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RESUMEN (250 palabras)

El crecimiento de la industria de la construccién en el periodo neodesarrollista, no
se tradujo en mejores condiciones de acceso a la vivienda a través del mercado formal.
Esto se debid al aumento de la brecha entre los valores de los inmuebles y los salarios
y la dificultad para cumplir con los requisitos para calificar en un crédito hipotecario.

La creciente mercantilizacion de este bien, en el marco de un proceso cada vez
mayor de especulacion inmobiliaria, ha llevado a una exacerbacion del problema del
acceso a la vivienda, en donde es vista cada vez mas, como un producto
comercializable y financiero, y no como un bien social o un derecho humano
fundamental. Asi, el libre juego del mercado obstaculiza las necesidades de vivienda de
la poblacién de sectores medios y bajos.

A partir del afio 2016, se lanzan nuevos créditos hipotecarios con el fin de permitir a
los sectores medios incorporarse al mercado formal de la vivienda.

Este trabajo procura realizar una aproximacion a la reestructuracién del mercado
inmobiliario ante estos créditos, y qué posibilidades de acceder a la vivienda y a la
ciudad les otorga.

Para ello se evalla la evolucién y situacién del mercado inmobiliario platense, 2016-
2018, relevando las caracteristicas de la oferta de vivienda y su variacion de los
precios. A su vez, se toma los créditos hipotecarios de tasa ajustable por inflacién y la
evolucion de los ingresos en el aglomerado platense.

Dentro de los principales resultados se puede ver que la fuerte demanda que
mueve al mercado inmobiliario platense sigue siendo con fines especulativos,
buscando la mayor renta, desplazando asi, a los tomadores de créditos para acceder a
la vivienda.

PALABRAS CLAVE (méaximo 5)
Créditos hipotecarios, mercado inmobiliario, acceso a la vivienda

1. INTRODUCCION

La cuestidon de la vivienda estd conformada por multiples aspectos, entre ellos se
encuentran el funcionamiento del mercado inmobiliario, la mercantilizacion de las
politicas publicas de vivienda, el rol del Estado y de la vivienda social, la informalidad y
la precariedad habitacional; conformandose un panorama urbano complejo con una
fuerte incidencia directa en las condiciones de vida de sus habitantes. En las Gltimas
décadas, las politicas urbanas y sectoriales de la construccién en Argentina han
exacerbado ciertos problemas criticos de las ciudades, como los fuertes contrastes y
desigualdades sociales en los que imperan condiciones de segregacion y altos niveles
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de pobreza, el problema de la vivienda no solo cobra particular relevancia sino que ya
no solo afecta a los sectores mas empobrecidos de sus habitantes.

El fuerte crecimiento de la industria de la construccion en el periodo
neodesarrollista, no se tradujo en mejores condiciones de acceso a la vivienda a través
del mercado formal. Esto se debié al aumento de la brecha entre los valores de los
inmuebles y los salarios y la dificultad para cumplir con los requisitos para calificar en
un crédito hipotecario. Por lo cual cada vez mayores sectores sociales se les hacian
imposible acceder a la propiedad de una vivienda.

A partir de marzo del 2016, se lanzan una nueva linea de créditos hipotecarios con
el fin de permitir a los sectores medios acceder a la compra de la vivienda. Tales
préstamos son ajustables por inflacién, adquiriendo lo que se denominan unidades de
valor adquisitivo (UVA). Esta modalidad, que es novedosa para el pais, fue muy bien
recibida por el sector inmobiliario y constructivo generando mucha expectativa en
amplios sectores de la sociedad que durante estos afnos no pudieron acceder a una
nueva vivienda.

El objetivo del trabajo es describir y analizar los créditos UVA de la linea para
compra de vivienda y realizar una aproximacién de las posibilidades de acceder a la
vivienda ante el comportamiento mercado inmobiliario platense.

Para ello se relevd la oferta de inmuebles en los dos principales portales
inmobiliarios de La Plata: SIOC e Inmobulsqueda, los cuales relinen la mayor oferta
inmobiliaria del mercado platense. Se selecciond por un lado casas y departamentos a
la venta; de los cuales se reunio el precio de oferta, la superficie cubierta, la cantidad
de dormitorios y si son aptos para el crédito. Pero también se consideré la oferta de
suelo en el casco urbano (area central de la ciudad) y loteos en la periferia dado que es
el producto esencial y de reticencia en el mercado inmobiliario. También se tomo el
alquiler de departamentos para tener como referencia ante el pago de la cuota del
préstamo. Para éstos se registroé el valor de la cuota mensual, la superficie cubierta y la
cantidad de dormitorios.

2. EL DERECHO A LA ESPECULACION POR SOBRE EL DERECHO A LA VIVIENDA

El marco global de un capitalismo financiero desregulado y de un entorno politico y
econémico que lo favorece, ha hecho de la urbanizacién especulativa su forma
principal de acumulacion. El cambio especifico que concierne a esta fase del desarrollo
econdmico es que, bajo las condiciones establecidas por la configuracion
financiarizada, ese excedente de capital alcanzé una magnitud inconmensurablemente
superior a la lograda en cualquier fase anterior del desarrollo capitalista. En lo
fundamental, puede considerarse que estos cambios estdn relacionados con el
sustantivo aumento que se produjo con la financiarizacién en la capacidad de la
urbanizacién para absorber los excedentes de capital. Con esta generalizacion de la
dindmica econ6émica financiarizada, el proceso de produccion social del espacio urbano
comenzé mostrar cambios sustantivos tanto en lo que concierne a las relaciones
interurbanas, como a la evolucidén de cada una de las areas urbanas involucradas (De
Mattos, 2016).

Asi el capital financiero muestra un mayor interés en invertir en la produccion de
suelo urbano y en la revitalizacion de ciertos sectores de la ciudad, como una forma de
sostener y maximizar las ganancias asociado al mercado inmobiliario y a los distintos
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niveles de gobierno estatal. Es por ello, las ciudades son el principal destino del capital
mundial que busca refugio seguro para las inversiones, los precios de la vivienda han
aumentado a niveles que la mayoria de sus habitantes no puede permitirse, y han
creado enormes aumentos de la riqueza de los propietarios en las zonas selectas por
las mismas y excluido a los hogares de ingresos moderados y bajos del acceso a la
propiedad o al alquiler de la vivienda debido a los precios inaccesibles (Blanco y
Bosoer, 2016).

En el caso de Argentina, la crisis econdmica en el afio 2001 intensifico la
desconfianza en el sistema bancario movilizando activos hacia otros destinos en los
anos posteriores. Junto con ello se incrementé la liquidez proveniente de los sectores
favorecidos con el nuevo tipo de cambio y el aumento del precio de los commodities
exportables. Todo ello acompanado con el ya tradicional discurso propagandistico en
el cual se vende el “ladrillo como inversién segura”.

Por estas razones, los inmuebles urbanos acapararon estos excedentes de la
economia transformandose en un importante activo financiero del afo 2003 en la base
de la valorizacion de los mismos. Asi, la actividad de la construccion experimenté un
fuerte crecimiento (Losano, 2011 y del Rio, Langard y Arturi, 2014).

El acuerdo organico entre las élites politicas, las finanzas y el sector de la
construccion fue colonizado el imaginario popular por los esléganes de los grandes
promotores y los discursos de los politicos: las politicas de vivienda y la construccion
como motores de crecimiento desde hace décadas. Y, ante cualquier regulacion de
este mercado y accionar del Estado con respecto al uso del suelo y el control del
desarrollo han sido enfrentados combativamente por aquéllos que siguen
favoreciendo un enfoque incondicional de los derechos de propiedad y la
homogenizacion de los regimenes de suelo y de propiedad.

La constitucion de la ciudad inmobiliaria como visién hegeménica del hecho urbano
ha pasado por la presentacion de los intereses particulares del sector inmobiliario-
constructor como los intereses de toda la sociedad, acompafada por un despliegue
ideolégico que ha construido un imaginario colectivo logrando generalizar una
percepcion que eluden la verdadera motivacion del urbanismo (Fernandez Ramirez y
Garcia Pérez, 2014).

Por ello, los instrumentos de planificacion y planeamiento con los que ha contado la
ciudad no se han demostrado suficientemente eficaces en la aplicacion de sus
enunciados, o lo han hecho de manera funcional a un desarrollo urbano signado por el
ritmo del mercado. La importancia en la economia del pais que tiene la actividad de la
construccion estd por encima de las necesidades de vivienda. Los programas publicos
han apostado en muchas ocasiones por incentivar la compra subsidiando la demanda,
y por medidas contraciclicas que reactivasen los momentos bajos del mercado de
inmuebles. Por ello, “las financiaciones hipotecarias en condiciones favorables permite
(...) acceder a la vivienda propia, como asi también favorecer a la actividad del sector
vinculado. En particular, las financiaciones otorgadas para la construccion o refaccion
de viviendas estimulan la construccion, uno de los sectores con mayor generacion de
empleo, con aproximadamente 450.000 puestos de trabajo registrados directos en el
afio 2013” (Cherkasky Rappa y Gambaro, 2013: 9).

Estas politicas urbanas han propiciado un modelo de desarrollo urbano donde el
mercado inmobiliario es el Gnico promotor en la satisfacciéon de la necesidad de
vivienda produciendo y orientando la demanda de manera independiente a las
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necesidades reales. Las consecuencias directas han sido una valorizaciéon inmobiliaria
fomentando la segregacion espacial y residencial para cada vez mayor proporcion de
sus residentes.

En el caso de Argentina, los altos valores de las viviendas y la falta de
financiamiento bancario llevé a un proceso de financierizaciéon de los ladrillos
mediante la generalizacién en el uso del fideicomiso como nuevo dispositivo juridico-
financiero que favorece la inversion inmobiliaria a efectos de apuntalar la demanda de
guienes son usuarios finales de la vivienda. Como corolario se verificé una tendencia
creciente hacia la inquilinizacion de los hogares en los Gltimos quince afos (del Rio,
Langard y Arturi, op. cit).

A pesar que en el ano 2005 se empezd a ofrecer productos hipotecarios en moneda
local a largo plazo y a tasas reales sustancialmente mas bajas que en la convertibilidad,
estas fueron insuficientes dado los ingresos y montos exiguos ante un mercado
inmobiliario cada vez mas caro, teniendo en cuenta la relaciéon entre el ingreso en
délares de los potenciales demandantes de crédito y los crecientes valores alcanzados
en el precio de las propiedades, dificultaron el acceso al financiamiento bancario de
amplios sectores de la poblacion (Banzas y Fernandez, 2007). Se generé asi, una brecha
entre el poder adquisitivo del salario y los precios de los inmuebles impidié una mejora
en las condiciones de acceso a la vivienda de buena parte de los sectores. Por ello, fue
un periodo de escasos créditos hipotecarios (figura 1).

Figura 1. Préstamos hipotecarios, saldos en miles de pesos. Enero 2000-diciembre 2015
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Fuente. BCRA. Elaboracién propia

3. CREDITOS HIPOTECARIOS POR UNIDAD DE VALOR ADQUISITIVO

Como se menciond, el periodo entre 2003-2015, en Argentina el fuerte dinamismo
de la construccion de vivienda estuvo sostenida por una demanda financiera. Los
bancos privados o publicos no otorgaban préstamos para viviendas o lo hacian a plazos
y tasas poco accesibles para la mayoria de los argentinos. Entre las principales causas
se destacan los salarios deprimidos en relacion con el valor del metro cuadrado, la alta
inflacién del mismo vy las tasas negativas para el ahorro, y la desconfianza histérica en
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la economia local que llevaba a las entidades financieras a manejarse con otras lineas
de préstamos de menores montos y plazos (Cherkasky Rappa y Gambaro, 2013).

A partir de marzo de 2016, se lanzd con vigor la presentacion de los créditos
hipotecarios con cuotas mensuales variables, ajustables por UVA. Esta modalidad,
viene a suplir un segmento insatisfecho actualmente en el mercado, ya que los
créditos a tasa fija convencionales tienen esquemas de devolucion del monto prestado
muy exigentes en sus primeros anos, lo cual conlleva una barrera a la entrada alta para
familias de sectores bajos y medios (Fraschina, 2016).

Estos créditos, a diferencia de los tradicionales a tasa fija, tienen un mecanismo de
ajuste mensual predeterminado. El monto prestable de estas lineas no se establece en
pesos, sino en una unidad alternativa, la UVA, la cual se actualiza mensualmente en
funcion al coeficiente de estabilizacion de referencia (CER)?, el cual mide la inflacion.
También se adiciona una tasa de interés como ganancia de la entidad prestable la cual
varia del 3.5% al 5.5% anual, segln el banco y si se es cliente o no del mismo. Este
mecanismo permite fijar la ganancia de las entidades financieras, mediante esta tasa
de interés y asi no trasladarlo a las cuotas iniciales que deben pagar los tomadores de
créditos, por lo cual, al comienzo, son cuotas mas baratas que los créditos de tasas
fijas.

Pero, si consideramos las coyunturas econémicas que atravesé la Argentina en los
ultimos 30 anos, periodo maximo por el cual se otorga el crédito, tenemos una alta y
sostenida inflacién, la cuota a pagar se puede volver muy onerosa para las familias,
producto de sus correcciones mensuales automaticas desfasadas de los aumentos
salariales (figura 2). Asi vemos que del afo 1988 al 2018 hubo una inflacién promedio
229.5% vy, tomando la mediana para evitar la distorsién por la hiperinflacion de 1988-
90, fue de 10.9% (INDEC).

Figura 2. Inflacion anual 1991-2018?

1 El Coeficiente de Estabilizacion de Referencia (CER), es un indice de ajuste diario, el cual es elaborado
por el Banco Central de la Republica Argentina (BCRA). Este indicador refleja la evolucion de la inflacion,
para lo cual se toma como base de calculo la variacion registrada en el indice de Precios al Consumidor
(IPC), el cual es elaborado por el INDEC (Instituto Nacional de Estadistica y Censos). Ver:
http://estadisticasbcra.com/cer
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Tendencia

Fuente. INDEC. Elaboracion propia

Es decir, una vez adquirido el inmueble mediante un préstamo UVA la variable mas
importante es la inflacion y el salario. Al ser un crédito indexado, se ajustara todos los
meses a la par de la inflacion -tanto la cuota como el capital-. Si durante la vida del
crédito, el salario acompana a la inflacion, la persona no deberia tener problemas para
poder pagarlo, porque todos los meses la cuota ajustada del crédito se deberia llevar la
misma proporcién del salario. Desde que salieron los UVA, en abril del 2016, tuvieron
un incremento del 69,0%; mientras que el salario para el mismo periodo fue del 66,2%
(Figura 3).

Figura 3. indice de Salarios y variacién mensual UVA. Abril 2016-mayo 2018
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Fuente. INDEC y BCRA. Elaboracién propia

En un escenario en el que el salario se ajusta 15 por ciento y la inflacion anual
ronda el 27 por ciento?, quien tiene un sueldo de $12.700 (salario medio en el 2° Trim.

2 Por una cuestion de escala en el grafico no se incorpora los afos de hiperinflaciéon que llegd a 4923,6%
en el afo 1989.
3 Valores del primer afio que salieron los créditos UVA (abril 2016- abril 2017) segln el INDEC
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2016-INDEC) y una cuota inicial de $3.175 -que representa el 25 por ciento de sus
ingresos- terminara cobrando $14.605 pero la cuota de su crédito llegara a $4.032. La
nueva relacidon cuota ingreso pasa a ser de 27,6 por ciento; es decir, utilizard un mayor
porcentaje del salario.

El Banco Central incluyé una clausula por la que obliga a los bancos a extender los
plazos en caso de que el costo de vida avance un 10 por ciento por encima del
coeficiente de variaciéon salarial. Esto significa que, ante un escenario donde se
produzca una caida del salario real, el tomador podra solicitar que se extienda el plazo
del crédito, generando que la cuota baje y por ende que la deuda se extienda en plazo.
De esa forma se le permite a quien tenga un crédito, que no se le achique tanto su
ingreso disponible y pueda seguir pagando. Asi los bancos, por norma, tienen una
clausula que los obliga a extender hasta un 25 por ciento el plazo original del
préstamo. Como contrapartida, como en todos los casos de refinanciacion de una
deuda, se pagan mas intereses por mas tiempo, por lo tanto se debe mas dinero.

La principal ventaja de los créditos denominados en UVA resulta ser su baja cuota
inicial, debido a que su ajuste por inflacion permite tasas mas reducidas, aunque
reales. Esto permitié ampliar el mercado de los posibles tomadores de préstamos que
estuvieron al margen durante la Ultima década, dando como resultado un fuerte y
constante incremento de los créditos otorgados desde la segunda mitad de 2016 hasta
abril de este afno, donde se produce un fuerte descenso por la crisis financiera del pais
(figura 4).

Figura 4. Nivel mensual y variacion interanual de montos de préstamos UVA. Mayo
2016 - Julio 2018 (en millones de pesos y en %)
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El Banco Nacién ha sido la principal entidad y pionera en otorgar de estos créditos
con una de las tasas mas bajas. Por su parte, el Banco Provincia tiene una importante
cartera de clientes en la ciudad de La Plata. Si bien con ciertas diferencias entre las
entidades, la tasa, el plazo y los montos han ido variando desde su lanzamiento; no asi
los plazos desde su comienzo al presente afo. La tasa inicial pas6 de 4,9% a 7,9%; los
plazos maximos de 15 a 30-20 afos y los montos maximos de $1,5-2 millones a $3,2-
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$3,76 millones dependiendo siempre del banco (Figura 5). Estos valores son para
clientes de los respectivos bancos.

Figura 5. Condiciones para los préstamos UVA de los Bancos Nacidn y Provincia 2016-

2018.
2016 2017 2018

Nacion Provincia Nacion Provincia Nacion Provincia
Tasa (TNA) 4,9 4,9 3,5 5,9 6,5 7,9
Plazo (arios) 15 15 30 30 30 20
Montos maximos 2.000.00 | 1.500.00 2.770.00 = 2.700.00  3.760.00  3.200.00
$ 0 0 0 0 0 0
Financiamiento 75% 75% 80% 75% 75% 80%

Fuente. Banco Nacion y Provincia. Elaboracion propia

Como se menciond, el monto que otorgan los bancos depende de los ingresos
familiares de los demandantes. Tales ingresos, en el aglomerado platense, tuvieron
una variacion menor que el Gran Buenos Aires (GBA) y el resto de los principales
aglomerados del pais, colocandose por debajo de ellos. Es decir, los ingresos de los
hogares en el Gran La Plata (GLP) eran inferiores a los del GBA y de los principales
aglomerados del pais, por lo menos hasta el tercer trimestre del afo pasado, Gltimo
dato disponible (Figura 6).

Figura 6. Ingreso medio total familiar por hogares. Trimestres de 2016-2017

Total Aglomerados m GBA GLP

252016 3°2016 4°2016 (201 282015, 3°2017
TRIMESTRES

Fuente: INDEC. Encuesta Permanente de Hogares (EPH). Elaboracion Propia

Tanto el total de aglomerados como GBA, tuvieron un incremento del 51,5% entre
el segundo trimestre del 2016 y el tercero del 2017, mientras que el GLP fue apenas
39,9%. Esta depresion en los ingresos en nuestra region, hace que los montos por
préstamos otorgados del Banco Provincia, solo algunos de los hogares del decil 10 del
GLP contaban con los ingresos necesarios para acceder a tales montos. Los mismos son
para el ano 2016 de $1.000.000, para los cuales se necesitaban ingresos por $33.000; y
para el ano 2017 tales créditos ascendian a $1.200.000, para ellos era necesario contar
con $50.000 de ingresos (Banco Provincia 'y EPH).
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3. LA PLATA CIUDAD BANCO

En los ultimos quince anos, “la demanda de inmuebles residenciales pasé a estar
estimulada por la colocacion de excedentes econdmicos generados en distintos
sectores de la economia, que adquiere una alternativa rentable a través del alquiler del
inmueble o como simple resguardo de valor del dinero” (Losano, 2017: 5); por ello, es
un mercado fuertemente dolarizado, sus valores se expresan en doélares. Y, ante
situaciones de crisis como la actual, sus precios tienden a mantenerse estables o una
leve disminucién (en dolares).

En el primer ano de los UVA, el dolar mostré cierta estabilizacién, con un aumento
interanual del 14% y una variacion en el primer semestre del 2017 de 1,3%; es a partir
de la segunda parte del 2017 hasta la actualidad en donde el délar empieza subir su
cotizaciéon en referencia al peso. De enero a julio de 2018 pas6 de 19,03 a 27,62 pesos
por cada dodlar, lo que implicé una depreciacién de la moneda argentina del 45,2%, en
estos siete meses, y del 60,9% en un afo.

La demanda en el mercado inmobiliario en La Plata, tiene esta impronta rentistica
y/o de resguardo de valor de los excedentes, basicamente en tres tipos de inmuebles:
Departamento a estrenar de un dormitorio, terreno en el casco urbano aptos para la
construccion de edificios y loteos residenciales en la periferia. En la figura 7 se muestra
qgue los departamentos a estrenar de un dormitorio y los loteos en la periferia son los
gue tuvieron un mayor incremento de sus valores de oferta. No asi con los terrenos en
el casco urbano donde su demanda depende, mayoritariamente, de las constructoras,
la cual es una demanda limitada que a su vez depende de la coyuntura del sector,
ejerciendo su incidencia en los valores.

Por su parte, la brecha entre la evolucién de los valores en pesos y en dolares es lo
gue justifica este mercado dolarizado. Asi, por ejemplo, desde junio del 2016 a junio
2018 los departamentos a estrenar de un dormitorio variaron en délares un 23,7% y en
pesos un 132,1%; mientras que los loteos en la periferia tal incremento fue de 29,2% y
142,4%, respectivamente (figura 7).

Figura 7. Variacion de valores de oferta de inmuebles. Relevamientos junio 2016-2018.

Var 16-17 Var 17-1 Var 16-1
Dpto. a Estrenar 1dorm ($/m2) =unmns Terreno ($/m2) Casco Urbano

sumnns Terreno ($/m2) Loteo Dpto. a Estrenar 1dorm (u$s/m2)

mm Terreno (u$s/m2) Casco Urbano == Terreno (u$s/m2) Loteo
Fuente: Relevamiento portales inmobiliarios de La Plata y BCRA. Elaboracién Propia

La mencionada devaluacién del 60 por ciento en un afno del peso frente al délar
apacigu6 el mercado inmobiliario y la toma de créditos UVA (figura 4). El aumento de
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las tasas de las lineas de crédito achico el universo de personas con poder adquisitivo
para acceder al techo propio. Por otro lado, los inversores con propiedades si no hay
demanda prefieren no vender a tener que bajar los precios, como suele suceder en
situaciones de crisis optan por quedarse y refugiar su capital en “el ladrillo".

Estas son las caracteristicas del mercado inmobiliario especulativo en el cual deben
salir a buscar una vivienda los tomadores de crédito UVA, cuyo fin es otro distinto: una
vivienda para residir. Por ello se tomo los montos por préstamos otorgados del Banco
Provincia que eran, para el afo 2016, cercano a un millén de pesos financiando el 75%
de la vivienda por lo cual la misma no podia valer mas de $1.250.000 (unos 88.400
dolares, segun tipo de cambio a junio de 2016). Para el aiio 2018 tales montos pasaron
a un millén y medio de pesos con un financiamiento de hasta el 80%, asi el valor de la
vivienda asciende a $1.875.000, lo que seria unos 68.800 ddlares (valores al mes de
junio).

De acuerdo al relevamiento de junio de 2016 y 2018 la cantidad de inmuebles por
esos valores y en condiciones de ser hipotecados son escasos. Solo el 4% de las casas y
22% de los departamentos en el caso del afio 2016 y 0.8% de las casas y 8,8% de los
departamentos en el 2018 (figura 8).

Figura 8. Cantidad de inmuebles en condiciones para ser adquiridos por crédito UVA en
La Plata. Relevamientos junio 2016-2018.
Ano Casas Aptas Total Casas % Casas Dptos. Aptos Total Dptos. % Dptos.
jun-16 23 485 4,7% 385 1.756 21,9%

jun-18 10 1244 0,8% 137 1.553 8,8%
Fuente: Relevamiento portales inmobiliarios de La Plata. Elaboracién Propia

Pero estas caracteristicas del mercado inmobiliario en La Plata en donde predomina
una demanda especulativa, no solo entra la cuestion del valor de la vivienda sino que
hay un incumplimiento de las normativas por parte de los
desarrolladores/constructores “donde se lotea en dreas rurales, sin los servicios y se
sobreconstruye departamentos en dreas centrales por mds de lo que establecen las
normas; mientras que las sanciones economicas por estos excesos en los indicadores
urbanisticos, las deben afrontar los usuarios al obtener el final de obra o escriturar la
propiedad adquirida” (Losano, op. cit: 13). Esto hace que muchos inmuebles no sean
aptos para el crédito. Una condicién esencial es que el bien esté escriturado. La gran
cantidad de edificaciones a estrenar que se ofrecen no fueron adn escrituradas. Otra
de las certificaciones necesaria es que tenga la division correspondiente, con
reglamento de copropiedad (en caso de propiedad horizontal) y certificado de final de
obra. También los planos municipales deben estar aprobados. Y para todo ello se
debe cumplir con las normativas.

Con estas restricciones de incumplimiento (no aptas para el crédito) y los altos
precios por parte de la oferta inmobiliaria en La Plata, no solo hubo un retroceso en las
cantidades (figura 8) sino también en las caracteristicas de la oferta de vivienda a
adquirir mediante un crédito UVA. Respecto a los valores en dolares por metro
cuadrado, tuvieron un incremento del 18,7%, menor a los departamentos a estrenar
gue, como se menciond, fue del 23,7%. La media de las viviendas capaces de ser
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adquiridas por estos créditos*, se mantuvo constante en torno a los 60.000 dolares
pero, teniendo una disminucion en la superficie y ambientes de las mismas (figura 9).

Figura 9. Valores medios de las viviendas para crédito UVA en La Plata

Superficie (m?) 38,64 33,16 -14,2%
Precio U$D 60.128 60.047 -0,1%
Dormitorios 0,67 0,53 -20,9%
U$S/m2 1.590 1.888 18,7%

Fuente: Relevamiento portales inmobiliarios de La Plata. Elaboracién Propia

3.1. Los UVA frente a la devaluacién y la especulacién platense

Como se analizd, la fuerte devaluacién que viene sufriendo el pais deja a fuera a
cada vez mas hogares que estaban buscando adquirir una vivienda mediante los
créditos UVA. El mercado inmobiliario estd dolarizado, pero cuando ocurre una
devaluacién y la demanda se basa en créditos que estan en pesos, se produce un
desacople entre la unidad de venta y la del tomador. El ingreso para poder calificar al
crédito crece de forma muy abrupta y ya hay mucha gente queda fuera de la
posibilidad de ingresar. Asi con los mencionados montos de los créditos que ascienden
a $1.500.000 se necesitan $50.000 de ingresos, lo que representan los deciles mas
altos®, la cuota inicial estimada es de $12.500 (Banco Provincia) y le alcanza, en
promedio, para un departamento de 34 metros cuadrados, tomando una franja de
valores de 50 a 70 mil ddlares. Si hacemos un ejercicio con el monto maximo que
otorga el Banco Provincia que es de $3.200.000, se necesitaria un ingreso de $106.000
con una cuota inicial de $26.500 y alcanzaria para un departamento promedio de 72
metros cuadrados, seglin una franja de oferta entre 120 y 150 mil délares (figura 10).

Figura 10. Ejemplo ilustrativo para la compra de un inmueble en La Plata. Créditos
UVA Banco Provincia. Junio 2018

Monto del Valor del Ingreso Supdel Alquiler del
Crédito Inmueble  Plazo (meses) requeridos Cuota lnicial inmueble inmueble

$ 1.500.000 $ 1.882.000 240 $ 50.000 $ 12.500 34 m2 $ 6.350

$ 3.200.000 | $ 4.000.000 240 $ 106.000 $ 26.500 72 m2 $ 12.000

Fuente: Banco Provincia y relevamiento de portales inmobiliarios de La Plata. Elaboracién Propia

El ejercicio que se presenta en figura 10 muestra, para la ciudad de La Plata, la
comparacion en términos de poder adquisitivo y los potenciales hogares con acceso a
un crédito para adquisicion de vivienda y contrastar, a su vez, con el alquiler. Cuando
salieron estos créditos la principal ventaja con la cual se los difundia era la baja cuota
inicial similar al alquiler; hoy en dia es mas del doble.

4 Esto se desprende del total de oferta de viviendas y departamentos por debajo de los 88400 délares y
68800 ddlares para junio del 2016 y 2018, respectivamente.

5 Segun la EPH del total de aglomerados del pais, dado que aun no fueron publicados para el
aglomerado platense, con esos ingresos se ubican los hogares en el decil 9 y 10; es decir el 20% de los
mismos.
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El que ya escrituré no se ve afectado por el valor de las propiedades, si por como
afecta la devaluacién a la inflacién y a sus ingresos. Si bien las cuotas se ajustan por
inflacién pero, en el caso que éstas subieran mas del 25% de los ingresos del grupo
familiar, ese incremento se puede pedir que lo trasladen al final asi, de un crédito por
20 anos, se pagara por 21, 22, por los afos necesarios para seguir pagando la cuota.

Si bien esto es una aproximacién de las caracteristicas de la vivienda que se pueden
acceder de acuerdo a los montos medios de los créditos UVA otorgados por el Banco
Provincia, queda pendiente localizar |la oferta para ver las caracteristicas del entorno
urbano de dichas viviendas.

4. REFLEXIONES FINALES

Este escenario hasta aqui analizado expone que, para alcanzar cierto grado de
desarrollo en materia de acceso a la vivienda a través del crédito hipotecario,
resultaria necesario disponer de un entorno macroeconémico con bajos niveles de
inflacion, mayor crecimiento de la actividad econdmica con una equitativa distribucion
del ingreso y menores niveles de informalidad y mayor calidad en el nivel de empleo;
necesarios para mejorar los ingresos.

La Argentina, al igual que otras economias latinoamericanas, padece un déficit
habitacional que se increment6é en los Ultimos quince anos, que dificilmente se
solucionen a través de los mecanismos tradicionales de mercado empleados en los
paises desarrollados. Por lo tanto, resultaria conveniente planificar e instrumentar por
parte del Estado las politicas activas adecuadas que permitan satisfacer la demanda
habitacional por encima del crecimiento vegetativo de la poblacién.

Hay dos cuestiones de indole genérica que impiden el desarrollo de créditos para
acceder a la vivienda. Uno tiene que ver con la coyuntura en donde la inflacién y la
devaluacién diluyen cualquier instrumento financiero para acceder a la vivienda a
través del mercado para sectores con ingresos medios. Y, la otra, es el libertinaje que
tiene el sector inmobiliario-constructivo para actuar en el disefio de las ciudades y en
las politicas que tienden a favorecerlos empujando los precios de las viviendas.

Las caracteristicas de las viviendas del mercado platense para los créditos UVA no
son acordes a los deciles mas altos de la sociedad o para una familia, dada lo reducido
de sus dimensiones, entonces cabria preguntarse si los tomadores de crédito UVA si
resignan ubicacién por algunos metros cuadrados mas o ver la alternativa de la linea
construccion de viviendas, para ello claro hay que disponer del terreno o del dinero
para adquirirlo y después gestionar el crédito UVA para construccion.

La linea de crédito UVA para adquirir vivienda se vuelca a una demanda de vivienda
usada por ser las aptas para los mismos, los que a su vez la cantidad de oferta de este
tipo de unidades se vio reducida restringiendo la eleccion de los tomadores de
créditos. Contrariamente, las unidades a estrenar aumentaron mas sus precios lo cual
marca el interés de la oferta por seguir volcdndose a un mercado especulativo
rentistico.

La dificil situacion econdmica del pais y un mercado inmobiliario platense
fuertemente especulativo lleva, a los aspirantes al crédito, que se encuentren con las
dificultades para hacer coincidir el valor de la cuota con el alquiler. Requeriria por
parte del inquilino, la busqueda de una zona geografica para su futura propiedad que
registre valores sensiblemente mas bajos, respecto al valor de su actual vivienda

La Plata, 17, 18 y 19 de octubre de 2018
ISSN 2362-4221 - |http://jornadasgeografia.fahce.unlp.edu.ar|



http://jornadasgeografia.fahce.unlp.edu.ar

Jornadas Platenses de Geografia y XX Jornadas de Investigacion y de Ensefianza en Geografia

alquilada. Esta segregacién espacial y residencial para cada vez mayor proporciéon de
los residentes platenses es la tarea que queda por desarrollar.
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