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Resumen: Este trabajo aborda tensiones y contradicciones generadas por los
créditos hipotecarios UVA que introdujeron un punto de inflexién dentro el
Programa de Crédito Argentino del Bicentenario para la Vivienda Unica y Familiar
con la aparicién de cuotas indexadas por inflacidn. Esta modalidad crediticia ha
cobrado relevancia en distintas ciudades del pafs; en primer lugar, por su alta
demanda y el volumen de montos otorgados durante 2017 y 2018. En segundo
lugar, por la notoriedad que adquirieron en los medios de comunicacién los
conflictos generados y la aparicién de algunos colectivos de deudores
autoconvocados que argumentan la insostenibilidad del programa. Estos
argumentos se someten a datos empiricos y se aborda la relacién cuota-salario, la
morosidad y el efecto de las medidas paliativas gubernamentales, entre otras.
Palabras clave: Conflicto, Politicas Publicas de Vivienda, Créditos Hipotecarios,
Relacién Cuota Salario, Pro.Cre.Ar UVA.

Abstract: This work addresses tensions and contradictions generated by UVA
mortgage loans, which introduced a turning point within the Argentine
Bicentennial Credit Program for Single and Family Housing by introducing
installments indexed to inflation. This credit modality has gained relevance in
different cities of the country for several reasons. Firstly, due to its high demand and
the volume of amounts granted during 2017 and 2018. Secondly, due to the
notoriety that conflicts generated acquired in the media and the emergence of some
self-convened groups of debtors who argue the program's unsustainability. These
arguments are subjected to empirical data, and the quota-salary ratio, late payment,
and the effect of government palliative measures are addressed, among other
aspects.

Keywords: Conlflict, Public Housing Policies, Mortgage Loans, Quota Salary,
Pro.Cre.Ar UVA.

Resumo: Este trabalho aborda tensdes e contradigées geradas pelos empréstimos
hipotecarios UVA, que introduziram um ponto de inflexio no Programa de
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Crédito Argentino do Bicentendrio para Habitagio Unica e Familiar, com a
introdugio de parcelas indexadas 2 inflagio. Essa modalidade de crédito ganhou
relevincia em diferentes cidades do pais por varias razdes. Em primeiro lugar, devido
A alta demanda e ao volume de montantes concedidos durante 2017 e 2018. Em
segundo lugar, devido 4 notoriedade que os conflitos geraram na midia e ao
surgimento de alguns coletivos autoconvocados de devedores que argumentam a
insustentabilidade do programa. Esses argumentos sio submetidos a dados
empiricos e abordam a relagio entre parcela e saldrio, inadimpléncia e o efeito das
medidas paliativas do governo, entre outros aspectos.

Palavras-chave: Conflito, Politicas Ptblicas de Habitacao, Créditos

Hipotecirios, Relagio Parcela Saldrio, Pro.Cre.Ar UVA.
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Introduccion

La disputa entre diferentes actores por el acceso al suelo y la
vivienda, entre otros procesos que problematizan la ciudad, puede
entenderse a partir de una légica que analice los conflictos territoriales
desde una perspectiva integral. Ello supone, por un lado, tomar
distancia de definiciones estrictamente sectoriales, entre otras, la de
pensar a la vivienda como una unidad de habitacién aislada, para
comprenderla recuperando y combinando aspectos fisicos o
infraestructurales con aspectos sociales y culturales (Turner, 1977).
En otros términos, incorporando “servicios
habitacionales” (Yujnovsky, 1984) necesarios para las personas, como
es el refugio, la proteccién ambiental, la privacidad, la identidad, la
ubicacién geogréfica y accesibilidad, la cercania con el trabajo, con
establecimientos de salud, educativos, con espacios de ocio, entre
otras condiciones generales de reproduccion para la fuerza de trabajo
(Marx, 1965). Por otro lado, implica observar que la vivienda, en
tanto bien de cambio, se aleja cada vez mis de su funcidén social
primordial de proveer un espacio seguro para habitar como bien de
uso y como un derecho humano fundamental.

Una de las causas que ha potenciado esta problematica es la
financiarizacién de la vivienda (Farha, 2017) que refiere a cambios
estructurales en los mercados de la vivienda pasando a considerarla
una mercancia, una forma de acumulacién de riqueza y, a menudo,
garantia de los instrumentos financieros que se comercializan en los
mercados mundiales. De este modo, siguiendo a Reese (2017), en un
proceso que se inicia en los afos 70 y se profundiza en los 90, los
precios del suelo y de las viviendas se separan de los salarios por lo que
se agudizan y amplian los problemas de acceso, afectando no
solamente al segmento social tradicionalmente desposeido de la tierra
sino también a sectores de ingreso medio. Entonces, hay una tensién
dialéctica entre la financiarizacién de la produccién urbana y su
mercantilizacién frente a la apropiacién social de los espacios
habitables como bienes de uso, dando lugar a conflictos sociales,
desafios ambientales y una problematica habitacional generalizada
(Nuidez, 2021).

En particular, la maximizacién de la renta urbana implica
conflictos en el uso del suelo que se reflejan en la inadecuada
interrelacion entre: salario (precio de la mercancia mano de obra),
precios de suelo (emergente de la renta capitalizada) y crédito
-portador de interés- (Sar Moreno, 2022). Valiéndonos de la
bibliografia especializada (Del Rio, 2017; Elinbaum y Barenboim
2018; Segura y Cosacov, 2019; Ventura, 2021, entre otros) que ha
abordado diferentes dimensiones sobre el Programa de Crédito
Argentino del Bicentenario para la Vivienda Unica y Familiar (en
adelante Procrear) asi como también de nuestros resultados previos
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(Sar Moreno y Arrache, 2023) —en torno de la comparacién
macroecondmica durante sus tres periodos gubernamentales—, es que
se nos torna fructifero realizar un andlisis del conflicto latente en
relacién con los créditos UVA que, tomados durante la presidencia de
Mauricio Macri, terminan de eclosionar durante la de Alberto
Fernandez.

Cabe destacar que el Procrear no se trata de un crédito a la oferta
sino a la demanda, en cuyo surgimiento media un breve crecimiento
econémico en el periodo 2003-2007 a un ritmo promedio del 8%
anual para llegar a un estancamiento a fines de 2011 del 2% y la
desaceleraciéon de la economia en 2012. En este contexto de
inestabilidad general, “una alianza de distintas fracciones de clase
concluyé en fortalecer programas sociales destinados a la emergencia
habitacional, como una forma de recomposicién politica y
econémica, y de contencién social” (Ntufez y Bordas, 2013:71). En
este sentido, desde el lanzamiento en 2012 hasta la actualidad, el
Procrear se presenté como un dinamizador de la economia,
considerando la capacidad del sector de la construccién para la
generacion de puestos de trabajo. Si bien, autores como Lozano y
Raffo (2012) criticaron tempranamente esa capacidad y que gran
parte de la mano de obra incorporada fue “informal” (Sar Moreno,
2022), se puede decir que para los sucesivos gobiernos se traté de una
politica anticiclica para contrarrestar las crisis econémicas tanto
internas como internacionales. Entre ellas, se destaca el estallido de la
burbuja inmobiliaria en Estados Unidos en 2008 donde el sistema de
crédito operando en forma de capital ficticio —capital que depende
de los frutos de un trabajo futuro— profundizé la crisis (Harvey,
1990). Para los destinatarios, el financiamiento del Procrear se
constituyd como una de las estrategias utilizadas por parte de los
sectores medios para acceder a la vivienda (Di Virgilio, Gil y de Anso,
2012), como la percepcion de herencias, la capacidad de ahorro, la
autoconstruccion, entre otras. Estrategias que se suelen apoyar en
redes de parentesco como la de cohabitar con los familiares (Nunez,
2011) hasta tanto se acumulen los ahorros suficientes para
complementar el crédito, efectuar una compra o lograr una cesién de
tierras, entre otras.

Asi, en junio de 2012 se creé el Procrear como una politica pablica
orientada fundamentalmente a los sectores medios que no tenian
acceso al mercado hipotecario y que venian atravesando un proceso de
inquilinizacién (Sar Moreno, 2022). Sin embargo, la ausencia de
herramientas regulatorias en el mercado del suelo, las limitaciones del
plan en cuanto a los montos otorgados, los tiempos de escrituracion,
entre otras, implicaron la emergencia de conflictos. Sar Moreno
(2022) sugiere que la conflictividad asume un cardcter diferencial: se
desarrollaron principalmente en torno del acceso al suelo durante el
gobierno de Cristina Fernandez de Kirchner, mientras que la
aparicién de la Unidad de Valor Adquisitivo (UVA) fue el eje sobre el
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que primaron los conflictos durante la gestién de Mauricio Macri y
que terminarian de eclosionar durante el gobierno actual. Al respecto,
el gobierno de Alberto Fernandez, siendo del mismo sector politico
que Cristina Ferndndez y aprovechando la trayectoria previa de sus
funcionarios, habria mostrado avances para subsanar los conflictos
que atravesaron la gestién de la actual vicepresidenta, pero no asi los
que heredd de su antecesor. En este trabajo nos enfocaremos en el
llamado conflicto por el UVA que, ademas, adquirié un estatus
paradigmdtico, entre otras, por el surgimiento de colectivos de
deudores y la importancia que adquirieron sus reclamos en la prensa y
en la agenda gubernamental, donde a pesar de las medidas paliativas
siguen surgiendo numerosas quejas por las dificultades que enfrentan
quienes tomaron estos créditos, mas en un contexto inflacionario
como el actual.

En este marco, nos proponemos analizar los relatos de los deudores
a partir de una serie de indicadores como la evolucién de la inflacién y
de UVA, la relacidon con los salarios, la morosidad, entre otros.
Asimismo, buscaremos observar las tendencias divergentes en la
relacién cuota - salario a fin de evaluar la eficacia de las medidas
paliativas que surgieron a raiz de los conflictos anteriormente
desarrollados, partiendo del relevamiento de casos reales en el sector
docente (15). La eleccién de este sector se justifica en que, segin
informantes clave de la Anses, fue uno de los gremios con mayor
numero de adjudicatarios. Pero ademas, porque en la temporalidad de
cada ano el sector docente se posiciona como el primero que negocia
paritaria, convirtiéndose en “la referencia salarial de minima para el
resto de las negociaciones colectivas de las distintas ramas econdmicas
y laborales del pais” (Claus, 2017:207). Se realizard una recapitulacién
de los hechos mas importantes a través de un exhaustivo relevamiento
de fuentes primarias y secundarias y del anélisis de datos cuantitativos.

Acciones gubernamentales y el problema del UVA

A partir de 2016, durante el gobierno de Mauricio Macri, el
Procrear sufrié modificaciones sustanciales con la incorporacién de

cuotas indexadas por inflacién con la unidad UVAL Esto dio lugar a
fuertes reclamos por medio de los cuales los deudores manifestaron la
imposibilidad de cumplir con los compromisos asumidos. En agosto
de 2019, ante un revés para el gobierno de Mauricio Macri en las
clecciones Primarias, Abiertas, Simultdneas y Obligatorias (PASO), se
emprendié una serie de politicas generales entre las que se decidi6
crear un Programa de Cobertura denominado “Fondo de Cobertura
UVA-CVS” (Cocficiente de Variacién Salarial) y congelar las cuotas
UVA hasta diciembre de 2019—momento de elecciones
presidenciales— para aquellos que tenfan préstamos de hasta 140.000
UVA. Se establecié que la diferencia entre el valor de la cuota
congelada con el que debian abonar fuera absorbida por el Estado a
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través de ese fondo “con la finalidad de proteger a los deudores en los
casos que la inflacién acumulada supere en 10 (diez) puntos
porcentuales a la evolucién del "CVS" (Ministerio de Desarrollo
Territorial y Hébitat, 2019). Esto abarcé a unas 93 mil familias, de las
cuales 33 mil eran créditos Procrear. Desde el Colectivo Hipotecados

UVA Autoconvocados?, en lugar de una compensacion, solicitaban el
congelamiento inmediato en la actualizacién del valor de la UVA y la
sancion de una ley que ponga fin a los créditos indexados por CER (El
Cronista, 15 de agosto de 2019). Al respecto, vale destacar que la
oposicién al gobierno habria sabido aprovechar electoralmente el
descontento y anuncié una serie de iniciativas que por lo menos, en
teorfa, apuntaban a proteger a los prestamistas del ritmo inflacionario.
Entre ellas se propuso, por un lado, y con efecto retroactivo, que la
UVA se calcule en funcién de la variacién del Salario Minimo Vital y
Movil. Por el otro, que se suspendan todas las ejecuciones sobre las
viviendas de quienes se hayan atrasado en el pago de sus cuotas. En
este punto nos preguntamos cudl fue el accionar de dicha oposicion
una vez en el gobierno.

No bien asume Alberto Ferndndez, mediante el Decreto 1/2019
del nuevo Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat, se prorrogé
por un mes mis la resolucién del congelamiento que habia sido
dictada durante el macrismo. El costo del congelamiento,
considerando el periodo desde septiembre 2019 a enero 2020, fue
estimado por el gobierno en $690 millones. Esta suma fue financiada
por los mismos fondos del Procrear, difiriendo de su objetivo original
de construir viviendas. Por lo tanto, el Estado asumid los costos, ya
que la mayor parte de los créditos habia sido otorgada por bancos
publicos. Este beneficio alcanzé a 105 mil deudores hipotecarios
UVA, de los cuales 95 mil correspondieron a préstamos de hasta 120

mil UVA3, segin un relevamiento realizado por el Banco Central de
la Republica Argentina (en adelante BCRA) para enero de 2020
(BCRA 2020).

El 28 de enero de 2020, cuando se estaba por terminar el plazo del
congelamiento antes dicho, se publica un esquema de convergencia
(elaborado por acuerdo entre el BCRA y el ministerio) para evitar
aumentos del orden del 26%, estableciendo un sistema que haria un
efecto amortiguador, transitorio, durante doce meses. Es por ello, que
se implementaria un “esquema de bonificaciéon” en el cual las
entidades financieras aportaron un total de $1.411 millones durante
el plazo de vigencia (BCRA 2020 a). Asimismo, en los casos en que la
cuota a pagar superase el 35% del salario, las entidades financieras
debian establecer un mecanismo segun cada situacion particular.

Sin embargo, con el cambio de escenario por las disposiciones de
cuarentena ante el Covid-19, el Gobierno Nacional mediante el
Decreto DNU 319/20 puso en stand-by el mecanismo de
convergencia, instaurando un congelamiento de las cuotas hasta el 31
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de septiembre de 2020. Se dictd asi que las cuotas hipotecarias no
podian superar los valores a marzo de ese afio. A partir de octubre la
diferencia entre lo que debian pagan y lo efectivamente abonado (por
la aplicacién del congelamiento) podian abonarse en,“al menos, tres
cuotas sin intereses, mensuales, iguales y consecutivas” al igual que en
el caso de que dejaran de pagar las cuotas o se pagaran parcialmente. A
destacar es que las cuotas no tenian intereses punitorios o moratorios
pero si compensatorios.

En agosto de ese ano, mediante el Decreto 643/20, Alberto
Fernandez no modifica que los préstamos hipotecarios fueran
indexados ni tampoco que lo sean por UVA sino que agrega que

podria aplicarse el Coeficiente de Variacién Salarial (CVS)* en los
casos que hayan sido otorgados en el marco del Procrear, sujeto a
condiciones y criterio del comité ejecutivo del programa.

A partir de nuestro relevamiento, comprobamos que se ha
cambiado la modalidad s6lo para quienes habian tomado créditos
Procrear UVA ya en el gobierno de Alberto Fernandez en la linea
Desarrollos Urbanisticos y antes de la creacién concreta de la nueva
indexacion, marcando un cambio de politica para los beneficiarios

durante su gestion pero no intervendrfa en el conflicto UVA desatado

por los otorgados durante el gobierno de Mauricio Macri.>

Finalmente, a fines de septiembre, el gobierno decidié prorrogar el

congelamiento hasta el 31 de enero de 2021° mediante el Decreto
767/2020, fundamentado en que su finalizacién implicarfa un
aumento de la cuota para el mes de octubre entre el 16y el 33%. Si se
le adicionaba el pago de las deudas generadas a partir del
congelamiento, esos porcentajes se incrementarian entre el 33% y
70%, cifras con un importante impacto en los ingresos de los
hipotecados. En esta prorroga se establecié que las deudas que se
generaran desde el 1 de octubre de 2020 al 31 de enero del ano 2021,
originadas en la falta de pago o por pagos realizados fuera de plazo o
por pagos parciales, podian ser convertidas a Unidades de Valor
Adquisitivo (UVA). Por un lado, para el gobierno parece necesario
aplicar medidas a quienes tomaron estos créditos, tal como lo
reconocia en el DNU 319/20 cuando expresaba:

Vista la grave situacién econdmica que atraviesa el pais y la directa afectacién
de los derechos de los ciudadanos, es que la presente medida posibilita
disponer de herramientas proporcionadas, razonables y temporarias, para la
contencién y proteccién de quienes han obtenido créditos hipotecarios o
prendarios actualizados por UVA, y al dia de hoy se les imposibilita el
cumplimiento de las obligaciones de estos derivadas.

En este sentido, se encuadra el siguiente extracto del DNU 767/20
donde dice: “Que la cuota de los créditos denominados en UVA (...)
puede tener divergencias importantes, en casos de fuertes
disrupciones macroecondémicas, respecto a los ingresos de los
hogares”.
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Por otro lado, la politica del Estado, a pesar del cambio de gobierno
a nivel nacional, es mantener en la modalidad UVA a quienes asi se
comprometieron contractualmente. En otras palabras, aunque el
gobierno nacional asumi6 una postura critica sobre las consecuencias
del sistema (incluso le encomendé al BCRA la elaboracién de
informes para mitigar sus efectos negativos’), la solucién al problema
UVA, paraddjicamente, resulta ser més UVA.

A fines de enero de 2021 se generaron nuevas manifestaciones al
acercarse la finalizacion de la prorroga del congelamiento. Esta vez el
gobierno decidié concluirlo a pesar de que al mismo tiempo prorrogd

el congelamiento de alquileres por dos meses mis.8 En su lugar, se
puso en practica un mecanismo de convergencia establecido ya en el
Decreto 767/20 (septiembre de 2020) donde la diferencia entre lo
que se debia pagar y lo efectivamente abonado se dividiria en 18 partes
para ir agregando de manera acumulada una por mes. Es decir, se
subirfa gradualmente la cuota hasta llegar a la que le correspondia
contractualmente en julio de 2022 donde no se gozaria de ningin
beneficio.

Como ya habia sucedido con la etapa del congelamiento se
establecié el tope del 35% en la relacién cuota-salario y sostenia que
las diferencias entre que se debia pagar y lo pagado, serian amortizadas
luego de la finalizacién del cronograma vigente del préstamo, o sea,
extendiendolo en afios. Ademids se aclaraba que esto podia también
ser computado en UVA, con intereses compensatorios, tal como
habia sucedido con el congelamiento octubre 2020- enero 2021.

En relacién con esto, nos preguntamos si todas estas medidas
paliativas han ido en la direccién que han reclamado hasta hoy los
propios deudores, cuestion que serd abordada en el siguiente apartado.

El conflicto: qué dicen los deudores

A pesar de las medidas gubernamentales que se detallaron en el
acépite anterior, surgieron nuevas y numerosas quejas por las
dificultades que enfrentan quienes tomaron créditos UVA. Para
septiembre de 2020 se desconocia si iban a renovar la prérroga de
congelamiento por la pandemia, al tiempo que desde el Banco Nacién
se anunciaba que estaban "trabajando en diferentes alternativas para
dar una solucién a la temdtica" (Redaccién 0223, 21/09/20).

Entre las principales consignas se encontraba el llamado a que los
bancos reestructuren las deudas para que las cuotas fueran
“razonables” y por fuera de la indexacion UVA. El eje parecié estar
puesto en la inflacién que se dispard, aumentando las cuotas. Sin
duda, lo que sucedié es que se elevd nominalmente el capital
adeudado de la mano del incremento de las UVA. Al mismo tiempo,
el salario real de gran parte de los deudores no acompand estos
incrementos que no se restringieron sélo a las cuotas sino también a
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otras necesidades basicas como la compra de alimentos, el pago de
servicios o la salud, entre otras. En este contexto, un grupo de
deudores se organizé a partir de las redes sociales y nucleados en el
colectivo Hipotecados UVA, plantearon como unica salida terminar
con la indexacidn, rechazando incluso la evolucién de los salarios
como variable de ajuste: "Si este Gobierno cumple y los salarios suben
mas que la inflacién, va a terminar resultando més nocivo” (Diario La
Nacién, 26/01/ 2020).

En el mismo sentido, haciendo uso de varios medios de
comunicacién de alcance nacional publicaban:

Desde la agrupacién Hipotecados UVA, que tiene representacion en todo el
pais, aseguran que ‘quien pidié al banco financiar el 80% de su vivienda con
un monto de 2 millones de pesos, poniendo la diferencia al valor total, hoy
deben 6 millones, sin haber dejado de pagar un solo mes, iniciado el crédito
con una cuota de 16.000 pesos y hoy pisando los 56.000’ (Redaccién Clarin,
01/02/2021).

Asimismo, algunos de los relatos apuntaron a que aun vendiendo
sus casas no podrian abonar las deudas contraidas por el aumento
exponencial y por el descenso de los precios en délares de las
propiedades en medio de la crisis econdmica y sanitaria que afecté la
compra-venta de inmuebles. Por citar el ejemplo de una ciudad media
como Mar del Plata, se afirmaba que alli “mas de 30 mil familias
llevaron el reclamo a la Justicia (e) incluso algunas decidieron poner a
la venta los bienes adquiridos a través del crédito” (Redaccion 0223,
21/09/2021) o bien que buscaban “insolventarse para que el banco
no les agarre los pocos bienes que tienen para pagar la
deuda” (Redaccién 0223, 27/07/2021). En este marco, como era
costumbre a pocos dias del fin de la prérroga, se iniciaron nuevamente
manifestaciones.

H27M

Movilizacion Nacional

DECIMOS BASTAA LA USURA
DE LOS CREDITOS UVA.

16

HORAS

SABADO

a3

MONUMENTO A SAN MARTIN

MAR DEL P!

PROVINCIA DE BUENOS AIRES

Imagenes 1y2
Fuentes: Periédico digital 0223 (27/03/2021) - Periédico digital 0223 (26/03/2021)

Para marzo de 2021, seglin voces de ese colectivo, en medios de
prensa:
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Las cuotas vienen sufriendo un aumento mensual promedio del 8 por ciento
y las familias temen que, al finalizar el proceso de ‘convergencia’ que
establecié Ferndndez para este 2021, los montos se disparen por encima de
los 60 mil pesos. [...] Constanza, una de las impulsoras de la manifestacién en
Mar del Plata, aseguré que la situacion actual de los hipotecados es ‘grave’ y
‘cada vez mds insostenible’ [...] ‘Mi crédito fue en su momento por 1.100.000
pesos y hoy el capital a pagar, después de haber pagado cuotas de 12 mil pesos
durante tres afios en promedio, debo mas de 4 millones de pesos. [..] La
situacion se vuelve cada vez mds insostenible porque con el descongelamiento
y la convergencia se generaron nuevos créditos que también estdn en UVA.
Con lo que pagué en tres afos, ya pagué tres créditos hipotecarios. Y todo lo
que le debo al banco producto del descongelamiento, se nos creé como otro
crédito mas (Redaccién 0223, 26/03/21).

Por su parte, Jorge Ferraresi, ministro de Desarrollo Territorial y
Habitat, considerd que se trataba de un “contrato entre privados™.
Estos dichos fueron muy criticados por esta organizacién de
autoconvocados marplatense argumentado que era una “politica de
Estado de acceso a la vivienda pero que se terminé convirtiendo en
una estafa.” (Redaccién 0223, 26/03/21).

Pero en nuestro trabajo de campo encontramos que no todos los
deudores coinciden con los reclamos y consideran que el Procrear atn
con UVA les permitié convertirse en propietarios de una vivienda que
cotiza en ddlares, mediante un crédito en pesos que, aunque se ajuste
de acuerdo con la inflacién, pagan una cuota similar a un alquiler. A
continuacién citamos algunos extractos:

“Nosotros vimos la oportunidad de comprar el departamento que estdbamos
alquilando y la tomamos, por ahora pagamos menos que lo que pagarfamos
como inquilinos, y si las UVAs aumentan creo que algo van a inventar, no
creo que nos rematen’.

(Emanuel, radidlogo, 42 afios)
« ,

A mi la verdad que me alcanza para pagar la cuota, es como que pago un
alquiler pero con la diferencia que el departamento es mio y no me tengo que
andar mudando”.

(Laura, docente, 37 afios)

“Si nosotros hoy cancelamos el crédito y vendemos la casa salimos ganando,
nos queda un buen resto”.

(Federico, empleado de comercio, 37 afios)

« , . , .
Yo no queria alquilar més, gasto lo mismo y hasta ahora puedo con la cuota
y si algin mes no puedo, no creo que saquen la casa”.

(Verdnica, empleada de comercio, 38 afios)
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“Yo llamé al banco para ver cudl es nuestra deuda total hoy. Son 16.000
dolares, mi pareja la quiso saldar ya que hoy tenemos esa posibilidad pero yo
saqué la cuenta y no nos conviene es preferible seguir pagando en cuotas”.

(Fernanda, docente, 33 aiios)

En sintonia con los dichos de nuestros entrevistados sostenemos
que, por lo general, el incremento de los UVA fue a la par del
aumento de los alquileres desde sus inicios en marzo - abril de 2016.
Esto no implicaria que, por cierto tiempo, no existan desvios entre las
cuotas ajustadas por inflacién y los alquileres sino que a largo plazo
tienden a equilibrarse. En efecto, se dio un incremento del UVA por
sobre el alquiler en el periodo octubre 2018 - agosto 2020
coincidiendo con el alza en los conflictos, pero a posteriori
comenzaron a equipararse. Finalmente, empiezan a sentirse los efectos
de la Ley de Alquileres que habia sido implementada ya en junio de
2020, que fija contratos a tres anos y actualizaciones anuales atadas,
en parte, a la inflacion.

Salarios, cuotas e inflacién

Ante los dichos de los deudores expresados previamente,
consideramos que no debe caerse meramente en el aumento del
capital adeudado (en pesos corrientes) porque esto debe
circunscribirse al contexto inflacionario como cualquier otro bien y/o
servicio. La valorizacién debe entenderse como el crecimiento por
encima de la inflacién y afecta al precio en pesos de las viviendas, las
cuales, por lo general, se atan al precio del délar (Borrero, s/f). En este
sentido, la devaluacién constante del peso puede dificultar el acceso a
la vivienda a sabiendas de que los salarios rara vez superan los niveles
de inflacién. Pero entonces, el problema central no son las UVA en si
mismas sino que: a) no se logré contener la inflacidn, variable que las
afecta, medida por el Indice de Precios al Consumidor (en adelante
IPC); b) los salarios no siguieron el ritmo de la variable inflacionaria.

En el grifico 1 se vislumbra un aumento exponencial del IPC en
base a los datos brindados por el Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos (en adelante INDEC), mientras las cuotas UVA
experimentaron un aumento similar pero con un mes de retraso en
funcién de que los valores medidos del IPC se aplican en las cuotas
crediticias del mes siguiente. Se encuentran algunos puntos de
inflexién en el indice de precios que se relacionan con las
devaluaciones de la moneda, en mayo 2018, agosto 2019 y mediados
de 2020. En efecto, el promedio de aumento mensual en el IPC fue
del 1,93% entre enero 2017 y marzo 2018, del 2,8% entre abril 2018 y
julio 2019, del 3% entre agosto 2019 y agosto 2020; del 3,6% entre
septiembre 2020 y junio 2021; del 3,2% entre julio 2021 y enero
2022; y del 5,9% entre febrero 2021 y enero 2022.
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Elaboracién propia con base en datos del BCRA (2016 - 2023) e INDEC (2016-2023)?

En el grifico 2 se observa la evolucién del salario minimo y la del
UVA respecto de las condiciones al momento del inicio del sistema.
Se toma, por un lado, con base de referencia (100) la cotizacién UVA
a marzo de 2016 ($14,05) y, por otro, como base inicial 100 al Salario
Minimo Vital y Mévill® del mismo periodo (correspondiente a
$6.060). En la primera se observa un incremento constante que se
acelera a fines de 2018 coincidiendo con la devaluacién del peso.

Respecto de la segunda, los incrementos!! acompanan la evolucién de
los UVA hasta marzo de 2018 donde pierde fuerza el salario y
comienzan a bifurcarse ambas curvas. En plenas elecciones
presidenciales de octubre 2019, oportunamente, hay un incremento
salarial que reduce esa brecha (278 Salarios vs 296 UVA). Sin
embargo, a partir de que asume el nuevo gobierno, el salario minimo
queda en stand by hasta octubre del afo siguiente (2021). Luego se
suceden aumentos escalonados de manera mdas repetida para
desacelerarse en el lapso septiembre 2021-febrero 2022. En valores
nominales podemos ver cémo desde 2016 a agosto 2021 se sextuplica
la cotizacién de la UVA mientras que el salario minimo lo hace por
4,46. En ese periodo, la diferencia porcentual para el salario minimo
es de -25,7%, disparidad que se viene arrastrando desde octubre de
2020 (-24,8%) y que se mantiene a mayo de 2023 (-25,1%) en
relacién con el aumento de UVA, sujetos a la inflacién.
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Evolucion Cotizacion UVA vs Evolucion del SMVyM sobre la base del 100

Periodo marzo 2016 - mayo 2023
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Griéfico 2

Elaboracién propia con base en datos del BCRA (2016-2023) y Ministerio de Trabajo, Empleo y Seguridad Social de la

Nacién (2016 - 2023)

Cabe destacar que el grafico representa la evolucién real de los
valores de las UVA pero que no se trasladé por completo a las cuotas,
ya que a partir de los reclamos mencionados en el acdpite anterior, se
mantuvieron congeladas y/o bajo el mecanismo de convergencia. A

pesar de estas medidas, la morosidad se triplic6 con respecto al

12

periodo anterior'#, no obstante, su bajo nivel se suele usar como

contraargumento al descontento de los deudores:

Dentro de un contexto de baja morosidad en el sistema financiero, la
irregularidad en los préstamos hipotecarios UVA es ain mds baja que
cualquier otra forma de financiamiento. Y en la pandemia, la mora cayd.
Entre febrero de 2020 y febrero de 2021, la mora en los préstamos a familias
baj6 del 4,3% al 1,7%, mientras que en hipotecarios cayé del 0,7% al 0,4%
(Infobae, 23 de mayo de 2021

En este punto, se nos torna importante aclarar que en febrero de
2020 se deja de publicar el ratio de morosidad de los Hipotecados
UVA en tanto publican la irregularidad al crédito bajo la categoria
“Familiar” pero ya sin desglosar por segmentos. Unifican asi los
hipotecarios y dejan por separado los prendarios, con lo que se pierde
el indicador Hipotecario UVA y por ende la comparabilidad.
Llamativamente contintian con el resto de las categorias en las que se
clasifica a las entidades deudoras; asimismo:
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El desempeno de la irregularidad se atemperd, en parte, por la modificacion
en los pardmetros de clasificacion de deudores dispuesta por el BCRA a fines
de marzo, medida que forma parte de un conjunto mds amplio de
instrumentos implementados para mitigar el impacto econdmico y
financiero de la pandemia sobre las familias y empresas (BCRA 2020 b).

De esta manera se extienden los plazos admisibles de pago para no
ser considerado moroso, dificultando ain mas la comparabilidad de
los datos. Frente a estas dificultades, en el Grafico III observamos que
en el periodo anterior a los cambios “estadisticos” la morosidad
comienza a crecer a partir de septiembre de 2018 en los créditos
hipotecarios y prendarios, de la que los UVA no quedaron exentos.

Morosidad en Familias
Periodo marzo de 2016 a enero de 2020

P F DI RIS S P D 9D
AP A AR O R A
= VIORA UVA Otros créditos Hipotecarios y prendarios

Grifico 3
Elaboracién propia con base en datos del BCRA (2016 - 2019)

La mayor demanda hacia los créditos UVA tuvo lugar a partir del
segundo semestre de 2017 hasta abril de 2018, coincidiendo con el
auge de los montos otorgados para esa linea crediticia.

El crecimiento de este tipo de créditos fue exponencial, desplazando a las
lineas tradicionales de créditos e incluyendo a tomadores de préstamos
nuevos dentro del sistema, que no califican para la oferta crediticia previa al
surgimiento de esta unidad UVA (Ministerio de Economia, 2020).

El decrecimiento abrupto a partir de mayo-junio de 2018 de los
montos otorgados mensualmente se relaciond con la devaluacion del
peso y la consecuente alza en la tasa de interés (6,5%)12 sumado al
aumento en la exigencia por parte de los bancos en cuanto a los
requisitos solicitados al momento de aprobar los créditos. Esto hizo
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que se haya estabilizado el monto total acumulado correspondiente a
créditos hipotecarios UVA, como puede observarse en el Gréfico 4:

O Montos otorgados créditos UVA

Grifico 4
Extraido de Informe de Cadena de Valor de la Construccién 2020.

Estos montos de créditos UVA impactaron en la representacion
porcentual dentro del Producto Bruto Interno (PBI) del pais
aumentando en 2017 y 2018 para luego caer hacia 2019. Siguiendo
con los datos del BCRA (2016 - 2019) observamos que el impacto de
los créditos hipotecarios durante el macrismo tuvo una incidencia
relativa en el PBI similar a la de la gestién de Cristina Fernindez de
Kirchner (2012-2015), aunque de todos modos el porcentaje siempre
se mantuvo muy por debajo de los montos de los créditos personales y
tarjetas de crédito.

Otra cuestion a tener en cuenta es que los UVA se actualizan de
acuerdo con la inflacién pasada, manteniendo una inercia
inflacionaria. Sin embargo, el gobierno establece o negocia aumentos
salariales con expectativas a futuro de inflacién a la baja, pensando
que puede enfriar esa inflacién inercial. De alli la contradiccién o
desfase entre usar la trayectoria del pasado para actualizar los capitales
crediticios (UVA) y las expectativas a futuro para los salarios. Ademds
de esto, es poco probable que el gobierno cumpla esas expectativas,
justamente, por esta inercia en el aumento de los precios. En ese
sentido, las negociaciones paritarias por parte de los sindicatos han
pasado de reclamos que tenfan implicita una expectativa de inflacién
basada en la evolucién de los precios del afio anterior, a la busqueda de
“cliusulas gatillo” que establecen renegociaciones de acuerdo con la
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marcha mensual o trimestral de los precios para, en el mejor de los

casos, empatarle a la inflacién.!4 Esto recae en una demanda creciente
de todos los sectores por actualizar constantemente los precios,
alimentando asi un contexto de incertidumbre en las evoluciones
nominales tanto de costos de construccién, mano de obra, alquileres y
cuotas crediticias indexadas. Si bien en algunos rubros la cotizacién
del délar no afecta de manera directa, por ejemplo el de materiales de
construccién de origen nacional, dicha incertidumbre igualmente se
traslada en aumento de los precios a modo precautorio para asegurar
la reposicién de los costos o por tratarse de sectores formadores de
precios. En este contexto, la devaluacién constante del peso va
acompanada de un aumento en la cantidad de salarios necesarios para
adquirir un metro cuadrado de vivienda. En efecto, esta importante
pérdida del poder adquisitivo de los asalariados puede observarse en la
siguiente figura (Gréfico 5) confeccionado por el Instituto de
Economfa (INECO) de UADE en su Informe del Mercado
Inmobiliario e Indice de Salario Real del mes de mayo de 2021:
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Griéfico 5
Cantidad de salarios necesarios para adquirir un M2 de vivienda
Extraido de Informe del Mercado Inmobiliario e Indice de Salario Real de febrero de 2022 del Instituto de Economia
de UADE, en base a datos de BCRA, UADE y Ministerio de Produccién y Trabajo.

En cuanto a la evolucién de los salarios por rama, se observa que

ninguna pudo superar o al menos seguir el ritmo de la variable
inflacionaria, como puede verse en el Grifico 6. Para ello, se
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seleccionaron las principales ramas en cuanto al insumo de mano de
obra por sector de actividad econdmica a nivel nacional de acuerdo
con el informe técnico del Indec del tercer trimestre de 2020. La rama
seleccionada, la docente, es parte de una tendencia general en cuanto a
pérdida de poder adquisitivo por parte de la clase trabajadora.

Evolucion del IPC frente a salarios de ramas seleccionadas sobre |la base del 100.
Periodo diciembre 2016 - diciembre 2021.

dic-16 dic-17 dic-18 dic-19 dic-20 dic-21
[ Gastrondmicos M Textiles [OSanidad (Clinicas) OMaestra/o de grado
B Comercio M Alimentacioén O Construccion @valor Acumulado IPC Nacional
Griéfico 6

Elaboracién propia a partir de datos del INDEC, del Ministerio de Trabajo, Empleo y Seguridad Social (2016-2021) y

de recibos de sueldo de docentes de la Provincia de Buenos Aires.

Consideramos pertinente no s6lo situarnos en la evolucién de los
ingresos sino también en los montos de las cuotas para luego analizar
la relacién cuota-salario a partir del relevamiento de casos reales del
sector docente, cuya eleccién fue previamente justificada. Para ello,
trabajamos con el salario neto de nuestros encuestados y con las sumas
que pagan como cuotas del crédito obtenido. Vale aclarar que este
ejercicio no debe ser tomado como una generalidad ya que depende de
cada caso particular del préstamo, interviniendo muchas variables:
tipo de Crédito UVA, si es Procrear o no, tasa de interés del banco en
cuestion, precio de la vivienda (va a depender de la cantidad de metros
cuadrados, ubicacién, entre otros), duracién en afios, si se accedié o
no al subsidio inicial gubernamental no reembolsable, las paritarias de
cada gremio, entre otros. En nuestro caso, trabajamos con docentes
que adquirieron una vivienda usada de entre 50 y 70 m2 en el
macrocentro de la ciudad de Mar del Plata con condiciones generales
de reproduccién para la fuerza de trabajo (marx, 1965) y cuya relacién
cuota-salario fluctué entre un 20 y un 30 %, no existiendo en nuestra
base registros superiores al 35 % que, como veremos mas adelante,
estarian en condiciones de solicitar una refinanciacién. Asimismo, el
sector docente presenta la particularidad, en parte, de aumentar en
horas la jornada laboral cuando la deuda se convierte en una
obligacién no para cuestiones excepcionales sino para poder vivir

73



Cristian Sar Moreno, Facundo Martin Arrache, Interrelaciones entre crédito y salario. Un conflicto latente en los créditos hipotecarios UVA

(Gago y Cavallero, 2019). Asi, algunos profesores entrevistados
salieron a tomar mas horas a raiz del préstamo; o en el caso de las
maestras, un cargo nuevo lo cual cambia la relacién cuota-salario
como consecuencia de mayor sobrecarga laboral. Por lo que, en
nuestro caso, trabajamos con el salario docente de una maestra de

grado con diez anos de antigiiedad y dos cargos15 a fin de poder llevar
adelante el ¢jercicio que, no obstante, asume un carédcter provisional y,
como tal, expuesto a la critica pues toda aportacién analitica debe ser
pensada con la conviccidn de ser superada.

Asi se logré plasmar en el Grifico 7, la evolucién de la cuota
durante el primer Procrear y compararlo con la evolucién de las
cuotas del Procrear UVA con intervencién del gobierno y sin
intervencién. Ademads, se agrega la evolucién de la cotizacién del
UVA para tener una referencia de si las cuotas reales relevadas se
ajustaron efectivamente a esa cotizacién, que se fijo a partir de 230
UVA para que sea més andloga la comparacién. Es asi que se observa
una cuota cuasi fija en el caso de las cuotas del Procrear obtenido en
las primeras ediciones (afios 2012- 2015)16; mientras que en el
posterior Procrear II, a partir de los casos reales relevados, hay un
constante crecimiento en el valor de las mismas que se atan a la

evolucién Cotizacion UVA-Inflacidn, sélo atenuado por politicas de
intervencién estatal.

Evolucidn Cuotas Pro.Cre.Ar | vs. Pro.Cre.Ar UVA (en pesos corrientes)
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Griéfico 7

Elaboracién propia a partir de casos relevados.

Con el congelamiento, se puede notar cierto impacto en las cuotas

a medida que éste se va extendiendo, con el miximo beneficio para
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enero de 2021. En ese momento las cuotas que se debian abonar
rondaban 23,5% del salario, mientras que lo que se aboné gracias al
congelamiento representaba el 15,5% del salario. Sin embargo, este
beneficio fue temporal, ya que con el fin del congelamiento y el inicio
de la convergencia, en pocos meses la cuota se recuperd ademds del
aumento por inflacién. En efecto, a partir de nuestro relevamiento,
obtuvimos que en agosto de 2021, para un salario de maestra, la
diferencia entre la cuota con intervencién y sin intervencién rondaba
el 4% de impacto, mientras que para diciembre del mismo afio ya
representaba alrededor del 2%.

En el mismo sentido, a partir del siguiente grafico se advierte cierta
continuidad de la relacién cuota-salario desde el inicio del crédito
hasta la actualidad con cortes temporales anuales, en los cuales solo el
congelamiento pudo afectarla de manera sustancial y la convergencia
aminorarla ligeramente.

Relacion Cuota ProCrear UVA y Salario Docente de Maestra de nivel Primaria
con 10 afios de antiguedad con 2 cargos.

24,6%
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Grifico 8

Elaboracién propia con base en casos relevados y en datos del Ministerio de Educacién (2017 - 2022)

En cuanto a los discursos citados en el acdpite anterior que
manifiestan la insostenibilidad de las deudas y que alegan que incluso
si pudieran vender sus casas no llegarfan a saldar el crédito,
encontramos: a) la crisis econdmica y sanitaria producto de la
pandemia afectd la compra-venta de inmuebles. “El valor registrado
en junio pasado (2021) como promedio de las 13 localidades del

primer cordén bonaerense relevadas!”, resulté un 22,77 % menor al
registrado en el mismo mes del ano 2020” (Reporteinmobiliario.com,
2021). En el caso de Mar del Plata, segin pudimos relevar con
inmobiliarias locales luego de la pandemia, también existié un
descenso de los precios en délares de las propiedades que varia de un
10 a un 15%. A partir de nuestro trabajo con entrevistas a martilleros
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y asesores inmobiliarios, se nos afirmaba que “las ventas se
contrajeron, pero ademds luego de la pandemia los precios de las
propiedades bajaron un poco y eso a los duefos no les
gusta” (Entrevista personal a martillero Inmobiliaria Faba).

b) El descenso de los precios en délares de las propiedades fue
menor que la devaluacién del peso en el mismo periodo. En
consecuencia, si existiera la posibilidad de que los deudores vendieran
la propiedad en délares podrian saldar la deuda e incluso la

probabilidad de obtener un excedente.!® Planteamos esta tltima
afirmacién en forma hipotética ya que en primer lugar la vivienda
constituye un valor de uso y no de cambio para nuestros
entrevistados. En segundo lugar, por contrato, los deudores no
podrian cancelar la deuda, tampoco adelantar cuotas hasta la ndmero
sesenta. Una inmobiliaria nos referia: “Algunos conocidos que deben
plata en UVA me preguntaron la cotizacién de mercado de sus
propiedades, sacaron cuentas y si la venden hoy pagan la casa y ganan
guita” (Entrevista personal a martillero Inmobiliaria Gémez).

Actualmente suman un total de 95.270 las familias endeudadas en
préstamos UVA (incluyendo los que estin dentro de la operatoria
Procrear y los que no), pero solamente 1.573 pidieron una
refinanciacién y se mantiene una baja morosidad que ronda el 1,6%
muy por debajo del 3% de irregularidad que tienen todos los
préstamos bancarios al sector privado del sistema financiero (BCRA
2022). Sugerimos que este buen cumplimiento se debe a: 1) Sélo
pueden pedir una refinanciacién los casos cuya cuota exceda el 35%
de los ingresos de la familia. 2) Falta de informacién: Puede ser que
muchos deudores no estén al tanto de las opciones de asistencia
disponibles, o que no sepan cdmo acceder a ellas. 3) Segtin nuestros
entrevistados, el pago de la cuota se asemeja al de un alquiler con la
diferencia de que estdn pagando su casa, quizéds por eso no solicitan la
asistencia. 4) Estigma asociado con la asistencia o por considerarla
insuficiente.

Los datos antes expuestos parecen, en parte, ir a contramano de los
argumentos sobre la insostenibilidad de la deuda del Colectivo
Hipotecados UVA Autoconvocados. Sin embargo, es importante
tener en cuenta que la baja morosidad no necesariamente significa que
los deudores no estén enfrentando dificultades financieras. La baja
morosidad puede deberse a factores como el hecho de que muchos
deudores hayan tomado medidas extremas para cumplir con sus
obligaciones de pago, como reducir sus gastos y sacrificar otros
aspectos de su calidad de vida. En este sentido, recientemente, en
febrero de 2023, la Justicia Federal de Mendoza sentd un precedente,
en el cual ordena al Banco de la Nacién Argentina la eliminacién del
indicador UVA para un deudor hipotecario. Asi, se determiné que el
deudor debe pagar una cuota acorde con lo que pagaba en agosto de
2019, con base en el coeficiente salarial y que no supere el 30% de sus
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ingresos. Esta sentencia sugiere que los tribunales pueden estar
dispuestos a intervenir en aquellos casos en los que consideran que los
deudores han sido tratados injustamente o de manera abusiva por
parte de los bancos y otras entidades financieras, advirtiendo que
deben brindar informacién clara y completa sobre los productos que
ofrecen.

Reflexiones finales para abrir el debate

En este trabajo se ha dedicado especial importancia a los créditos
UVA, por un lado, porque un afo después de su implementacién en
marzo de 2016 arrojaban un incremento de 140% llegando a
representar el 40% del stock de créditos totales en diciembre 2017.
Esta demanda no solo tiene que ver con la propia necesidad de crédito
sino también con que, en 2016, la cuota inicial de un crédito
tradicional resultaba mds de dos veces superior que la del crédito
UVA tornandose mas accesible. Por otro lado, porque la modalidad
UVA ha cobrado mayor relevancia en los medios debido a la escalada
de reclamos que, heredados del macrismo, el gobierno actual buscé, en
primer lugar, desentenderse argumentando que se trat6 de un acuerdo
entre privados, aun cuando en épocas de elecciones prometiera
soluciones. Al respecto, debemos considerar que la devaluacién
produjo un aumento de los precios en pesos en la economia nacional,
que actud como principal variable al momento de cotizar la UVA. En
efecto, desde 2016 a mayo de 2023 la cotizacién de la UVA se
multiplica por 17,7 veces mientras que el salario minimo lo hace por
13,3; disparidad que se viene arrastrando desde octubre de 2020 y que
solo pudo ser sostenida mediante subsidios (congelamiento) y/o
refinanciacién (convergencia). Dichas medidas de intervencién
estatal surgieron a raiz de la pandemia y si bien significaron un alivio
momentdneo para los deudores resultan insuficientes dentro de una
tendencia hacia el aumento del desempleo y de la incertidumbre
econdémica. En otras palabras, en un escenario de alta inflacién y
escasa recomposicion salarial, el sistema UVA suma volatilidad en un
sistema financiero de por si inestable afectando su sostenibilidad. Esto
se debe a que, por un lado, propaga la inercia inflacionaria puesto que
la cotizaciéon del UVA se basa en la evolucién del CER, mientras que
por el otro, el gobierno negocia las paritarias salariales con
expectativas futuras de inflacién a la baja, dando lugar a una
contradiccion en el criterio empleado.

Si bien algunos sindicatos intentaron establecer renegociaciones de
acuerdo con la marcha mensual o trimestral de los precios, la cantidad
de salarios necesarios para adquirir un m2 de vivienda fue en aumento
con un pico maximo en mayo de 2021 en el marco de una importante
pérdida del poder adquisitivo del sector asalariado. Asi, en este
trabajo, nos apartamos de ver sélo el aumento nominal de las cuotas y
del capital total adeudado —sin desconocer que esto ocasiona
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malestar en los deudores cuando observan que su deuda parece seguir
incrementdndose incluso después de pagar varios afios— para
profundizar en la relacién cuota-salario. Ante los reclamos, desde el
Estado se optd por politicas paliativas sobre las cuotas mis que por
subir los salarios reales, para de esa manera, no solo achicar la brecha
en la relacién cuota-salario, sino también respecto del poder
adquisitivo en general. Cuando asume el nuevo gobierno, en
diciembre de 2019, el salario minimo queda en stand by hasta octubre
del afio siguiente, profundizando el ajuste que se aplica sobre la clase
trabajadora. Para nuestros entrevistados, la cuota del préstamo les
resulta similar a la que pagarian por un alquiler y la cumplen
mensualmente para no dejar ir una de las pocas posibilidades de
acceder a la casa propia.

Para el gobierno actual pareciera no ser preocupante la morosidad,
o al menos asi lo manifiestan algunos de sus funcionarios en distintos
medios que analizamos. Sin embargo, aunque en forma leve, fue en
aumento hasta donde pudo ser relevada, ya que en febrero de 2020 se
deja de publicar mensualmente el ratio de morosidad Hipotecarios
UVA, sumado a que en tiempos de pandemia se cambian las
condiciones para ser considerado moroso y a que las politicas de
intervencién estatal (congelamiento+convergencia) hicieron que se
dificultara la comparabilidad en el tiempo. No obstante, un informe
actual (BCRA 2022) sefiala que se mantiene una baja morosidad
como un indicio de que la deuda no es tan insostenible como algunos
deudores han argumentado. Sin embargo, es importante no
minimizar los desafios que enfrentan los deudores, teniendo en
cuenta que el “buen cumplimento” poco dice sobre las condiciones de
vulnerabilidad extremas a las que se exponen algunas familias para
poder abonarlas, ademas de que solo aquellas que tengan mas de un
35% de sus ingresos comprometidos pueden efectuar algin reclamo,
de los cuales muchos son rechazados. Al respecto, una reciente
sentencia judicial sobre el Banco de la Nacién Argentina resulta
significativa porque establece un precedente importante para los
deudores hipotecados UVA y destaca la importancia de la protecciéon
de los derechos de los consumidores.

En este contexto, resulta impensado cualquier tipo de crédito
hipotecario sin actualizacién del capital en pos del patrimonio
publico y para que el programa sea sustentable en el tiempo.
Claramente el mejor escenario es ir logrando una baja sostenida en la
inflacién, pero por el momento, resulta prudente que esa
actualizacion se lleve a cabo con base en los salarios. Si bien para las
ediciones del Procrear durante la gestion de Alberto Fernandez se
tuvo en cuenta la variacién segun salarios, no se establecieron politicas
concretas que permitieran el pasaje de una indexacién por inflacién a
una por CVS para los hipotecarios UVA. Asimismo la creaciéon de un
fondo de contingencia que permita absorber los impactos de las
fluctuaciones, la implementacién de normativas que promuevan la
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transparencia en la informacién y los contratos, y la implementacién
de limites a las entidades financieras para proteger a los deudores de
situaciones de sobreendeudamiento podrian ser algunas politicas
precautorias que ayudarfan a no tener que buscar medidas paliativas a
posteriori de los sucesos, y mds en casos donde el derecho a la vivienda
se pone en juego.

Finalmente, sostenemos que cualquier politica crediticia por si sola
resulta ineficiente sin un analisis integral que aborde los precios del
suelo y los salarios, caso contrario, devendrd en el mantenimiento de
un conflicto que por esencia se considera latente (Sar Moreno, 2022).
Es que, aunque en la actualidad las acciones de protesta a las que
hicimos referencia parecen haber disminuido, ello no significa que se
hayan resuelto. Esto podria llevarnos a analizar el conflicto de forma
unilateral cuando las iniciativas de confrontacién estdn del lado de los
deudores, y no cuando ese mismo grupo se ve debilitado y su accién
desactivada, lo que en realidad es parte constitutiva del mismo. Por el
contrario, las multiples voces, relaciones y anélisis presentes en este
trabajo evidenciaron una disputa presente que se ira resignificando en
y por el espacio urbano.
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Notas

1. Representa la milésima parte del costo promedio de construccién de un
metro cuadrado en Argentina (BCRA 2016). Para profundizar en la
politica crediticia durante el macrismo y el sistema de indexacién
remitimos a nuestro trabajo (Sar Moreno y Arrache, 2023).

2. Refiere a un grupo de deudores que se organiza a partir de las redes
sociales, otro grupo que cobré importancia medidtica se organizé bajo
el colectivo: Procrear Joven Resiste.

3. Teniendo en cuenta que un UVA es la milésima parte de un metro
cuadrado de construccién, 120.000 UVA representarian 120 metros
cuadrados, aunque pueden no haberse materializado de manera
efectiva.

4., Previsto en el articulo 3° del Decreto N° 762 del 6 de mayo de 2002.

S.1La reglamentacién e implementacién del nuevo indice fueron aprobadas
por el Comité Ejecutivo a los 3 dias, el 7 de agosto, mediante Acta
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208/20 mientras que recién en diciembre el Ministerio de Desarrollo
Territorial y Habitat decretd a través de la Resolucién 230/2020 que
se confeccione el calculo y publicacién mensual del Coeficiente
Hog.Ar.

6. Cabe recordar que esta politica tiene sus inicios el 31 de marzo de 2020 en
el marco de la paralisis econdmica desatada a partir de la pandemia
por el Covid-19.

7. A través de la Ley de Solidaridad Social y Reactivacién Productiva en el
Marco de la Emergencia Publica N° 27.541 (articulo 60).

8. En este punto deberiamos preguntarnos por qué, ante un mismo escenario
de crisis, se actua de manera divergente entre locatarios y deudores
hipotecarios.

9. La cotizacién del délar utilizada como referencia mensual corresponde al
dia 15 de cada mes o en su defecto al dia habil siguiente.

10. Segun la Ley de Contrato de Trabajo, por Salario Minimo Vital y Mévil
se entiende como "la menor remuneracién que debe percibir en
efectivo el trabajador sin cargas de familia, en su jornada legal de
trabajo, de modo que le asegure alimentacién adecuada, vivienda
digna, educacién, vestuario, asistencia sanitaria, transporte 'y
esparcimiento, vacaciones y prevision" (Art. 116).

11. Dictados por el Consejo Nacional del Empleo, la Productividad y del
Salario Minimo Vital y Mévil (dependiente del Ministerio de
Trabajo, Empleo y Seguridad).

12. Durante el periodo kirchnerista la morosidad se mantuvo, en promedio,
en el orden del 0,2 % pasando al 0,6 % durante el periodo de
indexaciéon por UVA.

13. Abril de 2016 3,5%; diciembre de 2017 5,5%; mayo de 2018 6,5%.

14. Lo mismo con los contratos de alquileres donde se ha pasado de
aumentos basados en la experiencia inflacionaria de los anos
anteriores, a cldusulas de ajuste automatico de acuerdo con la
evolucién de los precios y salarios (indice de locacién).

15. Vale destacar que dos cargos de maestra de grado se corresponden con 8
horas de trabajo diarias frente a alumnos sin contar el tiempo
insumido en traslado, preparacién y correccién de clases, entre otras
tareas.

16. Para el tramo o rango mas bajo segin ingresos, con un 2 a 4% de
aumento anual.

17. Avellaneda, Quilmes, Lants, Lomas de Zamora, La Plata, Ramos Mejia,
Haedo, Morén, Vicente Lépez, Olivos, Martinez, San Isidro y Tigre.

18. Sar Moreno (2022) plantea un ejercicio que apunta a evidenciar la

probabilidad de dicho excedente.
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