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RESUMEN

El proceso de recuperacion econdmica que se vivencid luego de la crisis econdmica,
social y politica del afio 2001 en la Argentina, representd una oportunidad,
fundamentalmente, para el sector de la construccién y de los negocios inmobiliarios.
Las inversiones de los promotores inmobiliarios, amparados por los mismos gobiernos
locales, se concentraron no solamente en los tradicionales barrios de la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires, sino también en zonas poco exploradas por el urbanismo
proempresarial: las localidades cabeceras de los partidos del Area Metropolitana de
Buenos Aires (AMBA). Una de ellas es Lomas de Zamora, que se ubica en el corredor
sur del aglomerado, y ha experimentado un reciente proceso de verticalizacion que ha
contribuido a la expansion de las viviendas desocupadas. En esta presentacion, nos
proponemos analizar la cantidad y distribucién de viviendas desocupadas, a través de
la informacion presente en los tres Ultimos censos nacionales de poblacion, hogares y
viviendas (INDEC, 1991 — 2001- 2010), en contraposicidn al crecimiento de la poblacidn
residencial que parece estancado; con un enfoque que pretende interpretar las
caracteristicas que estan por detras del fendmeno (¢éo estrategia inmobiliaria?) de las
viviendas desocupadas.

PALABRAS CLAVE: vivienda desocupada, alquiler, financiarizacién de la vivienda,
Lomas de Zamora.
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ABSTRACT

The process of economic recovery that was experienced after the economic, social and
political crisis of 2001 in Argentina, represented an opportunity, fundamentally, for
the construction and real estate business sector. The investments of the real estate
developers, protected by the same local governments, concentrated not only in the
traditional neighborhoods of the Ciudad Auténoma of Buenos Aires, but also in areas
little explored by the pro-business urbanism: the head towns of the partidos of Buenos
Aires Metropolitan Area (AMBA). One of them is Lomas de Zamora, which is located
in the southern corridor of the agglomerate, and has undergone a recent
verticalization process that has contributed to the expansion of houses discovered. In
this presentation, we propose to analyze the quantity and distribution of houses
discovered, through the information present in the last three national censuses
(INDEC, 1991 - 2001-2010), as opposed to population growth residential that seems
stagnant; with an approach that tries to interpret the characteristics that are behind
the phenomenon (or real estate strategy?) of vacant houses.

KEYWORDS: unoccupied housing, rental, housing financing, Lomas de Zamora.

INTRODUCCION

En el periodo poscrisis 2001 la Argentina experimentd una notable recuperacién tras
la salida del régimen de convertibilidad, la estabilizacidn y crecimiento positivo de la
balanza comercial y la restitucion de la figura de las retenciones a las exportaciones.
Autores como Del Rio. J., (2014); Guevara, T., (2014); Dalle, P., (2010) coinciden en
sefialar que la pérdida de la participacion del endeudamiento externo en la
economia nacional, posibilitéd la consolidacién de un escenario para establecer un
ddlar alto que permitio crear las condiciones para una recuperacion de los sectores
productivos orientados al mercado interno y, ademas, mejorar la competitividad
para los exportadores. Se inicié una etapa de fuerte crecimiento de la actividad
econdmica, que se tradujo fundamentalmente en el Producto Bruto Interno y en el
empleo; el cual ocasiond un aumento generalizado del consumo interno y
disminucidn de la pobreza. Para Dalle, P., (2010) se produjo un cierto “derrame” de
prosperidad, sobre todo hacia los sectores bajos y medios bajos, donde la crisis habia
tenido un mayor impacto.
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Con los primeros signos de la recuperacion econdémica, el sector de la construccion
y el negocio inmobiliario funcionaron como uno de los motores de la economia, en
zonas donde la rentabilidad estaba asegurada. Para Baer, L., (2012) se conjugaron
varios factores: suelo barato, bajos costos de construccién (mano de obra y
materiales de construccion) y bajas tasas de interés (las oportunidades de inversién
condujeron a la capitalizacion de los recursos financieros en el desarrollo
inmobiliario y en la compra de viviendas). El caracter empresarialista en la
planificacion de las ciudades se manifesté —o mejor dicho se reforzé- a través de la
apertura externa de muchas economias locales, que generaron las condiciones para
estimular la llegada de capitales, principalmente del sector inmobiliario (Harvey, D.,
2001). Esas condiciones, se tradujeron en el establecimiento de un escenario
apropiado para que los actores privados puedan dirigir sus inversiones dentro de la
ciudad entre las zonas que representan mayor rentabilidad. Se produjeron nuevos
desarrollos inmobiliarios en forma de “countries en altura”, “lofts” y reciclajes
urbanos ligados a procesos de gentrificaciéon. También se invirtid en la expansiéon de
un formato de consumo, que ya venia desarrollandose desde la década de 1990: los
shoppings centers y las urbanizaciones cerradas.

Las oportunidades de inversion para los promotores inmobiliarios se concentraron
no solamente en los tradicionales barrios de la Ciudad Autdnoma de Buenos Aires,
sino también en zonas poco exploradas por el urbanismo proempresarial: las
localidades cabeceras de los partidos del Area Metropolitana de Buenos Aires®. En
este punto, destaquemos que el Area Metropolitana de Buenos Aires estd
compuesto por la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y 24 partidos que, al mismo
tiempo, se dividen en los partidos de la “primera corona” (Avellaneda, Quilmes,
Lanus, Lomas de Zamora, La Matanza, Tres de Febrero, Mordn, ltuzaingd,
Hurlingham, General San Martin, Vicente Lépez y San Isidro) y los partidos de la
“segunda corona” (Berazategui, Florencio Varela, Almirante Brown, Esteban

! La Republica Argentina est4 dividida en 23 provincias. La provincia de Buenos Aires estd dividida
administrativamente en 135 partidos o municipios, para el afio 2009. Cada partido tiene una o varias
localidades, y una de ellas es la principal y se denominada “cabecera”. Alli es donde estda la sede del
gobierno municipal.
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Echeverria, Ezeiza, Merlo, Moreno, San Miguel, José C. Paz, Malvinas Argentinas,
Tigre y San Fernando), Figura 1.

En este trabajo, el objetivo es analizar la disposicion de viviendas desocupadas en la
ciudad de Lomas de Zamora, considerando a la poblacién involucrada, el rol del
Estado y el del mercado. La problematica que busca analizar este articulo es el
aumento sostenido de la cantidad de viviendas desocupadas en la ciudad de Lomas
de Zamora. De acuerdo al INDEC (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos) se
entiende como vivienda desocupada a “aquella que no se utiliza como residencia
habitual de un hogar y nadie pernocté en ella en la vispera del censo. Se diferencia
segun el motivo por el que se encontraban desocupadas: de veraneo o de fin de
semana, en alquiler o venta, en construccion, usada con fines no habitacionales, por
otra razon” (INDEC resultados definitivos para Buenos Aires, 1991: 21).

La financiarizacion de la vivienda impulsé la participacion de bancos, empresas
constructoras, desarrolladores inmobiliarios, fondos de inversion e incentivaron
transformaciones urbanas (Rolnik, R., 2017) que, en nuestro caso, promovieron la
creacion de una zona apodada por los promotores inmobiliarios como “Las Lomitas”.
La zona en cuestién esta atravesando procesos de inquilinizacion, en forma
contempordanea con la pérdida relativa de propietarios (Romano, B., 2018b).

El auge inmobiliario de la década del 2000 demuestra un aumento sostenido de la
cantidad de viviendas nuevas en la ciudad de Lomas de Zamora, principalmente de
departamentos, que llegan a triplicar a los existentes en la década de 1990. Al mismo
tiempo, y de acuerdo al analisis de los datos proporcionados por el INDEC (censos de
1991, 2001, 2010) la cantidad de habitantes en nuestra area de estudio se mantiene
estable y, en algunas zonas, presenta leves incrementos en su variacion intercensal.

Frente a este panorama, en esta presentacion nos proponemos analizar la cantidad
y distribucién de viviendas desocupadas, a través de la informacién presente en los
tres ultimos censos nacionales, en contraposicién al crecimiento de la poblacion
residencial que parece estancado; con un enfoque que pretende interpretar las
estrategias que estan por detrds del fendmeno de las viviendas desocupadas.

El aumento de la cantidad de viviendas vacias se relaciona fundamentalmente con el
alquiler, puesto que esas viviendas vacias -que son “retenidas” y no se colocan en el
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mercado- estan “empujando” el precio de los alquileres. Una de las consecuencias
es que aumenta la cantidad de dinero que cada familia destina al gasto en alquiler,
lo que repercute en los niveles de pobreza y, entonces, en la delimitacion del valor
de la canasta basica.?

El fendmeno de las casas vacias: una problematica del urbanismo proempresarial

Tras la crisis del 2001 y luego de la devaluacion del peso argentino, la industria de la
construccién intensificd su protagonismo en el conjunto de la economia (apoyado
por el sector publico, que impulsé medidas econdmicas neokeynesianas), por su
capacidad de incrementar la inversién y el consumo (Del Rio, J., 2014; Guevara, T.,
2014). En este contexto, y tras el colapso del sistema bancario y la desconfianza
generalizada de la poblacidn hacia esas instituciones, el ahorro a través del “ladrillo”
resultd ser la mejor opcidn financiera.

Sin embargo, la multiplicaciéon de la oferta residencial no se tradujo en mayores
posibilidades de acceso a la vivienda, de hecho, se registra “mucha gente sin casay
muchas casas sin gente” de acuerdo al Diagndstico socio-habitacional de la Ciudad
Autéonoma de Buenos Aires (Comision de Vivienda del Consejo Econdmico y Social
2016:11).

Una de las tantas causas que combina expansion inmobiliaria e imposibilidad de
acceso a la vivienda propia formal, es la dificultad de acceso al crédito hipotecario.
La implementacién del modelo econdmico neodesarrollista, impulsé la
recomposicion salarial del segmento poblacional de ingresos medios, pero aquello
no alcanzé para revertir la tendencia del aumento de inquilinos. Esta imposibilidad
estuvo determinada por las altas tasas bancarias y por el aumento del valor del suelo,

2 Segun las mediciones de pobreza que realiza el INDEC, a través de la EPH, en el mes de abril del afio
2019, una familia tipo precisaba para cubrir la canasta basica $29.304 para no ser pobre. Si esa familia es
inquilina necesita sumar el valor del alquiler, que se estipula en $19.472 para un departamento de 3
ambientes en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Por lo tanto esa familia necesita $48.776 mensuales,
para no ser pobre. Es decir que, en la actualidad las familias que alquilan destinan practicamente el valor
de otra canasta basica, al mantenimiento mensual de la vivienda si ademas se suma, por ejemplo, el valor
de las expensas.
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que se tradujo, al mismo tiempo, en el aumento del valor de los alquileres y en la
dificultad de ahorro por parte de los inquilinos.

El boom inmobiliario que sucedid a la crisis del 2001, no fue financiado por créditos
hipotecarios sino por los ingresos y ahorros de una parte de la poblaciéon de nivel
socioecondmico medio y alto; que colocd en los “ladrillos” sus ahorros frente a la
desconfianza al sistema bancario (Del Rio. J., 2014). La expansion de las viviendas no
se reflejo en una disminucién de los inquilinos ni en un aumento de los propietarios,
sino en un aumento de la cantidad de viviendas vacias.

Segun el censo del afio 2010, la Ciudad Autonoma de Buenos Aires cuenta con
1.425.840 viviendas, sobre un total de poblacién de 2.890.151 habitantes. La relacién
directa entre estos dos numeros, se traduce en que existen alrededor de una
vivienda cada dos habitantes, sin embargo esta relaciéon estd muy alejada de Ila
realidad portefia puesto que varios estudios indican que existen una gran cantidad
de viviendas deshabitadas o subocupadas, otras en condiciones de hacinamiento y
otras tantas cuyo grado de deterioro impide la practica de las funciones basicas de
habitar (Rodriguez, et al 2016)3. Por otra parte, los datos sobre la cantidad de
viviendas vacias se extraen de los censos nacionales de hogares, poblacion y vivienda
que realiza el INDEC cada 10 aios, por lo que el censo proporciona una imagen
estatica sobre el proceso de ocupacion de las viviendas y no muestra los cambios no
siempre previsibles y los usos temporales de los inmuebles en cuestidn. En este
punto, cabe destacar que en los primeros meses del afio 2019 se presentaron los
primeros resultados de un estudio realizado por el Instituto de la Vivienda de la
Ciudad (IVC); en donde se midio la cantidad de viviendas vacias a través del consumo
eléctrico®. El principal objetivo es obtener una medicién que atienda a las situaciones
coyunturales, con respecto a la ocupacion de la vivienda. De alli se desprende que
en la CABA existen 138.328 viviendas vacias, seguin las mediciones realizadas por el
Ente Nacional Regulador de Electricidad (ENRE) a través del consumo de electricidad

3 Las viviendas subocupadas son aquellas que, siendo de uso residencial, no posee habitantes de manera
recurrente sino sélo de manera temporal. Se suelen usar para vacaciones, fin de semana u otro uso
temporal.

4 https://www.cels.org.ar/web/2019/08/viviendas-vacias-en-la-ciudad-y-emergencia-habitacional/
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domiciliaria, durante el afio 2017. Segun el IVC, una segunda fase del estudio
analizara la evolucion del consumo eléctrico durante la ultima década.

Hasta el afo 2010, segun el censo, existian en la ciudad 340.975 inmuebles
deshabitados en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires es decir que el 23,9% de las
viviendas estaban desocupadas. En la zona norte, principalmente en las Comunas 1,
14y 2, se concentran el 38,5% del total de viviendas deshabitadas®. Por el contrario,
en la zona sur es donde se encuentran los mayores coeficientes de ocupacion®. Los
barrios que poseen mayor cantidad de viviendas ociosas se encuentran en el norte
de la ciudad: Recoleta (34,50%) y Palermo (29,47), seguidos por Belgrano, Colegiales
y Nufez (24,58%). Luego se destacan algunos barrios del sur como San Cristébal y
Balvanera, en donde hay un 25,20% de viviendas vacias; mientras que en el centro
geografico de la ciudad sobresale el barrio de Caballito con 21,85% de sus viviendas
ociosas. Destacamos que la concentracion de viviendas ociosas se produce en
aquellos barrios que histéricamente agruparon las mejores condiciones
sociohabitacionales de la capital federal (Torres, H., 1978, 2001; Alvarez, G, e lulita,
A., 2013).

Si realizamos un cambio de escala y comparamos los valores de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires (CABA) con los partidos del Area Metropolitana de Buenos Aires
(AMBA), encontramos que existe una gran distancia con respecto a los porcentajes
de viviendas desocupadas. CABA posee casi un 24% de su parque de viviendas
desocupadas mientras que los partidos del AMBA poseen, en promedio, un 11,47%.
Sefialemos, ademas, que los mayores porcentajes de viviendas ociosas en los
partidos del AMBA no superan el 18% mientras que los menores porcentajes apenas
superan el 8%.

En el analisis de los partidos que componen el Area Metropolitana de Buenos Aires,
destacamos que los partidos de Vicente Lépez (17,19%), Tigre (16,71%), Ezeiza
(15,32) y San Isidro (14,64%) son los que poseen los mayores porcentajes de

5 La Ciudad Auténoma de Buenos Aires esta organizada en 15 comunas, que se rigen bajo la ley
1.777/2005. Cada comuna esta compuesta por uno o varios barrios. La comuna 1 estd compuesta por los
barrios de Retiro, Puerto Madero, San Nicolas, San Telmo. Monserrat, Constitucion. La comuna 2 es el
barrio de Recoleta, mientras que la comuna 14 es el barrio de Palermo.

® http://www.defensoria.org.ar/wp-content/uploads/2015/09/SituacionHabitiacional-1.pdf
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viviendas desocupadas, segun el Ultimo censo realizado en el afio 2010. Mientras
que Merlo (8,03%), Malvinas Argentinas (8,12%), Almirante Brown (8,60%) y
Florencio Varela (8,64%) son los partidos que tienen menores porcentajes de
viviendas ociosas. En este conjunto, el partido de Lomas de Zamora -donde se inserta
nuestro caso de estudio- se ubica en una posicidn intermedia dado que posee un
11,10% de sus viviendas desocupadas, y es cercano a los casos de Ituzaingd (11,55%)
y Esteban Echeverria (11,56%).

L84 AREA METROPOLITANA DE BUENDS
AIRES

1. CIUDAD AUTONOMA DE BUENODS
AIRES

2. VICENTE LOPEZ

3. SAN ISIDRO

4. GRAL. SAN MARTIN

5. TRES DE FEBRERO

6. LA MATANZA

7. MORON

8. HURLINGHAM

9. ITUZAINGO

10. LOMAS DE ZAMORA
1L. LANUS

12. AVELLANEDA

13. QUILMES

14, BERAZATEGUI

15. FLORENCIO VARELA
16. ALMIRANTE BROWN
17. ESTEBAN ECHEVERRIA
18. EZEIZA

19. MERLO

20. MORENG:

21. 10SE C. PAZ

22. MALVINAS ARGENTINAS
23. SAN MIGUEL

Referencias 34, SAN FERNANDO

25. TIGRE
Viviendas Deshabitadas

8,04% - 9.08%

9,09% - 10,18%

- 10,18% - 13,13%
- 13.14% - 17.18%
- 172% - 23 81%

Figura 1. Porcentaje de viviendas deshabitadas en los partidos del Area Metropolitana de Buenos Aires
(2010)
Fuente: Elaboracion propia, en base a INDEC (2010)
De acuerdo al censo del 2010, cerca del 40% de la poblacién de Ciudad Auténoma
de Buenos Aires reside bajo el régimen de tenencia de la vivienda del alquiler o es
ocupante de su vivienda, mientras que en los partidos del Area Metropolitana de
Buenos Aires los ocupantes bajo la modalidad del alquiler son del 13,21%. Estas
personas no pueden acceder a la vivienda propia dado que existen restricciones
vinculadas con la imposibilidad de ahorro (con una inflacién que llega casi al 48%
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anual, como en el afio 2018, y que —frente a la falta de intervencién del Estado- se
traslada al valor de los alquileres) y también con respecto al acceso al crédito
hipotecario (por la inexistencia de créditos a tasas fijas, y que se ajusten al salario
real del trabajador que se encuentra desfasado de la inflacién)’.

Las viviendas desocupadas representan una problematica en Buenos Aires porque
su incorporacién en el mercado, junto con una regulacién del mismo, favoreceria el
acceso a los alquileres®. Esto ocurre fundamentalmente porque la demanda
insatisfecha corresponde a los sectores de nivel socioeconémico medios y medios
bajos, cuando la mayor parte de los inmuebles ociosos se ubican, como ya dijimos,
en las zonas mas pudientes de la ciudad. Entonces la inyeccién de estos inmuebles
al mercado no soluciona una demanda que parece extendida en los diferentes
barrios, y que parece concentrarse en la zona sur de la ciudad. Si bien cabe aclarar,
que esta inyeccion podria resultar una medida paliativa para contrarrestar las
diferencias en el precio de los alquileres dentro del conjunto de la ciudad y, entonces,
contribuir a la redistribucion de la demanda.

Algunas notas sobre el proceso de configuracion de Las Lomitas

Desde inicios de la década del 2000 se registran en la Regidon Metropolitana de
Buenos Aires procesos de valorizacion de los centros tradicionales, que parecen
replicar algunas caracteristicas de las experiencias de renovacidn urbana de barrios
de la Capital Federal como San Telmo (Herzer, H., 2008), Abasto (Carman, M., 2002;
Baer, L., 2010), o como la invencion de la zona conocida como Las Cafiitas en el barrio
de Palermo (lulita, A., 2018). La zona de estudio se ubica en la localidad cabecera del

7 “La inflacién en 2018 fue del 47,6%, la cifra mas alta en los Ultimos 27 afios” Diario La Nacién. 15 de
enero de 2019. Fuente: https://www.lanacion.com.ar/economia/dolar/inflacion-diciembre-2018-indec-
precios-nid2211091

8 La iniciativa de promover el alquiler de los inmuebles deshabitados podria inyectar unidades en el
mercado, si bien su cantidad es insuficiente para mejorar el precio de los alquileres: se estima un total de
350.000 viviendas, al afio 2015, de las cuales no hay una estimacidn exacta de la cantidad que podrian ser
habitadas. La incorporacion de viviendas vacias es un proyecto del legislador Gustavo Vera, que imita a
las medidas aplicadas en Holanda, Suecia y Dinamarca para paliar el déficit habitacional. Fuente: Diario
La Nacion. 17 de enero de 2015. https://www.lanacion.com.ar/buenos-aires/proponen-incorporar-
350000-viviendas-vacias-en-la-ciudad-al-mercado-inmobiliario-nid1760956
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partido de Lomas de Zamora, que también se llama Lomas de Zamora, y es donde se
ubica la sede del gobierno municipal. El proceso de valorizacion del centro
tradicional, que se estructura en torno de la estacidn ferroviaria Lomas de Zamora y
sobre el eje de la calle peatonal Laprida, llevé a la revitalizacidn y expansién de la
zona comercial (Romano, B. e lulita, A., 2013; Romano, B., 2018ab). Este proceso fue
acompaiado por la expansion de edificios de departamentos, que se erigieron sobre
el barrio residencial lindante con el centro tradicional. Una de las consecuencias fue
el avance de las funciones de centro (como la expansion de locales comerciales, y de
servicios como salud y bancarios) hacia el sur del centro tradicional, generando
mutaciones no solamente en la dinamica social barrial sino también a nivel paisaje y
de uso del suelo. En este sentido, muchas viviendas fueron reemplazadas por locales
comerciales o mismo se demolieron para transformarse en edificios de
departamentos.

La mayoria de los edificios de departamentos se construyeron en forma posterior al
afio 2000, y se concentraron en las 159 manzanas que se circunscriben a la zona que
denominamos Area Central Expandida (ACE)°. Con fines metodoldgicos hemos
dividido a Las Lomitas en Las Lomitas | y Las Lomitas Il, con el objetivo de marcar no
solamente su aparicidn cronoldgica sino también sus funciones; dado que en Lomitas
| predominan los comercios y edificios de departamentos mientras que Lomitas Il se
caracteriza por concentrar fundamentalmente edificios de departamentos. También
delimitamos una zona que llamamos Resto del Area Central Expandida que abarca la
mencionada expansién de los edificios de departamentos y de algunos comercios,
aunque de menor densidad en consonancia con el codigo de edificacidn vigente. Para
la delimitacién del Area Central Expandida se consideré el crecimiento de edificios
de departamentos de mas de 3 pisos de altura, la edad de las construcciones y la
cantidad de pisos de los edificios. También se consideré la proliferaciéon y
distribucion de los comercios. Posteriormente la misma ha sido ajustada a los radios
censales correspondientes a los Censos Nacionales de Hogares, Poblacidn y Vivienda
(INDEC) de los afios 1991, 2001 y 2010, Figura 2.

9 Si bien existié un primer proceso de verticalizacién en la década de 1990, que posibilitaba comprar
departamentos en cuotas fijas en moneda fuerte (délar estadounidense). Ese proceso se desaceleré como
resultado de la crisis del 2001 y de la pérdida de la paridad cambiaria.
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Figura 2. Area Central Expandida (ACE) en la localidad cabecera de Lomas de Zamora. Afio 2014.
Fuente: Elaboracidn propia, en base a informacién provista por Google Earth e INDEC (1991, 2001, 2010)
A comienzos de la década del 2000 el desarrollo de la zona a través del aumento de
la cantidad de edificios de departamentos y de la apertura de locales comerciales
llevd a que los promotores inmobiliarios comenzaran a promocionar la zona
llamandola “Las Lomitas”. Esa denominacidn responderia a algunas caracteristicas
vinculadas con la creacion de una imagen de ciudad, que la diferencia no solamente
del resto de las ciudades del partido sino también dentro del propio centro lomense,
y formaria parte indisociable del proceso de renovacién urbana (Romano, B., 2018a).
Esta zona se caracteriza por concentrar un proceso reciente de expansién comercial
y de edificios de departamentos; y también por un proceso de valorizacion del
patrimonio histérico-arquitecténico; que ha derivado -principalmente- en
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transformaciones del tradicional paisaje lomense y en el aumento del valor del suelo
urbano. Numerosos medios de comunicacion que acompafan y estimulan este
proceso han rotulado al centro lomense como “el boom de Las Lomitas” (La Nacion,

”11 ‘invocan de

27 de febrero de 2018)*° o como “reducto chic de Lomas de Zamora
modo semantico la incorporaciéon de nuevos territorios de distincién en el sur
metropolitano; que parecen suceder, emular y acompafiar a los existentes en la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires amparados bajo la logica de la reurbanizacion

especulativa inmobiliaria.

La mercantilizacion de la zona del centro lomense es dirigida a captar a un segmento
de poblacion de nivel socioeconémico medio y alto que histéricamente residié en la
zona, y que busca diferenciarse de los transelntes y consumidores de la popular
peatonal Laprida (Romano, B. e lulita, A., 2013; Romano, B., 2018ab). La construccidn
de una (renovada) imagen de ciudad responde por un lado a una estrategia para
distinguir esa zona emergente de la del centro tradicional y, por otro lado, como una
forma de emular a la zona de Las Cafiitas, en el barrio de Palermo?2.

En este proceso de construccion de la nueva zona comercial y residencial, participan
no solamente los promotores inmobiliarios y comerciantes, sino también el gobierno
local. El Estado crea condiciones para el desarrollo de la inversién inmobiliaria y, al
mismo tiempo, lo incentiva invirtiendo en infraestructura y servicios urbanos que
luego son aprovechados por los promotores inmobiliarios para maximizar su renta
urbana. En este sentido se refuerza la seguridad publica, se mejora el alumbrado, la
limpieza y los espacios publicos, muchas veces en detrimento de la preservacién de
la idiosincrasia lomense y al mismo tiempo apostando a un modelo de ciudad
competitiva y moderna.

10 https://www.lanacion.com.ar/2112440-el-boom-de-las-lomitas-un-barrio-que-no-deja-de-crecer-en-

el-sur-del-conurbano

" http://www.revistaohlala.com/1460961-las-lomitas-conoce-el-reducto-chic-de-lomas-de-zamora

12| a5 Cafiitas es la denominacién informal y no oficial de un sector de unas 20 manzanas dentro del barrio
de Palermo en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Desde fines de los afios 90 la zona ha venido
experimentando una explosion de construccidn de edificios de alta categoria y grandes torres, ademas de

locales gastrondmicos y de disefio; orientado al sector socioeconédmico de ingresos medios-altos (lulita,
A., 2018).
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El fenémeno de las casas vacias en el Area Central Expandida

El auge inmobiliario constructivo posterior a la llamada crisis del 2001, promovié la
expansidon de nuevas edificaciones. De acuerdo al relevamiento de edificios de
departamentos realizado en el afio 2015, en el Area Central Expandida, se
contabilizaron un total de 408 edificios de departamentos. Como resultado, la
cantidad de edificios de departamentos cuadriplicé a los existentes en la década de
1990, para esa misma zona (Romano, B., 2018b).

El analisis de los tres ultimos censos demuestra que la cantidad de poblacion en el
Area Central Expandida tuvo una variacién intercensal negativa entre 1991y 2001 (-
2.488 habitantes), mientras que entre los afios 2001 y 2010 podriamos decir que la
poblacién se mantuvo estable puesto que sufrié un leve aumento (+304 habitantes).
Para el caso del partido de Lomas de Zamora la variacion fue positiva en los tres
periodos de andlisis. Se evidencia en la tabla 1 que entre 1991 y 2001 el aumento de
la cantidad de poblacion en el partido de Lomas de Zamora fue del 3%; mientras que
entre 2001 y 2010 aumento a 4,2%. Se registro, por lo tanto, entre los censos de
1991 y 2010, un aumento del 7,3% en la cantidad de poblaciéon para el conjunto del
partido.

De la tabla 1, también se desprende que la mayor cantidad de habitantes se ubica en
la zona que denominamos Resto del ACE. En esa zona se mantuvo un promedio de
poblacién que ronda los 11.000 habitantes por cada afio censal, mientras que en Las
Lomitas | la cantidad de personas no ha logrado superar los 1.600 habitantes en los
mismos afos censales. Por otra parte, cabe destacar que se produjo una disminucién
intercensal generalizada de la cantidad de poblacidon en todas las zonas que
componen el Area Central Expandida en el periodo de andlisis, con excepcién de la
zona del Centro tradicional en donde la poblacién aumentd. Ademas, la cantidad de
poblacién de Las Lomitas, en conjunto, no logra superar a la del Resto del ACE en
ningun afo censal mientras que duplica a la contenida en el Centro tradicional.
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Cantidad de poblacién (habitantes)
Zonas
1991 2001 2010
Las Lomitas I 1.598 1364 1.311
Las Lomitas II 5207 4 832 4 870
Centro tradicional 2106 1.827 2.499
Resto del Area Central Expandida 12.536 10.946 10.593
Total Area Central Expandida 21.457 18.969 19.273
Total partido Lomas de Zamora 574.330 591.345 §16.279

Tabla 1. Cantidad de poblacidn en Area Central Expandida (ACE), en nimeros absolutos.
Fuente: Elaboracion propia, en base a INDEC 1991, 2001, 2010.
A lo largo de los tres censos de poblacién, se deprende la misma tendencia para el
Area Central Expandida: la zona del Resto del Area Central Expandida contiene mas
del 55% de la poblacién del Area Central Expandida, seguido por Las Lomitas Il (que
se mantiene en el orden del 25%, estable, para el mismo periodo) y luego por el
Centro tradicional que pasé de concentrar el 9,8% de la poblacién del Area Central
Expandida en el censo del afio 1991 al 13% en el ultimo censo del 2010. La zona que
agrupa el menor porcentaje de poblacién del Area Central Expandida es Las Lomitas
I, que pasé de concentrar el 7,4% en el censo de 1991 a 6,8% en 2010. En este punto
conviene resaltar, a modo de sintesis, que la cantidad de poblacién del Area Central
Expandida, tanto en numeros absolutos como en porcentajes, es estable y que su
distribucion tampoco sufrid variaciones con el surgimiento de Las Lomitas, en el
periodo poscrisis 2001. Entonces ¢Quiénes ocupan las nuevas viviendas que
surgieron a raiz de la expansion de edificios de departamentos? El analisis de los tres

ultimos censos de hogares poblacidon y vivienda, demuestra una disminucion
sostenida del porcentaje de viviendas ocupadas, tabla 2.

22 | CCBY-NC4.0 | BOLETIN DE ESTUDIOS GEOGRAFICOS 115 | ISSN 0374-6186 | ISSN: 2525-1813 (DIGITAL)


https://www.conicet.gov.ar/new_scp/detalle.php?id=36093&keywords=B%C3%A1rbara%2BBarbara%2BTeresa%2BRomano&datos_academicos=yes
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/deed.es
http://revistas.uncu.edu.ar/ojs/index.php/beg
https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%220374-6186%22&search_id=9610271

URBANISMO PROEMPRESARIAL Y VIVIENDAS DESOCUPADAS EN EL AREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES: EL CASO DE ...

1991 2001 2010
Zonas
QOcup. Desocup. Ocup. Desocup. Ocup. Desocup.
Las Lomitas I 79.90% 20.10%)| 64.10% 35.90% 60.80% 39.20%
Las Lomitas II 86.20% 13.80%) 75.30% 24.70%)| 67.30%)| 32.70%
Centro tradicional 77.10% 22.90%)| 60,70% 39.30% 56.20% 43_80%)|
Resto Area Central Expandida 83.30% 16,70%)| 76,00% 24.00%)| 74.90% 25,10%)
Total Area Central Expandida 82.80% 17.20%) 72.40% 27.60%| 68.30%)| 31,70%
Total partido Lomas de Zamora 92.40% 7.60%)| 87.00%% 13.00%)| 88.90% 11.10%

Tabla 2. Cantidad de viviendas ocupadas y desocupadas en Area Central Expandida (ACE) y partido de

Lomas de Zamora, en porcentaje.
Fuente: Elaboracion propia, en base a INDEC 1991, 2001, 2010.
Entre 1991y 2010 disminuyo alrededor del 20% el porcentaje de viviendas ocupadas:
se paso del 82% ocupado en el Area Central Expandida en el afio 1991 al 68,3% en el
censo del 2010. Como contrapartida, aumentd la cantidad de viviendas
desocupadas: pasando de 17,2% en el censo de 1991 a 31,7% en 2010. Esta
tendencia se visualiza para todas las zonas de estudio, si bien cabe destacar un
aumento (poco significativo) del 1,9 % para el Total partido Lomas de Zamora. Los
mayores porcentajes de disminucién de viviendas ocupadas se registran entre los
censos de 1991 y 2001, en donde la variacion intercensal es de un promedio del
11.3%.

La zona que presento el mayor porcentaje de viviendas ocupadas fue el total partido
de Lomas de Zamora, seguido por Las Lomitas Il y luego por Resto del Area Central
Expandida. Por otra parte, las zonas que presentan los mayores porcentajes de
viviendas desocupadas son Las Lomitas | y Centro tradicional. Cabe destacar que,
segun el ultimo censo, el porcentaje de viviendas desocupadas en la zona del Centro
tradicional era del 43.8%. Este valor podriamos calificarlo como preocupante, puesto
que mas del 40% de las viviendas estdn desocupadas y se ubican en el centro
neurdlgico del partido, dejando ocioso el consumo de servicios urbanos e
imposibilitando un desarrollo territorial local sostenible.

En numeros absolutos, podemos decir que la cantidad total de viviendas se duplicd,
mientras que la cantidad de viviendas desocupadas practicamente se triplicé. En este
sentido, en el censo de 1991 existian 1492 viviendas desocupadas en el Area Central
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Expandida y en 2010 se contaban 3774 viviendas. Al mismo tiempo, cabe destacar
que dentro de las zonas que componen el ACE, la variacién intercensal demuestra
qgue se multiplicaron las viviendas vacias. En el caso de las viviendas ocupadas, se
aprecia para el intervalo 1991 — 2001 una disminucion absoluta, mientras que en el
intervalo 2001 — 2010 se revierte esta tendencia.

Si nos proponemos, nuevamente, relacionar la cantidad de viviendas con la
poblacidn existente en el ACE podemos decir que existen 0,6 viviendas por habitante
en el afio 1991; mientras que en el afio 2010 disminuyd la cantidad de poblacién y
aumenta la cantidad de viviendas. Es decir, que en el afio 2010 existian 0,4 viviendas
por habitante lo que representa, entonces, mas viviendas para menos propietarios.

Entonces, ¢Por qué proliferaron las viviendas vacias? ¢Qué tipo de medidas podrian
detener la proliferacidn de viviendas vacias?

El suelo urbano es un bien escaso, Unico e irrepetible. La propiedad privada permite
que el propietario monopolice ciertas caracteristicas Unicas del suelo urbano,
determinadas fundamentalmente por los atributos de su localizacién y por la
incorporacion de un valor producido en forma colectiva: la urbanizacion (Topalov,
C., 1978). Es decir que el propietario se apropia de una parte de la valorizacion
generada en el proceso de urbanizacidn, sin realizar ningun esfuerzo y en detrimento
del consumidor final; que ve incorporado dicho valor al costo de la mercancia final.

La retencidon de la vivienda, es decir no colocarla en el mercado inmobiliario,
contribuye a restringir el derecho a la ciudad, en los términos planteados por
Lefebvre (1978), y que la vivienda sea un bien de cambio y que no cumpla su funciéon
social. La decision de los propietarios de subutilizar la vivienda le imprime un costo
econdmico a toda la sociedad, que se llama externalidad, porque no es posible
aprovechar las ventajas de la aglomeracion y de red que son inherentes a esa
vivienda (Polinelli, J. et al. 2013). Las externalidades se definen como aquellas
decisiones de consumo que toman los individuos, empresas u hogares y que afectan
a terceros que no participan directamente en esas transacciones. La afectacién se
refiere a, por ejemplo, el aumento generalizado del precio de los inmuebles y de sus
alquileres y a la falta de oferta dirigida a los sectores sociales medios y populares.
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Frente a los obstaculos a los procesos de urbanizacidon que generan los inmuebles
ociosos, agrupaciones como la Asociacion Inquilinos Agrupados aseguran que la
intervencion del Estado regularia el uso del suelo urbano y garantizaria el derecho a
la vivienda, tal como lo establece la constitucion nacional®®. En este sentido, y de
acuerdo a autores como Zernobi, F., (2012), Fernandez Wagner, R., (2014); Rolnik,
R., (2017); la gravacién impositiva de las viviendas ociosas podria estimular la
incorporacion de inmuebles al mercado inmobiliario y evitaria socializar costos de
decisiones privadas (como la de retener inmuebles).

El impuesto propuesto, que surge como una iniciativa a partir de la discusién sobre
la ley de Alquileres en el afio 2017, no gravaria la propiedad inmobiliaria sino la
especulacion; y lo pagaria el propietario®®. El impuesto se aplicaria sobre viviendas
vacias, en condiciones de habitabilidad y que no estdn destinadas al alquiler
temporario de turistas. La vivienda ociosa se detectaria a través del nivel de consumo
de los servicios, como electricidad, gas y agua. Cuando se demuestra que la
propiedad no estd en uso, se le aplica un impuesto que iria aumentando mes a mes.
Uno de los efectos del impuesto seria disminuir el beneficio del propietario por la
retencion del inmueble, y bajar la expectativa por la especulacion inmobiliaria. El
objetivo principal no es que el Estado recaude sino penalizar la tenencia de bienes
inmuebles ociosos; y que, llegado el caso, se convierta en un instrumento de
recaudacion al servicio de la planificacion urbana?®.

Durante el afio 2020, finalmente, se aprobo la Nueva Ley de Alquileres. La misma
rige desde el 12 de Julio bajo el nimero 27551/20% y , basicamente, establece la
extension de los contratos a tres afios, la limitacidon del depésito inicial al equivalente
a un mes de alquiler, la actualizacién anual del precio del alquiler a partir de una
formula que combina la evolucién de los precios con la de los salarios formales, una

3 https://www.infobae.com/economia/2018/06/19/alquileres-proponen-crear-un-impuesto-para-los-
departamentos-vacios/

14 https://www.eldia.com/nota/2016-3-16-impulsan-un-impuesto-extra-a-las-viviendas-deshabitadas

15 “Seglin Inquilinos Agrupados, la fijacién de un impuesto podria crear un fondo para la construccién de
viviendas publicas que se puedan alquilar”. Fuente: https://www.infobae.com/economia/2018/06/19/
alquileres-proponen-crear-un-impuesto-para-los-departamentos-vacios/

16 https://www.argentina.gob.ar/noticias/rige-la-nueva-ley-de-alquileres
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ampliacion de las garantias que aporta el inquilino, que las expensas extraordinarias
corran por parte del propietario y la obligacidon de declarar el alquiler en la AFIP. La
norma fue apoyada por las organizaciones de inquilinos fundamentalmente por la
extension de los plazos del contrato y porque evita algunos abusos de inmobiliarias
sobre el depésito inicial y también de propietarios respecto a aumentos y expensas.
En contraparte, algunas grandes inmobiliarias se declararon en contra de la nueva
ley de alquileres porque entienden que disminuird la oferta de propiedades en
alquiler e incrementara su precio®’.

Con respecto a las viviendas ociosas, la idea de cobrar un impuesto sigue siendo un
proyecto’® y aln no estd contemplado dentro de la Nueva Ley de Alquileres cuya
sanciodn, cabe destacar, se apuré como consecuencia de los efectos de la pandemia
del COVID19 sobre los salarios de los trabajadores®®. La situacién actual exige
acompanar la Nueva Ley de Alquileres con una regulacidn con impuestos progresivos
a las viviendas vacias y baldios, estimulando a los propietarios a ofrecer sus viviendas
en alquiler, de modo de reducir el precio de los alquileres al incrementar la oferta 'y
reducir la demanda de viviendas en alquiler. Ademas, incentivaria el blanqueo de los
alquileres ante la AFIP para declarar la ocupacién de la vivienda y evitar, entonces,
impuestos a la aplicacién de impuestos progresivos.

CONCLUSIONES

La crisis habitacional en Argentina, que se arrastra desde hace décadas, se agravé en
los ultimos afios no solamente por el aumento de la inflacion, en donde el alquiler
de la vivienda logra consumir alrededor del 40% de los ingresos de un hogar, sino
por la falta de regulaciéon de los precios del suelo. La iniciativa del proyecto del
gravado de los inmuebles ociosos apunta a aumentar su oferta en el mercado,
equilibrar los valores de los precios y diluir la demanda entre los distintos barrios de

7 https://www.paginal2.com.ar/271760-el-complejo-mercado-de-alquiler-de-viviendas

18 https://www.tiempoar.com.ar/nota/impulsan-un-proyecto-para-cobrar-impuestos-a-las-viviendas-
ociosas-de-la-ciudad

9 https://www.argentina.gob.ar/habitat/alquileres-medidas-de-/emergencia-por-covid-19
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la Ciudad Auténoma y de los partidos que componen el Area Metropolitana de
Buenos Aires.

El porcentaje de viviendas vacias crecido no solamente en los barrios de la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires, sino también en la ciudad de Lomas de Zamora. Al
respecto, el porcentaje de viviendas vacias en el Area Central Expandida del centro
de Lomas de Zamora paso de 17.2% a 31.7%, entre los afios censales 1991 y 2010; lo
que indica que la cantidad de viviendas vacias se duplico. Esta tendencia es también
detectable en los barrios de la CABA, en donde segun el ultimo censo de hogares,
poblacién y viviendas (INDEC, 2010) Palermo y Recoleta parecen ostentar los
mayores porcentajes de viviendas ociosas: 29,47% y 34,50%, respectivamente, lo
que representa algunas simetrias con nuestra zona de estudio. Desde aqui se
desprenden nuevas preguntas de investigacion, que apuntan a comprender {Qué
relaciones podrian establecerse entre los barrios que histéricamente aglutinaron las
mejores condiciones sociohabitacionales y aquellos que concentran la mayor
cantidad de viviendas ociosas? y ¢en qué medida la disposicidn espacial de viviendas
ociosas determina configuraciones territoriales excluyentes?, es decir icémo la falta
de regulacién estatal al inmueble ocioso empuja a la pobreza a aquellos hogares que
no logran cubrir el (ascendente) precio de los alquileres? Y entonces ¢Cémo la
proliferacion de viviendas ociosas restringe el derecho a vivir y habitar la ciudad?

Los especialistas aseguran que, para realizar una intervencion estatal en el mercado
de alquileres argentino a través de la incorporacién de viviendas vacias, tal como lo
hicieron paises como Francia, Gran Bretafia, Alemania (Fernandez Wagner, R., 2014;
Rolnik, R., 2017), es preciso, en primer lugar, lograr que los propietarios den factura
por los alquileres y que exista un registro de todos los contratos de alquiler
(Rodriguez, M. C., et al 2016). También es preciso mejorar las mediciones que realiza
el INDEC, puesto que el censo proporciona una imagen fija, mientras que la
utilizacion que se hace de las viviendas es una circunstancia sujeta a cambios no
siempre previsibles en sus motivaciones ni en su frecuencia. La idea de vivienda
desocupada o vacia hace referencia a una situacion temporal y por tanto cambiante
que conduce al concepto de flujos o numero de viviendas que pasan a estar vacias o
que dejan de estarlo a lo largo de un determinado periodo de tiempo. Ademas del
anadlisis del stock de viviendas que estan desocupadas en un momento dado, el
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estudio de las causas de desocupacion y las caracteristicas de esas viviendas son un
paso necesario para diagnosticar sobre el fenémeno.
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