INFORME REGIONAL
SANTA F CEesSO .

Centro de Estudios Econdmicos y Sociales
Scalabrini Ortiz

Alquileres:
Acceso restringido

En este informe:

Nueva ley de alquileres
El peso de los alquileres sobre los ingresos de los rosarinos

INFORME ESPECIAL|OCTUBRE 2018

Sintesis

El 12 de octubre de 2018 el presidente Mauricio Macri anuncié un conjunto de medidas entre las que se
encontraba una nueva Ley de Alquileres. Entre los cambios propuestos se encuentran mejoras para los
inquilinos con respecto a las comisiones, garantias y plazo minimo legal del contrato, entre otros. También
se establecen ajustes semestrales en base a un coeficiente salarial y a la indice de Precios al Consumidor.

En el presente informe analizaremos el impacto de cada uno de estos cambios en Santa Fe. Concluimos que,
si bien la reforma no disminuye el precio de los alquileres o facilita el acceso a ellos, contiene un conjunto
de medidas tendientes a mejorar la situacion de los inquilinos.
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Alquileres: acceso restringido
Destacados Prensa

El proyecto de ley de alquileres que obtuvo dictamen de Comision en Diputados aliviaria algunas de
las cargas que los inquilinos deben soportar actualmente. Se establece un techo mas bajo a los
depdsitos de garantias, el aumento a 3 afios del plazo minimo legal del contrato y la disminucién del
depdsito de garantias. Sin embargo, los rumores sobre la marcha atras con respecto a esta ley que
surgieron tan sélo dos semanas después del anuncio de su impulso elevan un manto de incertidumbre

sobre el efectivo avance del proyecto.

El mercado inmobiliario se vuelve restrictivo aun para aquella franja poblacional que no entra en los
pardmetros de “marginalidad”, es decir que esta problemdtica afecta también a la clase media. El
40,6% de los hogares no pueden acceder ni siquiera a un departamento monoambiente si comprometer
al menos el 30% de sus ingresos. El nivel de exclusidn aumenta a medida que se considera la capacidad
de alquilar departamentos de 1, 2 y 3 ambientes sin comprometer seriamente sus ingresos, llegando en

este Ultimo caso hasta un 70,4% de los hogares.

En caso de aprobarse el proyecto, la nueva regulacion no solucionard la principal problemdtica de los
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inquilinos: el alto precio de los alquileres. El proceso de “inquilinacién” que experimenta Rosario
producto de los altos precios de las viviendas que son adquiridas como reserva de valor, agrava la
problemdtica habitacional en un contexto de viviendas vacias y una demanda de contratos de alquiler

en alza que presiona sobre los precios de los alquileres.

La problemadtica habitacional en Rosario no es por falta de viviendas sino por la restriccion a su acceso.
Segun el Censo 2010 existen unas 80 mil viviendas vacias en la ciudad, a la vez, entre 52.000 y 57.000
hogares, que viven en condiciones de hacinamiento o en tipos de viviendas no aptas (pensiones,

inquilinatos, mala calidad de construccion, etc).



Introduccion

Desde el comienzo de su gestion las medidas aplicadas por el gobierno de cambiemos han tendido
hacia la regulacién de los mercados en favor de los empresarios. La desregulacion de tarifas aéreas,
regulacion del precio de la energia a valores internacionales, disminucién del poder del programa
Precios Cuidados, sirven como ejemplo de este accionar.

Sorprendentemente, el 12 de octubre de 2018 el presidente de la Nacién anuncié el impulso a una
ley de alquileres que tiende a solucionar conflictos entre propietarios e inquilinos en favor de los
inquilinos, yendo a contramano a la forma en la solia modificar regulaciones a mercados.

Dos semanas después del anuncio, medios de comunicaciéon comienzan a hablar! sobre el freno por
parte del gobierno de la ley de alquileres y su reemplazarlo por medidas tendientes a beneficiar a
las empresas constructoras de viviendas. Algunos de estas medidas serian promociones fiscales,
créditos, seguros de caucién, refuerzos a la ejecutividad de los desalojos, entrega de lotes a
desarrolladores a modo de subsidios.

Resulta llamativo que los propios impulsores del proyecto de Ley estén intentando frenar su
aprobacion tal como fue presentado, por lo que este anuncio puede haber sido parte de las marchas
y contramarchas habituales que marca una manera de operar politicamente del gobierno nacional.

Independientemente del trasfondo politico de la medida, el proyecto de ley de alquileres aun podria
ser impulsado y aprobado. En el presente informe, analizaremos las principales medidas que
propone el proyecto de ley y sus posibles consecuencias sobre el mercado de alquileres rosarino.
Dimensionamos el peso que tienen los alquileres sobre los ingresos de los hogares de Gran Rosario
y mencionamos medidas de aplicarse podrian ejercer presion a la baja en su precio.

! http://www.ambito.com/937685-el-gobierno-preve-frenar-el-proyecto-de-ley-de-alquileres



Principales aspectos del proyecto de nueva ley de alquileres

El proyecto de ley de alquileres reimpulsado por el oficialismo en octubre de 2018 establece
modificaciones un conjunto de articulos del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién que regulan la
locacién de inmuebles con destino habitacional, y cuatro medidas complementarias referidas a la
actualizacion de contratos, aceptacidn de garantias, alquiler social y registracion de contratos ante
la Administracién Federal de Ingresos publicos de la Nacidn. Las principales modificaciones son las
siguientes:

Principales cambios Comentarios

Depésitos de Depdsitos de garantias de un mes de alquiler, En Rosario suele cobrarse entre 1y 2 meses
garantias mientras que la legislacién vigente habla de de alquiler por este concepto, por lo que
“un mes de alquiler por cada afio de locacién ©sta medida generaria un beneficio para el
contratado”. inquilino.
Comisionesy Las comisiones u honorarios para corredores Implica un alivio para el locatario del 5% del
honorarios  inmobiliarios deberan ser soportadas por el valor del contrato. En caso de que este costo
propietario y no podran superar los maximos 52 trasladado al precio de alquiler, seguird
establecidos en cada jurisdiccién, asi como Siendo un alivio para el inquilino al pagarse
los gastos de publicacién, certificacién de en 36 cuotas.
firmas y cualquier otro en el que incurriere el
intermediario a efectos de perfeccionar el

contrato.
Plazo Plazo minimo legal de 3 afios, mientras que Esta medida otorga estabilidad a los hogares
minimo legal 3ctualmente es de 2 afios. que necesitan previsibilidad (ejemplo,

padres que quieren mandar a sus hijos al
mismo colegio).
Ajuste sobre Soélo podran acordarse ajustes semestrales Efectos: a) EI CSV es publicado con retrasos
el preciode sobre el precio del alquiler utilizando a tal de mas de dos meses por INDEC, no esta

alquiler efecto un indice conformado por partes definido qué valores se usaran para
iguales, con el indice de precios al actuallzarIo:c,alqmlerelsdedetermlnad.omes
. . . b) Complejiza el calculo del alquiler a
consumidor (IPC) y el coeficiente de llos. inauili ¢
- . aquellos inquilinos que no cuentan con
variacién salarial (CVS), ambos elaborados g d d

I . . | d disti medios  para calcularlo c) Otorga
por el Instituto Nacional de Estadisticas y homogeneidad a los aumentos de precios de
Censos (INDEC).

alquileres 'y evita discusiones entre
locatarios y locadores d) En los periodos en
que la inflacion es mayor al aumento
salarial, el alquiler subird mds que el salario.
Alquiler El Poder Ejecutivo Nacional dispondra las Queda determinar quién afrontaria el pago
social medidas a efectos de apoyar a quienes del seguro. En caso de ser el inquilino,

tengan dificultades para cumplir ciertos representaria un método para que estos

requisitos para alquilar, pudiendo disponer Ic?catarlos mas \(;ulnerables mltlerna(;lcenEIos

la creacidon de un seguro obligatorio (que riesgos que pu,e an generar at focador. sta

. medidas estarian destinadas a resguardar al

cubra la falta de pago de alquileres y las o .

ind L daF ., propietario en lugar de facilitar el acceso a

!n en'?nlzauor_\es por dano 'y ocup?aon los inquilinos mas vulnerables al igual que el

indebida del inmueble), regular el accionar _ 44ito.

de sociedades que otorguen garantias de

fianza o seguros de caucidn para contratos



de alquiler de viviendas, generar alternativas
para la resolucidn de conflictos entre locador
y locatario, apoyar la creacién de lineas de
crédito subsidiadas.

Registroen  Soélo los contratos de locacidn registrados en El propietario no  podrd  reclamar
AFIP AFIP seran oponibles a terceros, contaran judicialmente la ejecucion del contrato si
con fecha cierta y podran ser utilizados como este no fue registrado en AFIP.
instrumentos validos para el inicio de

acciones judiciales.

Garantias En el caso de requerirse una garantia de Ellocador deberd aceptar la garantia que le

cumplimiento de contrato, el propietario ofrezca el inquilino, siempre y cuando
deberd aceptar, a oferta del locatario, cumplalascondiciones citadas.
cualquiera de las siguientes: 1) Garantia real
2) Aval Bancario 3) Seguro de Caucién 4)
Garantia personal del locatario o del fiador,
que se documentard con recibo de sueldo,
certificado de ingresos, o cualquier otro
medio fehaciente. En caso de ser mds de un
locatario, deberan sumarse los ingresos de
cada uno de ellos a los efectos de este
articulo. 5) Garantia de fianza. La presente
enumeracion no tiene caracter taxativo. El
locador no podra requerir una garantia que
supere el equivalente a cinco (5) veces el
valor mensual de la locacién, salvo que se
tratase del supuesto previsto en el inciso 4)
en el cual podra elevarse dicho valor hasta un
maximo de diez (10) veces.

Todas estas medidas apuntan a resolver problemas que enfrentan los inquilinos al momento de
alquilar o intentar ejercer algunos de sus derechos. Sin embargo, la dindmica de funcionamiento del
mercado inmobiliario que impone precios prohibitivos para amplios sectores de la sociedad no
sufrird ningun cambio luego de la implementacién de la ley. Por eso es de esperar que el precio de
los alquileres no disminuira luego de su aprobacion.



Dinamica de funcionamiento del mercado inmobiliario

Tal como lo expresamos en el informe “Situacién del mercado viviendas en Rosario” del afio 2016
el funcionamiento del mercado como principal estructurador espacial de la ciudad de Rosario no ha
dado buenos resultados en cuanto a asegurar acceso universal en condiciones dignas a sus
habitantes.

Esto se da ya que objetivo de los participantes del mercado no es asegurar el goce del derecho a la
vivienda a la totalidad de la ciudadania. Quienes producen viviendas no busca sélo obtener una
rentabilidad con su venta, sino muchas veces la vivienda es vista como un bien que sirve como un
activo de reserva de valor o especulacion.

En el mercado de viviendas, los propietarios tienen en su poder un bien que suele tener una
valorizacidn igual o por encima de la tasa de inflacién. Si no hay demanda para el precio al que se
oferta la vivienda, el propietario puede decidir esperar que su vivienda continle su valorizacion y
venderla en un futuro, lo que impone una rigidez a la baja de precios.

Estas demandas adicionales de viviendas por parte sectores de altos ingresos con fines de reserva
de valor o especulativos dan a luz a la “paradoja” por la cual el mercado inmobiliario construye
viviendas para que muchas permanezcan vacias. El efecto inmediato de este plus de demanda es la
elevacion de los precios. De ahi la importante cifra de hogares que quedan excluidos de hacer uso
de sus ingresos para adquirir una propiedad.

Esta exclusidon de la propiedad conlleva mecanicamente a desplazar a la poblacidon hacia los
contratos de alquiler, empujando a Rosario a un proceso de “inquilinizacidon™. En un contexto de
viviendas discrecionalmente vacias y una demanda de contratos de alquiler en alza, la consecuencia
natural es el alza de los precios de alquiler. El mercado inmobiliario se vuelve restrictivo aun para
aquella franja poblacional que no entra en los pardmetros de “marginalidad”, es decir que esta
problematica afecta también a la clase media.

En el Censo 2010 se conocieron datos del problema de inquilinizacién de la Ciudad de Rosario. Segln
los datos presentados existen unas 80 mil viviendas vacias. Sin embargo, existen hoy entre 52.000
y 57.000 hogares, que viven en condiciones de hacinamiento o en tipos de viviendas no aptas
(pensiones, inquilinatos, mala calidad de construccién, etc).

El siguiente apartado da cuenta del peso del valor del alquiler en el ingreso de cada uno de los
deciles de la sociedad rosarina.



¢, Qué deciles de la poblacion rosarina podian acceder a distintos tipos de
departamentos ubicados en el centro de la ciudad de rosario sin comprometer sus
Ingresos?

En el siguiente cuadro la totalidad de hogares del aglomerado Gran Rosario fueron ordenados segun
su ingreso y divididos en 10 grupos o deciles. El decil 1 estd compuesto por los 46.077 hogares de
menores ingresos de la ciudad y el ingreso promedio de cada hogar correspondiente a este grupo
es de $6.434. Por ultimo, 4.371 hogares no poseen ingresos. Las columnas finales reflejar el
porcentaje de ingresos que debe gastar en promedio una familia de determinado decil para pagar
el alquiler de un departamento de cierta cantidad de ambientes.

Gasto en alquiler por decil

Cantidad .
Ingreso  Alquiler de
Decil de hogares Promedio monoamb/ alg.1 alg.2 alg.3
con dorm/M dorm/M  dorm/M
(M) M

ingresos*
1 46.077 6.434 93% 106% 158% 183%
2 45.200 12.007 50% 57% 85% 98%
3 45.398 15.785 38% 43% 64% 74%
4 45.342 19.622 31% 35% 52% 60%
5 45.458 23.441 26% 29% 43% 50%
6 45.890 28.572 21% 24% 36% 41%
7 45.382 34.717 17% 20% 29% 34%
8 45.432 42.350 14% 16% 24% 28%
9 46.131 52.689 11% 13% 19% 22%
10 44.167 85.272 7% 8% 12% 14%

Sin ingreso 4.371

*Fuente INDEC. Cuadros de distribucion del ingreso por aglomerado urbano del tercer trimestre de 2017 (ultimo dato
disponible).

Elaboracién propia en base a datos de INDEC y www.zonaprop.com.ar .

Consideramos que una familia no deberia gastar mas del 30% de su ingreso en alquiler de vivienda,
a riesgo de que hacerlo supondria la privacion del resto de sus necesidades. Los cuadros grises
contabilizan las familias que no pueden acceder al tipo de departamento correspondiente a su
columna.

El 40,6% de los hogares de Rosario, en total 186.388 hogares, no pueden acceder ni siquiera a un
departamento monoambiente si comprometer al menos el 30% de sus ingresos.

El 70,4% de los hogares rosarinos, que en total suman 323.118, deben gastar mas del 30% de su
ingreso en alquiler si desean alquilar un departamento de 2 dormitorios en zona centro.

En octubre de 2018 un 60,5% de los hogares, que en total suman 277.736 familias, no pueden
acceder al alquiler de un departamento de 1 dormitorio sin comprometer seriamente sus ingresos
o alejarse del centro de la ciudad.

Para la confeccion del cuadro se utilizaron precios promedio de alquiler de departamentos
monoambientes, de uno, dos, y tres dormitorios de la ciudad de Rosario para octubre de 2018,


http://www.zonaprop.com.ar/

utilizando como fuente las ofertas publicadas en www.zonaprop.com.ar y datos de la Encuesta
Permanente de Hogares del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos.

Propuestas de politicas locales

El Estado no puede descomprometerse de esta problematica. La experiencia nacional confirma que
en ausencia de voluntad politica para regular, el mercado inmobiliario sera incapaz de funcionar
como eje del acceso al derecho de la vivienda digna. Ciertas regulaciones a nivel local que busquen
sintonia con politicas nacionales en la materia podrian empezar a mitigar afios de injusticias y pocas
soluciones en lo que a vivienda se refiere.

La erogacion de un impuesto a la vivienda vacia y los terrenos baldios puede ser una acertada
decisién gubernamental en ese sentido. La misma podria definirse a través del TGl para las viviendas
gue no declaren ocupacion del propietario o la vigencia de un contrato de alquiler, préstamo o
cesion; y trianguldandose con la informacion de consumo de electricidad y todos aquellos servicios
qgue cuenten con un medidor en la susodicha propiedad.

La reglamentacion de un porcentaje minimo de metros cuadrados entre los permisos de edificacion
orientados a la vivienda social podria ser un mecanismo que busque armonizar el modelo de ciudad
inmobiliaria y el derecho de los ciudadanos de menores ingresos a acceder a la vivienda digna.

Al mismo tiempo puede pensarse en la gestion de una politica publica que piense la constitucién de
un ente municipal o provincial que bien podria erigirse como una empresa inmobiliaria de utilidad
publica que cuente con un acceso preferencial al financiamiento provisto por el Estado provincial o
nacional y que se dedique a impulsar la construccién de departamentos de alquiler.

La creacién de un banco de tierras permite controlar la disponibilidad y precios de un elemento
central a la hora de construir nuevas viviendas.


http://www.zonaprop.com.ar/
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