transcurrir de los afos va engordando como resultado
de ingerir calorias en exceso y de no hacer suficiente actividad fisica.

El efecto cohorte muestra cambios como consecuencia de diferentes condiciones
en que se produjo su socializacion en comparacion con otras generaciones, diferencias
que seguiran, incluso cuando envejezcan. El autor presenta datos acerca de la
participacion de adultos estadounidenses en servicios religiosos al menos una vez a la
semana. Las generaciones de mayor edad aparecen como mas propensas a concurrir con
respecto a los mas jovenes, con brechas que no han cambiado en los ltimos 50 afios.

La importancia de considerar de modo simultaneo los tres efectos antes
mencionados, permite evitar el error de suponer que solo la fecha de nacimiento (efecto

cohorte) es la que explica todas las actitudes, creencias y comportamientos de la sociedad.

Las nuevas generaciones

En nuestra tesis pondremos especial énfasis en el comportamiento de las nuevas
generaciones. Aqui podemos ver la dicotomia entre “lo propio” y el “mandato familiar”.
La salida de la casa de origen y la formacion de un hogar propio es un proceso complejo
en el marco del transito a la adultez. El aumento en el precio de las viviendas, las
restricciones de los créditos hipotecarios y el incremento del costo de los alquileres han

contribuido a hacer este proceso particularmente dificil.
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Muchos jovenes optan por el alquiler en contra de las expectativas de sus padres
que los inducen a que traten de adquirir la casa propia. En muchas familias de inmigrantes
que llegaron al pais a fines del siglo XIX y principios del siglo XX, haber logrado el “mito
de la casa propia” (Lindon, 2005) a través del ahorro y del crédito fue un hito importante.
Para esas personas, el acceso a la vivienda en propiedad constituy6 una forma de acceso
social en el mundo urbano. En un contexto de precariedad y hacinamiento como aquel en
que vivian los inmigrantes (padres y abuelos de los padres de estos jovenes), la casa
propia representaba un horizonte de seguridad y la condicion de propietario permitia la
organizacion de la familia en términos de un proyecto de vida (Torrado, 2003).

La preferencia por la vivienda propia se ha instalado en Argentina como un patrén
cultural transmitido de generacidon en generacion que se establece como la meta hacia la
que deben orientarse los esfuerzos del hogar (De Vigilio y Gil y de Anso, 2012).

A partir de esa experiencia tan significativa, el mensaje de los adultos es

99, <6,

considerar al alquiler como una “pérdida: “;para qué alquilar?, eso es tirar la plata”,
“esperd a juntar plata para poder hacer un pago inicial y accedé a un crédito”, “aca en
casa, vas a poder ahorrar y esa cuota mensual que pagarias por un alquiler, podrias ponerla
en un emprendimiento comprando “desde el pozo™.

Frente a esto, muchos jovenes encuentran que el suefio de la casa propia esta cada
vez mas lejos, ya que sus ingresos y capacidad de ahorro resultan insuficientes frente al
precio de las propiedades y a las condiciones del sistema financiero. Pero hay mas: existen
cuestiones culturales que exceden el razonamiento econémico. Las nuevas generaciones,
especialmente de estratos medios y medio-altos, permanece mas tiempo en el sistema
educativo, atraviesa un periodo mas prolongado dedicado a la capacitacion, la
experimentacion y la preparacion para el futuro (Margulis y Urresti, 2008). Estos factores
impactan en el modo de habitar.

Hay un efecto aprendizaje social (Felice, 2017) con relacion a tener que alquilar,
al reconocer que la propia dificultad para comprar es también la dificultad de sus pares
de generacion y al compartir ese aprendizaje generacional se cancelan los efectos que
tenia la representacion negativa del alquiler. Por lo tanto, no se culpabilizan, no les da

vergiienza, no se sienten fracasados.
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Esto hace que muchas veces colisionen con la percepcion de las generaciones
anteriores, respecto a las diferentes percepciones de la realidad. La gente tiende a pensar
que el pasado fue mejor de lo que realmente fue. Es lo que se denomina la “retrospeccion
rosada” o “retrospeccion idilica”. Esto se debe, en parte, a que se olvidan las partes malas
y, en parte, por los cambios en los valores, creencias y actitudes a los cuales anteriores
generaciones no adhieren. El tema no es nuevo, los romanos usaban la frase “memoria
praeteritorum bonorum” para referirse a este fenomeno, frase que puede traducirse como
“el pasado es siempre bien recordado”. Y también la Biblia advierte “no digas “todo

tiempo pasado fue mejor”, pues no sabes si en verdad lo fue” (Eclesiastes 7,10).

Formas de acceso a la vivienda

Las familias a menudo se preguntan si alquilan o compran. Para dar respuesta a
esa cuestion, el analisis que hay que hacer se vincula con las previsiones a mediano y
largo plazo que el tomador realice con respecto a las tasas de interés y del precio de la
vivienda. Si se espera que la tasa de interés suba y que los precios de las viviendas se
muevan a la baja, el alquiler seria mas recomendable que la compra y viceversa, es mejor
comprar cuando se espera que las tasas de interés caigan y los precios de los inmuebles
suban.

Sin embargo, con la posibilidad de ser nomades digitales, las generaciones mas
jovenes (Millennials y Centennials) hace que algunos miembros de esta generacion
tiendan a priorizar el uso y no la posesion. Los excedentes financieros que implica no
afectar un porcentaje significativo de los ingresos al pago de un crédito hipotecario o a
ahorrar para adquirir la vivienda, permite “invertir en vida”. Esta opcion se traduce en
tener que alquilar el resto de sus vidas, destinando a tal efecto un porcentaje de sus
ingresos sin que esto signifique una frustracion o la imposibilidad de lograr un objetivo
de vida importante a través de ser propietarios de la vivienda que se habita.

Un hogar que alquila se podria ir mudando a medida que evoluciona el ciclo de
vida y puede resultar mas cercano a las necesidades de las nuevas generaciones con mayor
propension a cambiar de ciudad o de pais debido a un mercado de trabajo en el que las

cadenas de valor estan distribuidas a lo largo del mundo.
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El alquiler, ademas, permitiria a la persona tener diversificado el capital y no
apostar a una Unica inversion. Al alquilar se podria acceder a una vivienda de mayor
calidad que la que se accederia siendo propietario.

La decision de ser propietario depende de distintas variables, pero principalmente

de:
. Etapa en el ciclo de vida
o Ingresos permanentes y transitorios
o Preferencias del hogar
J Situacion del mercado

El crédito es el mecanismo mas apto para que las nuevas generaciones accedan a
la vivienda en propiedad. En el caso de la Argentina, adquiere una importancia mayor,
consecuencia del crecimiento de los valores de los inmuebles medidos en término de
cantidad de salarios medios.

Existen otras alternativas posibles, pero que no son tan probables de llevar
masivamente a los jovenes a la vivienda propia: los ahorros propios, la herencia y la ayuda
de padres y amigos. No obstante, ninguna de estas tres alternativas tiene la
significatividad y la masividad que puede ofrecer el financiamiento bancario que es el
instrumento mas fuerte para facilitar la compra de viviendas. Sin crédito hipotecario, las
opciones para ser propietario se acotan y, para muchos, desaparecen.

Es importante aclarar que no hay que confundir acceso a la vivienda con posesion
de vivienda en propiedad. Ser propietario es una de las formas de acceso a la vivienda,
pero parte de la poblacion toma la opcion de alquilar. Alquilar es una opcion mas flexible
que permite que la vivienda se adapte a los momentos de cada hogar y a las necesidades
de cambiar de localizacion por cuestiones de estudio, trabajo o familiares.

En América Latina —y Argentina no es la excepcion-, la propension a adquirir un
inmueble es mayor respecto a otras regiones del mundo y se ubica entre un 70 y 80%, ya
que funciona como resguardo de valor ante la inestabilidad de la macroeconomia. La
excepcion es Colombia donde el indice de inquilinizacion (relacion entre personas que

viven en inmuebles alquilados y total de la poblacion) es del 40%.
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Sin embargo, las tasas de propietarios han comenzado a caer, especialmente entre
las generaciones mas jovenes, impulsadas, en parte, por precios mas altos de la vivienda.
En este contexto, existe cierta evidencia de que las transferencias de los padres son un
mecanismo cada vez mds importante para facilitar la adquisicion de una vivienda. The
Bank of Mum and Dad incluye transferencias en forma de legados y donaciones entre
vivos que se realizan de padres a hijos y que permite el acceso a la vivienda en propiedad
por primera vez. El analisis empirico indica que los legados y las transferencias
intergeneracionales aceleran el acceso a la propiedad de la vivienda, aliviando las
restricciones que enfrentan los hogares jovenes para comprar su vivienda. Acceder a la
vivienda en propiedad de este modo, estd claro que se encuentra limitado a una pequena
proporcion de personas.

No obstante, las verdaderas posibilidades de ser propietario estan ligadas a la
existencia de financiamiento. En el financiamiento a la vivienda confluyen multiples
actores de la sociedad: el sector bancario, el mercado de capitales, el ahorro de las
familias, el Estado, organizaciones sin fines de lucro y organizaciones no
gubernamentales que procuran facilitar el acceso a la vivienda. Esta claro que la mayor
posibilidad de ser propietario, también depende del sistema juridico y del grado de
urbanizacion del pais (Blanco, Cibils y Mufioz, 2014).

La financiacion no soélo resuelve la compra inicial, sino también la construccion
incremental (autoconstruccion, ampliaciones, mejoras) que implica progresos en la vida
de quienes habitan la vivienda.

Siguiendo una publicaciéon de ADICAE (la Asociacion de Usuarios de Bancos,

Cajas y Seguros de Espana https://vivienda.adicae.net), podemos categorizar las

siguientes formas de acceso a la vivienda, cada una con sus ventajas y desventajas:

Vivienda en Propiedad

Ventajas:
1) Se invierte el dinero en algo que sera de propiedad de quien habita.
2) Mayor estabilidad ya que no se esta sujeto a plazos del alquiler.
3) Puede adaptar el inmueble a los gustos y necesidades de su
propietario.
Desventajas:
1) El proceso de compra es largo y costoso.
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2) Posibilidad de gastos imprevistos provenientes de reparaciones de
la vivienda

3) Aunque en el momento de la compra de la vivienda se cumplan con
las condiciones financieras para la hipoteca, hay que tener en cuenta que es algo
a largo plazo, y quien se endeuda para adquirir una vivienda tiene que valorar su
posicion econdémica futura.

Vivienda en alquiler
El uso de un inmueble que no es propio, surge de un contrato que se establece

entre dos partes para la cesion temporal de un bien a cambio de una contraprestacion
econdmica mensual.
Ventajas:

J Necesidad de tener menos ahorro inicial que para acceder a la
vivienda, asi como una mejor planificacion del gasto mensual

J Para un mismo presupuesto, se puede vivir en una zona mas
céntrica, en una vivienda mas grande y con mejores equipamientos.

J El alquiler implica menores gestiones y tramitaciones que la
compra de una vivienda.

J Necesidad de menos ahorros iniciales que en el caso de la
adquisicion de vivienda.

o Gastos mas controlados cada mes: los costos de reparaciones y
extraordinarios corren por cuenta del propietario, y por lo tanto no habra que estar
pendiente de imprevistos significativos. Solo hay que afrontar cada mes el alquiler
pactado en el contrato.

o Mas rapidez en la decision, ya que en caso de equivocarse €s menos
traumatico poder cambiar de departamento y buscar otro.

J Mayor flexibilidad, ya que el dia que cambian las necesidades de
espacio, presupuesto o zona, se puede buscar otra vivienda que se ajuste mejor
Desventajas:

o Se pasa a tener una relacién obligada con el propietario, ya que

habra que negociar multiples aspectos con €l (quién paga los suministros, las
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reparaciones o qué pasa si se hay necesidad de concluir el contrato antes de que
finalice el tiempo pactado).

J Se necesitara el permiso del duefio del inmueble para pintar o hacer
cualquier reforma.

o Si se invierte dinero en mejoras o reformas en la vivienda se pierde
al dejar de alquilar.

o El inquilino nunca llegard a ser propietario de la vivienda y tendra
que seguir pagando siempre el alquiler por muchos afios.

o Finalizado el tiempo estipulado en el contrato, el propietario puede
decidir dejar de alquilar la vivienda, con lo que el inquilino debe dejar la unidad
y proceder a buscar otra.

o El precio del alquiler generalmente sube cada afio (en funcion de la
inflacion, de la situacion del mercado y de la legislacion vigente). En
determinados momentos, puede evolucionar a un ritmo mas elevado que el costo
de los créditos hipotecarios.

Otras formas de acceso.

Por un lado, tenemos los que las estadisticas oficiales de vivienda y los censos de
poblacion llaman “ocupantes”. No es que todos sean ocupantes ilegales, pero son
personas que estan ocupando una casa que no es suya. En el Censo Nacional de Poblacion

de 2022 representaban en Argentina cerca de 10% de los hogares.

Conclusiones

Creemos que el tema del acceso a la vivienda tiene especial interés en el ambito
de las ciencias empresariales y sociales. Hay muchas empresas, principalmente pequefias
y medianas, que participan de la cadena de valor de la produccién de vivienda.

A nivel global el negocio inmobiliario mueve 10 trillones de dolares anuales, que
significa un 13% del Producto Bruto mundial, generando un 7% de los puestos de trabajo
del planeta (Loza Diaz, 2024). Como plantea un trabajo de la Universidad de Harvard
(Segel, 2005), la actividad inmobiliaria es uno de los motores de la economia mundial,
representando varios puntos del Producto Bruto Interno (PBI) de los paises centrales.

Ademas, alrededor de dos tercios del total de los bienes de capital en la mayoria de las
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economias nacionales estd compuesto por inmuebles. De alli la importancia que los
activos inmobiliarios tienen en la vida de las familias y en la de las empresas.

Por otro lado, las diferentes formas de acceso a la vivienda, influyen en factores
tales como la educacion, la salud y la economia tanto del propietario o del inquilino
(segln sea el caso), como de su grupo familiar.

Ser propietario esta relacionado con un mejor nivel educativo de los nifios ya que
implica transitar la curva de aprendizaje sin tantos cambios escolares. Un trabajo muy
citado en este campo (Green y White, 1997) analiza la relacion entre ser hijo de
propietario y menor tasa de desercion escolar, concluyendo que existen indicios de una
relacion positiva y estadisticamente significativa entre ambas variables.

En el mismo sentido se expresa otro estudio posterior (Aaronson, 2000) que
afirma la relacion positiva entre ser hijo de propietario de vivienda y la probabilidad de
terminar el colegio antes de los 19 afios. Otro estudio mas cercano en el tiempo (Blau,
Haskell y Haurin, 2015) encuentra que vivir bajo techo propio durante la infancia esta
positivamente asociado con los resultados educativos y negativamente con el embarazo
adolescente y la probabilidad de ser condenado por algiin delito.

La vivienda es importante para el bienestar de una familia, porque es donde
habitan, duermen y pasan muchas horas al dia. La literatura que analiz6 la relacion entre
vivienda y salud lo hizo desde dos puntos de vista: tipo de tenencia y calidad de la
vivienda. No obstante, es importante resaltar que también se verifica una relacion entre
tenencia en propiedad y calidad de la vivienda, ya que los duefios hacen permanentemente
inversiones para mejorar la calidad, en tanto que los inquilinos suelen considerar que
hacer mejoras en inmuebles de terceros es “tirar el dinero”. Un estudio demuestra la
correlacion entre poseer vivienda en propiedad y autoestima que termina teniendo
consecuencias directas en el estado de salud (MacIntyre, Ellaway, Der, Ford y Hunt,
1998).

Con posterioridad otro trabajo (Ellaway, Macdonald y Kearns, 2016) profundiza
la investigacion de MacIntyre y descubre que entre los beneficiarios de programas de
alquiler social hay niveles altos de depresion.

En otra investigacion (Dietz y Haurin 2003) se afirma que, si bien existe una

relacion entre propiedad y salud, no es correcto establecer una causalidad.
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Un estudio realizado en Corea del Sur (Park y Seo, 2018) analiza la relacion entre
acceso a la vivienda y salud mental. Ser inquilino suele estar mas asociado al desarrollo
de estados depresivos, mientras que la falta de acceso a una vivienda de calidad deteriora
la salud mental. Al ser duefio, el hogar posee un bien que le permite amortiguar los
vaivenes de la economia y lograr mayor estabilidad.

El académico australiano Alan Morris ha analizado el impacto que tiene en las
personas mayores no acceder a la vivienda propia. Los costos del pago del alquiler
disminuyen el poder adquisitivo de sus jubilaciones y pensiones y hace que dispongan
menos dinero para socializar y por lo tanto sientan un mayor aislamiento y soledad,
especialmente cuando los recursos son escasos y las condiciones de vida son inestables
(Morris, 2016).

La vivienda es el principal activo de las familias y uno de los més significativos
rubros en que se aplica el presupuesto del hogar (Collinson, Ellen y Ludwing, 2015). Los
inmuebles son un importantisimo destino de las riquezas de los particulares, pero,
ademas, el comportamiento de los precios en el mercado inmobiliario tiene efectos sobre
la propension al gasto. En efecto, alguien que cree que su casa vale u$s 1.000.000, aun
cuando no tenga pensado venderla, gastara mas en bienes de consumo corriente que si
creyese que vale u$s 500.000. Este es el modo en que la microeconomia de las familias
incide en la macroeconomia. De hecho, gran parte del debate que generan las caidas de
precios en los mercados de vivienda se centra, no tanto en el efecto directo sobre la
economia via caida en la construccion, sino en el efecto indirecto via caida en el consumo.

La acumulacion de capital suele darse mas frecuentemente en propietarios que en
inquilinos. Asimismo, hay estudios que muestran que una mayor tasa de propietarios
puede volver mas rigido el mercado laboral (Oswald, 1996).

La construccion es uno de los principales sectores de la economia a la hora de
movilizar inversiones, genera una gran cantidad de empleos con la particularidad de que
son para todo nivel de calificacion y para todas las regiones del pais (por lo cual favorece
a las economias regionales).

Es de destacar que, aun en contextos de mayor incertidumbre macroeconomica,
los inmuebles se transforman en reserva de valor e instrumentos de ahorro de las familias.
Analizando el caso argentino, en la década de 1990, con baja inflacién y una nocion mas

fuerte de respeto a los derechos de propiedad, los ahorros se canalizaron en mayor medida
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al sistema bancario, pero en cambio, a partir de la crisis de 2001, el ahorro en activos
inmobiliarios gand preponderancia (Cristini y Moya, 2004; Cruces 2016).

“Donde vivir” es una de las decisiones mds importantes que toma cualquier
persona a lo largo de su vida. Pero para que exista una decision tiene que haber opciones.
Si sacar un crédito hipotecario es imposible, la opcion de comprar y mudarse desaparece,
al menos para un gran segmento de la poblacion (Gonzalez Rouco, 2021).

(Como se relacionan el mercado de la vivienda y el mercado laboral? A primera
vista, no hay gran relacion. Sin embargo, investigaciones realizadas en Europa muestran
que los lugares con mayores porcentajes de vivienda propia tienen mayores tasas de
desempleo.

De acuerdo a estudios de la Universidad de Warwick (Oswald, 2015) existe una
relacioén de proporcionalidad directa entre la tasa de propiedad y el desempleo; es decir,
que a una tasa de propiedad muy elevada corresponde un nivel de desempleo
proporcionalmente alto. Observando el caso de paises europeos, subrayd que a nivel
nacional Espafa tiene un alto nivel de propietarios, asi como de desempleo, mientras
que, en Suiza, donde el porcentaje de alquiler es mayor, la tasa de desempleo resulta
inferior.

Los estudios muestran que la eficiencia del mercado del trabajo esté relacionada
con la localizacion espacial de los trabajadores. La hipotesis de Oswald es que un alto
porcentaje de propiedad dafia el mercado laboral de distintas maneras. En primer lugar,
en caso de una reduccion de empleo, la posesion de vivienda impide a los desempleados
desplazarse a lugares que ofrecen nuevas posibilidades. La venta de un inmueble tiene
altos costos transaccionales y es lenta. Ello obliga a los desempleados a quedarse en los
lugares donde el trabajo es escaso. Si encuentran un trabajo en un lugar distinto, el
desplazamiento aumenta el tiempo y gasto en transporte, sin que haya una compensacion
salarial. De esta manera, ir a trabajar resulta econdmicamente ineficiente.
Adicionalmente, porque la oferta de estos trabajadores inmdviles es limitada, a menudo
quedan atrapados en trabajos inadecuados para sus calificaciones y por los que reciben
una retribucion inferior a la que podrian encontrar en otros lugares.

La otra cara de la moneda de un mercado de vivienda dominado por la propiedad
es la escasez de vivienda en alquiler. Los efectos negativos en el mercado laboral se notan

en la reduccion de las posibilidades, para los jévenes de dejar la casa de los padres para
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independizarse. Asimismo, el alto nivel de propiedad, al que corresponde,
especularmente, un bajo porcentaje de viviendas en alquiler, dificulta la movilidad de
quien estd en busqueda de un empleo, impidiendo consecuentemente su entrada en el
mercado laboral y creacion de negocios.

No se puede comprender totalmente el tema de la vivienda, nos sefiala Bourdieu
(2001), si no se advierte el doble sentido de la palabra: la casa (maison) es indisociable
del hogar (maisonnée) como grupo social duradero, y del proyecto colectivo de
perpetrarlo. La palabra casa remite inseparablemente a la morada material y a la familia
que vivid, vive y vivira en ella; entidad social cuya trascendencia con respecto a las
personas individuales se afirma en el hecho de que dispone de un patrimonio de bienes
materiales y simbolicos, que son transmisibles de generacion en generacion.

El uso social de la casa como morada estable y duradera de la familia supone la
tradicion del sedentarismo (en oposicion a todas las formas de nomadismo, temporario o
permanente).

La compra de una casa es, a la vez, una inversion econdémica (o al menos una
forma de atesoramiento) en cuanto patrimonio duradero y transmisible y una inversion
social en la medida que encierra una apuesta al porvenir, un proyecto de reproduccion
biologica y social.

La casa es parte integrante de la familia como unidad social tendiente a asegurar
su propia reproduccion bioldgica (actia como condicidon necesaria en los planes de
generacion de la prole) y reproduccion social (es uno de los principales medios a través
de los cuales la unidad doméstica asegura la acumulaciéon y conservacion de cierto
patrimonio transmisible).

De ello se deduce que las transformaciones en materia de constitucion o disolucion
de las unidades domésticas (en particular el aumento de la frecuencia de divorcios y las
variaciones en cuanto a cohabitacion de generaciones diferentes) son propicias a
modificar las realidades habitacionales en una misma vivienda.

La concepcion de casa como morada estable de un hogar permanente, ha influido
en los agentes econdmicos a la hora de decidir la tecnologia de construccion. Se valora
un modo de produccién calificado como “tradicional” (hecha por albaiiiles), lo que se
percibe como garantia, no solo de calidad técnica, sino también de autenticidad simbdlica

frente a viviendas industrializadas.
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El deseo de posesion se cumple en la representacion de la casa como morada. El
vinculo entre casa y herencia se debilitd (por la mayor esperanza de vida), mientras que
la compra de la casa a crédito constituye en la actualidad el modo mas frecuente de
adquirir una vivienda permanente.

La propension a comprar en lugar de alquilar depende, segiin Bourdieu (2001),
sobre todo de la estructura de capital, es decir del peso relativo del capital econdomico y
del capital cultural. La propension a comprar es mas elevada en las categorias que son
mas ricas en capital econdmico que en capital cultural. A la inversa, la propension a ser

propietarios es claramente mas baja en las categorias de fuerte capital cultural.
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