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Sobreendeudamiento y ajuste
habitacional por créditos hipotecarios. La
Plata, Argentina [1]

Over-indebtedness and housing adjustment for mortgage
loans. La Plata, Argentina

Sobreendividamento e ajustamento habitacional por créditos
hipotecarios. La Plata, Argentina

Surendettement et ajustement des logements par des crédits
hypothécaires. La Plata, Argentina

Gabriel Losano glosano@fahce.unlp.edu.ar
Universidad Nacional de La Plata, Argentina

Resumen: El presente trabajo analiza cémo los créditos hipotecarios ajustables a la
inflacién, que comenzaron a partir de abril del 2016 en Argentina, llevaron a una nueva
forma de restriccién en el acceso a la vivienda, e intercedieron en su distribucién urbana
respecto al centro de la ciudad de La Plata. Para ello se parte de un andlisis tedrico y de
una revisién de antecedentes especializados, también se incorporan técnicas cualitativas
complementando los datos estadisticos de fuentes oficiales y relevamientos propios. En
una primera parte se analiza el mercado inmobiliario, su vinculo con el sector financiero y
el problema de acceso a la vivienda. Posteriormente, se repasan las caracteristicas de estos
créditos hipotecarios en el pais; finalmente, se hace una particularizacién y distribucién
territorial de las viviendas que ofrece el mercado inmobiliario en condiciones de ser
hipotecadas, de acuerdo con el rango de financiacidén propuesto por estos créditos en la
ciudad de La Plata durante los afios 2016-2018.

Palabras clave: créditos, mercado, vivienda, desarrollo urbano.

Abstract: This paper analyzes how inflation-adjustable mortgage loans, which began
in Argentina in April 2016, led to a new form of restriction on access to housing and
interceded in its urban distribution with respect to the center of the city of La Plata.
To do this, we depart from a theoretical analysis and a specialized background review,
qualitative techniques are also incorporated, complementing statistical data from official
sources and own surveys. In the first part, the real estate market and its link with the
financial sector and the problem of access to housing are analyzed. Subsequently, the
characteristics of these mortgage loans in the country are reviewed; finally, there is a
particularization and territorial distribution of the homes offered by the real estate
market in conditions of being mortgaged, in accordance with the range of financing
proposed for these loans in the city of La Plata during the years 2016-2018.

Keywords: credits, market, housing, urban development.

Resumo: O presente trabalho analisa como os créditos hipotecérios ajustéveis & inflagao,
que comegaram a partir de abril de 2016 na Argentina, levaram a uma nova forma
de restricio no acesso a habitacio e interferiram em sua distribui¢io urbana em
relagio ao centro da cidade de La Plata. Para isso, parte de uma andlise tedrica e uma
revisio de antecedentes especializados, também sio incorporadas técnicas qualitativas,
complementando a articulagio de dados estatisticos de fontes oficiais e levantamentos
proprios. A primeira parte analisa o mercado imobilidrio e sua articulagio com o
setor financeiro e a problemdtica do acesso & habitacio. Posteriormente, sio revisadas
as caracteristicas desses empréstimos hipotecdrios no pais; por ultimo, verifica-se
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uma particularizacio e distribuico territorial das moradias oferecidas pelo mercado
imobilidrio em condi¢oes de serem hipotecadas, de acordo com o leque de financiamento
proposto para estes empréstimos na cidade de La Plata durante os anos 2016-2018.

Palavras-chave: empréstimos, mercado, habitagio, desenvolvimento urbano.

Résumé: Cet article analyse comment les préts hypothécaires ajustables 4 I'inflation,
qui ont débuté en Argentine en avril 2016, ont conduit 4 une nouvelle forme de
restriction de I'acces au logement et ont intercédé dans sa distribution urbaine par
rapport au centre de la ville de La Plata. Pour ce faire, il part d’'une analyse théorique
et d’'un examen des antécédents spécialisés, des techniques qualitatives sont également
incorporées, complétant l'articulation de données statistiques provenant de sources
officielles et d’enquétes propres. La premiére partie analyse le marché immobilier et son
lien avec le secteur financier et la problématique de 'acces au logement. Par la suite, les
caractéristiques de ces préts hypothécaires dans le pays sont passées en revue ; enfin, il
existe une particularisation et une répartition territoriale des logements proposés par
le marché immobilier dans des conditions d’hypotheque, conformément 4 la gamme
de financement proposée pour ces préts dans la ville de La Plata au cours des années

2016-2018.

Mots clés: crédit, marché, logement, développement urbain.
Introduccién

En las dltimas décadas, las politicas urbanas y sectoriales de la
construccién han exacerbado ciertos problemas criticos de sus ciudades,
como los fuertes contrastes y desigualdades sociales en los que imperan
condiciones de segregacién y acceso a la vivienda; en este contexto, el
problema de la vivienda cobra particular relevancia porque no afecta
tnicamente a los sectores mas empobrecidos.

A partir del ano 2003, Argentina experimenté un fuerte crecimiento
econdmico, siendo la industria de la construccién y el sector inmobiliario
algunos de los sectores més pujantes (Del Rio, Langard y Arturi, 2014).
En este contexto de ‘boom inmobiliario’ que se vivié a nivel nacional, la
ciudad de La Plata fue un caso representativo, no solo por ser la capital de
la principal provincia de Argentinay la cuarta ciudad en cuanto a ranking
de poblacién —con casi 650,000 habitantes (Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos-INDEC)—, sino también porque tuvo un aumento
del 51% de la cantidad de viviendas frente al 13% del incremento de su
poblacién, segiin los datos de los tltimos Censos Nacional de Poblacién y
Vivienda de los aflos 2001 y 2010 (INDEC, 2001; 2010). Por su parte, la
superficie autorizada para construir en el distrito de La Plata representd
un 5.5% de las 60 principales ciudades del pais que releva el INDEC.

Pero, con tal crecimiento del sector constructivo, los créditos
hipotecarios han sido restrictivos durante més de quince anos para los
sectores medios (Banzas, A.y Ferndndez, L., 2007; Cherkasky Rappa, M.
y Gambaro, S., 2013) y, ante los constantes aumentos de los inmuebles
(Del Rio, J. et al. 2014. y Subsecretarfa de Planificacién Territorial de la
linversién Publica-SSPTIP, 2015), se les hizo cada vez més dificil acceder
ala propiedad de la vivienda recurriendo al arrendamiento de la misma.

En lo que respecta a la politica habitacional, el gobierno central
implementd en el afo 2004 una importante politica de inversion a través
del Plan Federal de Vivienda, dirigido a los hogares mas vulnerables. A
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partir del 2012, el gobierno reorienté los recursos subsidiando la demanda
a través del Programa de Crédito Argentino (Procrear) para la vivienda.

El nuevo gobierno, que asumi6 el poder en diciembre de 2015, se
propuso disefiar mecanismos financieros con la menor subvencién del
estado. Por ello, en el ano 2016, el Gobierno Nacional disefid un
crédito hipotecario ajustable por inflacidn. 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, denominada unidad de valor
adquirida (UVA), la cual se actualiza mensualmente en funcién del
coeficiente de estabilizacién de referencia (CER) [2] , que mide la
inflacién. Estos créditos estaban orientados a una demanda solvente capaz
de afrontar los pagos mensuales en un plazo de 30 afios.

En un trabajo anterior se analizaron los créditos UVA de la linea para
compra de vivienda y se realiz6 una aproximacion de las posibilidades de
acceder a la misma ante el mercado inmobiliario de la ciudad de La Plata,
un mercado fuertemente especulativo, orientado a la renta y al resguardo
de valor monetario. El periodo de anélisis abarcé desde el inicio de estos
créditos en abril del 2016, hasta diciembre del 2018.

Se llegd a la conclusién de que, ante estas particularidades del
mercado inmobiliario platense y el proceso inflacionario que se desaté en
Argentina, las personas que ya habian obtenido el crédito se encontraron
en una situacién de dificultad creciente para el pago de una cuota
progresiva al ritmo de la inflacidén. A su vez, quienes aspiraban al crédito,
encontraron que ya no tenfan los ingresos suficientes para obtenerlo,
lo que disolvié la posibilidad de varios hogares de acceder a su primera
vivienda. Esto llevé a la caida de la demanda de estos créditos de la mano
de la crisis econdémica que vive el pais.

En este articulo se continua el trabajo mencionado y se pretende dar
cuenta de como, ademads de la crisis econémica del pais, las dindmicas
inmobiliariasy territoriales condicionaron los créditos UVA en el proceso
de acceso a la vivienda en la ciudad de La Plata.

Desde el punto de vista metodoldgico no solo se profundiza el
analisis tedrico y de revisién de antecedentes especializados, sino que
también se incorporan entrevistas en profundidad, complementadas con
los datos estadisticos, tanto de fuentes oficiales como relevamientos
propios, que permiten establecer regularidades para luego conocer los
detalles. Dentro de los datos estadisticos, se abordé informacién sobre el
mercado inmobiliario del distrito de La Plata, a partir de publicaciones
especializadas como SIOC —Sistema Inmobiliario de Ofertas por
Computacién— e Inmobusqueda —Portal Inmobiliario Argentino—.
Dicho relevamiento se efectud en el mes de junio de 2016, y en junio
de 2018 se lo georreferencid y se hizo el andlisis estadistico mediante
un sistema de informacidén geogrifico de un total de 2168 viviendas.
Finalmente, se realizaron entrevistas en profundidad a referentes del
Colectivo Nacional Hipotecados UVA, autoconvocados con la intencién
de hallar explicaciones mas convincentes.
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El trabajo se estructura de la siguiente forma. En una primera parte
se hace un anilisis tedrico de cémo el uso de la vivienda pasé a ser un
bien de inversion y el acceso a la misma dejé de ser un problema de los
sectores sociales mas vulnerables, afectando también a sectores medios.
En segundo lugar, se expone la particularidad de esta financiarizacién de
las viviendas en la Argentina y se repasan los créditos UVA. Finalmente,
se revisa el mercado inmobiliario en la ciudad de La Plata; esa revisiéon
incluye tanto aquellas viviendas orientadas a la renta como las que se
adecuan a los requisitos de los mencionados créditos, haciendo una
caracterizacion de los inmuebles y de su distribucion en la ciudad.

La Especulacién y el Acceso a la Vivienda

La financiarizacién de la economia en su conjunto es entendida
como un nuevo régimen de acumulacién basado en los negocios que
tendrian a la actividad financiera, y a un grupo altamente concentrado
de corporaciones (financieras y no financieras), en el proceso de
circulacién de la renta (Tabb, 2007; Rolnik, 2013; Socoloff, 2019). Esta
financiarizacién es una forma de acumulacién de capital que no se genera
por la produccién de mercancias materiales, sino por la especulacién en
los mercados bursitiles. De esta forma, muchas empresas productoras de
bienes y de servicios invierten parte de sus ganancias en los mercados de
valores.

Con la intencién de activar un nuevo ciclo de expansién de
acumulacién, ha prosperado la necesidad de invertir el excedente
econdmico en nuevos campos de acumulacién. En el siglo XX1, la vivienda
fue incluida como uno de estos nuevos campos de aplicacién de los
excedentes de capitales en la creaciéon de un mercado secundario de
hipotecas. La vivienda ha sido un vehiculo importante para conectar
los sistemas domésticos de financiamiento habitacional a los mercados
globales (Rolnik, 2017). El resultado ha sido la deconstruccién de la
vivienda como un bien social y su conversién en mercancia y activo
financiero. De necesidad bésica humana, la vivienda ha pasado a ser base
de capitales ficticios y un objeto material para la extraccién de renta.
Asi, un inmueble no es solamente el lugar para una necesidad bésica
como vivienda o desarrollar una actividad; sino un activo que se puede
rentabilizar, sacar ganancia Por ello se convierte en un activo financiero.
La propiedad del suelo ha dejado de ser parte de un medio de produccién
y se ha convertido en una poderosa reserva de valor. Este uso de la vivienda
como un bien de inversién llevé a abandonar el significado conceptual
de la vivienda como un bien social, como un producto para residir, y la
transformé en un producto financiero, excluyendo, por lo tanto, toda
demanda habitacional (Rolnik, 2013.).

Esta financiarizacién del mercado inmobiliario es una tendencia
mundial de este siglo XXI en donde los capitales financieros e
inmobiliarios trasnacionales conquistan ciudades y se han instalado,
con su légica lucrativa, en las politicas de vivienda de muchos paises
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del mundo, con el consentimiento de gobiernos de todo signo politico
(Harvey, 2014).

Tal como afirma Abramo (2009), el mercado inmobiliario se convirtié
en el principal eslabén de la valorizacién del capital, y ahora estd en el
corazén del proceso de generacién y distribucion de la riqueza urbana en
las grandes ciudades latinoamericanas. Es esencial para ello que el Estado
genere el mejor contexto posible.

Esto significa que ha de velar por la reduccién de los riesgos (los obstaculos
administrativos en la concesién de licencia, las normativas socioambientales que
impidan la realizacidn de las operaciones o el surgimiento de movilizaciones
sociales de oposicion a los posibles efectos de esas inversiones) y la garantia de
rentabilidad. (Garcfa-Jerez, 2019, p. 24)

El Acceso a la Vivienda y al Espacio Urbano

Con esta financiarizacién del mercado inmobiliario, la gran mayoria
de la poblacién es rehén de esa concepcién cada vez mds arraigada
de un valor de cambio de la vivienda en desmedro de valores de
uso, con “consecuencias para la provisién de viviendas adecuadas y
asequibles [que] han sido desastrosas para un sector cada vez mayor de
la poblacién.” (Harvey, 2014, p. 22). Asi, los agentes econdmicos que
se vuelcan a este modelo inmobiliario financiarizado no asumen mds
responsabilidad social que la obtencién de dividendos para sus inversores
y la de satisfacer las necesidades parciales de sus clientes (Garcia-Jerez,
2019).

Las estrategias para las inversiones especulativas en los mercados
inmobiliarios se han orientado tanto en el centro de la ciudad como en la
construccion de megaproyectos en la periferia, afectando inmensamente
la asequibilidad a la vivienda en las ciudades. El resultado ha sido
la creacién de enclaves para los sectores sociales pudientes, donde
aquellos que no pueden vivir en tales dreas son empujados a un
tipo de vivienda inadecuada, en sitios con pocos o ningin servicio
bésico y lejos de los recursos de subsistencia. En el contexto de
esta incongruencia entre necesidad y disponibilidad, y de falta de
accesibilidad, los propietarios individuales se encuentran compitiendo
con corporaciones multinacionales por una localizacién, generando
consecuencias predecibles (Rolnik, 2013).

Uno de los problemas de las ciudades latinoamericanas es que se
urbanizan mucho y se disuelven. Como afirma Borja (2019), una gran
parte de la poblacién no habita en la ciudad sino en zonas mis o menos
urbanizadas. Pero la mayor parte de las zonas urbanas sin ciudad son
escasamente urbanizadas, deficitarias de los servicios basicos o del acceso a
los transportes colectivos; carecen, ademds, de centros sanitarios, escuelas
o distintos equipamientos sociales.

Las desigualdades sociales se vinculan complejamente con el espacio
urbano en el acceso desigual a la ciudad. Por un lado, es indudable que las
desigualdades entre clases sociales se objetivan en el acceso desigual a la
ciudad, concebida, de modo amplio, tanto como lugar de residencia como
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de disponibilidad de infraestructura y servicios urbanos, acceso al espacio
publico y demas cuestiones de la vida urbana. Por otro lado, y de manera
menos evidente, se manifiesta en la forma en que los distintos sectores
sociales experimentan cotidianamente la ciudad (la carga simbélica del
lugar donde residen, el acceso desigual al espacio urbano, los tiempos
y los medios para desplazarse, la forma de tramitar los encuentros y
las interacciones en el espacio publico), permitiendo conocer cémo los
distintos grupos sociales ocupan el espacio urbano (Segura, 2012).

En lo que respecta a este trabajo, para poder entender cémo se
manifiesta el acceso a la vivienda y su localizacién en la ciudad, se remite
a dos variables fundamentales: accesibilidad y proximidad. Los recursos
no son solo econémicos, sino que también pueden ser sociales (sector o
status), espaciales o simbdlicos, plausibles de ser apropiados y satisfacer
distintas necesidades de las personas. Ahora bien, al hablar de variables en
el espacio, como lo son la accesibilidad y la proximidad, emerge la cuestiéon
de las centralidades urbanas (Granero Realini, 2017). Es a partir de la
accesibilidad y proximidad a estas donde se originan los problemas que
engendran la creciente concentracion del suelo y la dificultad del acceso
al espacio urbano de los sectores con menores recursos. El acceso al suelo
(alavivienda y a los beneficios de las ciudades) es de hecho un problema
de larga data en Latinoamérica.

La Finaciarizacion Urbana en Argentina

En el caso de Argentina, la crisis econdmica del afio 2001 intensificé la
desconfianza en el sistema bancario [3] , movilizando activos hacia otros
destinos. A su vez, se incrementd la liquidez proveniente de los sectores
favorecidos con el nuevo tipo de cambio y el aumento del precio de los
commodities exportables. Un mercado inmobiliario cuya transaccién se
hace en délares [4] —lo cual permite a los inversores cierta proteccion
frente a la inflacion— vy las bajas tasas de interés de los dep6sitos en el
sistema bancario hasta el ano 2015, hicieron que, a partir de 2003, los
dolares circulantes se orientaran al mercado inmobiliario (Losano, 2011;
del Rio et al., 2014).

En principio, podriamos afirmar que no fueron los bancos (publicos o
privados) los que financiaron a la demanda inmobiliaria. Socoloff (2019)
afirma que los desarrolladores residenciales declaran haberse financiado
principalmente a través de la preventa a inversores y usuarios finales. Esta
inversion en el sector inmobiliario dio lugar a un boom en la edificacién.
Ese boom fue financiado principalmente con ahorro local y/o deuda a
corto plazo, con una participacién limitada de los bancos y muy limitada
del mercado de capitales. Socoloff (2019) sostiene, también, que los
desarrolladores locales buscaron canalizar esos ahorros para el sector
inmobiliario en el pais y en el exterior, y que la incidencia de la dini—mica
del precio de las commodities (soja y sus derivados principalmente) en el
sector inmobiliario se debié estrictamente a la liquidez proveniente de las
exportaciones de soja.
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El contexto de fuerte inestabilidad e imprevisibilidad ante otros
sectores de la economia argentina, hizo que fuera seguro preferir colocar
departamentos para su alquiler, a pesar de tener bajas tasas de rentabilidad
en el sector inmobiliario. En la ciudad de Buenos Aires, en promedio,
las rentas brutas anuales estaban en 3.5% en el afio 2018 (Reporte
Inmobiliario, 2019). Los precios de los inmuebles, al estar expresados
en délares, mientras que los alquileres lo estaban en pesos, no pudieron
moverse con la velocidad que lo hizo dicha moneda a partir de la
devaluaciéon [5] . Este desequilibrio entre precios estables en ddlares y
bajos alquileres medidos en dicha moneda hizo notoria la pérdida de la
rentabilidad.

Respecto a la gestion de ciudades y la vivienda, tanto los gobiernos
locales como los provinciales y el gobierno central, desempefan un
papel fundamental en la adopcién de este modelo financiarizado de
la politica habitacional, exponiendo la produccién del espacio urbano
a las expectativas de rentabilidad, bajo un ritmo de mayor frecuencia
y de mayor volumen. Tal ritmo lo administran a través de reiterados
cambios en las normativas constructivas y en el aumento de densidades
de 4reas urbanas, asi como a través de su extensidon o flexibilizacién.
Estas regulaciones se centran, principalmente, en liberar tierras para
la urbanizacién y desregular las normas de construccién, tamano y
calidad de la vivienda, desatendiendo formas alternativas de produccién
habitacional. Un ejemplo de ello es el codigo de edificacion (Ley 6100)
de la Ciudad de Buenos Aires, que entrd en vigencia el 1° de enero
2019, permitiendo una superficie minima de las unidades residenciales de
18m2, més 2.5m2 correspondientes al bafo. Por su parte, en la ciudad
de La Plata, se modificé la normativa que establece los usos del suelo y
densidades constructivas tanto en el ano 2000 como el 2010 aumentando,
en ambos casos, densidades constructivas y extendiendo las zonas urbanas
sobre 4reas periurbanas o rurales (Losano, 2017) [6] .

Los Créditos Hipotecarios Ajustados por Inflacion

Ante el contexto descrito, en Argentina se fueron creando las condiciones
materialesy simbdlicas para la marginalizacién y la situacion de desventaja
de cada vez mas amplios sectores de la poblacion para desenvolverse
en el mercado inmobiliario [7] y con un sector de la construccién
casi paralizado (Indicador sintético de la actividad de la construcciéon
2012-2020, INDEC). Fue entonces cuando se implementaron, en abril
del 2016, los créditos UVA.

Estos créditos, como se menciond, tienen un mecanismo de ajuste
mensual por inflacién. También se adiciona una tasa de interés como
ganancia de la entidad prestable la cual, al momento de su lanzamiento,
variaba del 3.5% al 5.5% anual, segtin el banco y si se es cliente o no de él,
llegando a7.9% en el afio 2019. Este mecanismo permite fijar la ganancia
de las entidades financieras mediante esa tasa de interés y no trasladarlo a
las cuotas iniciales que deben pagar los tomadores de créditos, por lo cual,
al comienzo, son cuotas més baratas que los créditos de tasas fijas.
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La fuerte demanda por los créditos UVA en sus primeros dos afos se
podria explicar por varios factores:

o Hasta diciembre de 2015 las ofertas de crédito hipotecario eran
muy limitadas y con fuertes requisitos

e Habia una demanda insatisfecha, pues una gran cantidad de
personas que querian acceder a la vivienda propia no tenian forma
de lograrlo, por no poder acceder a un crédito hipotecario (que es
para muchos la tinica forma factible para acceder a su vivienda)

o Teniendo en cuenta el punto anterior, habia un incentivo
importante para arriesgarse a tomar un crédito, ya que los
alquileres presentaban valores similares a las cuotas de los créditos

UVA

Tan alta fue la demanda que dejaron de ofrecer créditos de tasa fija
y quedaron como tnica opcidn estos tipos de créditos. En cuanto a la
evolucién de las variables que inciden en el indicador de acceso al crédito
[8] , el incremento de las cuotas crediticias estuvo impulsado fuertemente
por el alza del tipo de cambio y, en menor medida, por la valorizacién del
inmueble en dédlares.

Sin embargo, la recesidon que inicié en 2018, la aceleracién en los precios
y el escenario pesimista que se generalizd, ripidamente invirtieron el flujo,
y comenz6 un ultimo proceso contractivo a partir de abril del 2018,
llegando a diciembre a solo $ 2.7 mil millones otorgados en créditos UVA,
en contraste del maximo otorgado en marzo del mismo afio de 14 mil
millones de pesos (BCRA). Es decir, hubo un retroceso del 80.7%.

En anos anteriores, la demanda de inmuebles con fines rentisticos,
cuyos precios estdn fijados en ddlares, hizo dificil alcanzar una vivienda
a los hogares cuyos salarios eran en pesos. En estos ultimos anos, tal
dificultad ha incrementado como consecuencia de una fuerte devaluacién
de la moneda local, volviendo a restringir el acceso a la vivienda a
cuantiosos hogares, sin asumir una deuda que se hace cada vez més dificil
de saldar. Estas dos cuestiones hicieron fracasar los créditos UVA tanto
en su objetivo de acceder a la vivienda como de reactivar el sector de la
construccion.

En la actualidad, diversos entrevistados del Colectivo Nacional
Hipotecados UVA Autoconvocados afirman que no se modifica
absolutamente nada en el crédito. Tanto el capital como la cuota se
siguen ajustando por inflacién. Han sido “victimas de una gran estafa por
publicidad fraudulenta al afirmar que la cuota no podia ser de mas del
30% de sus ingresos” (N. Vacarini, entrevista personal, 23 de diciembre
de 2019) y hoy las familias pagan el crédito, pero luego no pueden pagar
ciertos impuestos ni ciertos servicios.

El Mercado Inmobiliario en La Platay su Oferta de Vivienda
paralos Créditos UVA

Es necesario hacer una breve descripcién de la ciudad de La Plata y de su
periferia, dado que es obligatorio conocer las caracteristicas del territorio
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para entender su mercado inmobiliario. La Plata fue construida a fines
del siglo XIX para ser capital de la provincia de Buenos Aires. Se la
disei6 con un amanzanamiento en cuadricula y un sistema de avenidas,
plazas y parques urbanos distribuidos homogéneamente, conformando
un trazado geométrico de aproximadamente 25 kilémetros cuadrados que
hoy en dia se conoce como casco urbano o casco fundacional. Es aqui
donde se encuentran la mayor concentracion de la actividad comercial,
financiera y administrativa tanto del gobierno provincial como local; “lo
que implica 70% de los servicios comerciales, 42% de los equipamientos
deportivosy clubes culturales, y 48% de los espacios verdes ptiblicos, todos
concentrados en tan solo el 3% de la superficie del partido” (Freaza, Giglio
y Aén, 2017, p. 5).

Segun los ultimos datos disponibles, en este trazado fundacional
residen 195,000 personas y 459,000 en su periferia (INDEC, 2010).
Asi, su aglomerado urbano “se encuentra dividido en el casco
urbano (relativamente homogéneo en términos socioecondmicos) y
otros 18 centros comunales, muy heterogéneos entre si y en su
composicién interna” (Segura, 2012: 110). La expansién urbana se
produjo mediante un crecimiento horizontal a partir del centro, con
todas sus infraestructuras y servicios, que dio lugar a una periferia cada
vez mas carente cuanto mas lejos del centro se encuentra. A su vez, la
periferia de La Plata evidencia peores condiciones socioecondmicas que el
casco urbano (INDEC, 2010). Esta segregacion urbana se fue dando hacia
el sector sudoeste, conurbando pequenas localidades rurales conectadas
por rutas secundarias hacia el interior de la provincia. La expansién
hacia el sudeste es la menos extensa, pero tiene una escasa y deficiente
infraestructura vial, por lo que es poco poblada. Finalmente, la periferia
noroeste se formé por la clase media y media-alta que buscé alejarse del
centro por propia eleccidn, dando prioridad a la calidad de vida antes que
ala proximidad. Esta periferia noroeste, se encuentra estructurada a partir
importantes ejes viales, que ligan a la ciudad de La Plata con Buenos Aires.

Como se analizé en el trabajo precedente, el capital inmobiliario y el
sector constructivo en La Plata estaban movilizados principalmente por
una demanda especulativa. Segin Del Rio (2017), estos elementos operan
con dos tipos de estrategias: por un lado, la practica de anticipacién de
los promotores inmobiliarios que tienen poder de lobby y buscan, a través
de la venta anticipada de partes indivisas, fondear el proyecto y transferir
el riesgo del proceso de aprobacién del loteo que impone la normativa
urbana a los usuarios finales. Por otro lado, es posible identificar prcticas
inmobiliarias espurias que, aun con conocimiento de la inviabilidad de
aprobacion de la subdivision, promueven el ‘loteo’ con las expectativas
de que futuras excepciones normativas regularicen los emprendimientos,
constituyendo verdaderas estafas [9] . Esto no es un dato menor al
momento de entender la oferta disponible de viviendas en condiciones de
ser hipotecadas.

Estas précticas asociativas entre el capital y el estado han propiciado un
modelo de desarrollo urbano donde el mercado inmobiliario es el tnico
promotor en la satisfaccién de la necesidad de vivienda, produciendo y
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orientando la demanda de manera independiente a las necesidades reales.
La consecuencia directa ha sido un aumento de los precios de oferta de
las propiedades, fomentando asi la segregacion espacial y residencial para
cadavez mas residentes (Barakdjian y Losano, 2013; Del Rio, 2016 [10] ).

Fue en el casco urbano donde se produjo la mayor concentracién
constructiva, con el 64.9% de la superficie acumulada durante los
afios 2002-2009, dado que se encuentran los mayores indicadores de
edificacién. Seguidamente, fue la periferia noroeste, con el 22.6% (en base
a Barakdjian y Losano, op. Cit.). Estudios més recientes, en referencia al
casco urbano, aseguran

que el incremento del parque habitacional es tres veces mayor que el incremento
de la poblacién, lo que arroja un indice de ocupacién de 1.85 hab./vivienda, muy
por debajo del indice de ocupacién del partido (2.55 hab./vivienda) y del indice
provincial (2.91 hab./vivienda). (Freaza et al,, 2017, p. 8)

La tendencia no se altera tampoco en la periferia dado que “entre los
afios 2012 y 2016 es posible observar como el crecimiento de la mancha
urbana de La Plata aumenté drésticamente, especialmente en el sector
noroeste del partido” (Giglio, Rodriguez Tarducci, Cortizo y Frediani,
2019, p.73).

Enla Tabla 1 se puede ver la variacion de los precios de las propiedades
en el periodo de andlisis, se toma un departamento nuevo de un
dormitorio tanto en pesos argentinos como en la moneda estadounidense.
Los mayores incrementos en pesos se dan entre los anos 2017 y 2018
por la fuerte devaluacién que se mencioné. Si bien los terrenos en el
area fundacional tuvieron una leve baja en délares, esto se debe a que su
demanda es para la construccién de edificios, viéndose esta reducida por
el estancamiento de la actividad constructiva. Los mayores incrementos
se dieron en los loteos periféricos, como se menciond, en constante

./
expansmn.
Pesos Délares
Inmueble Var 16-17 Var17-18 Var16-18 Var 16-17 Var 17-18 Var 16-18
Dpto Nuevo 1 dormitorio | 20.3% 92.8% 132.1% 5.6% 17.2% 23.7%
Terreno en sector 8.4% 61.8% 75.4% -4.9% -1.7% 6.5%
fundacional
Terreno en loteo 23.5% 96.3% 142.4% 8.3% 19.2% 29.2%
suburbano
Tabla 1.

Valor de oferta inmuebles en La Plata correspondiente a los meses de junio de 2016 y junio de 2018
Relevamiento propio de portales inmobiliarios SIOC e Inmobusqueda

En el punto siguiente se procederd a estudiar la localizacién de la oferta
de inmuebles en condiciones de ser hipotecados, de acuerdo con el rango
de financiacién propuesto por los créditos UVA y su distribucion en el
espacio urbano.

254



Gabriel Losano. Sobreendendamiento y ajuste habitacional por créditos hipotecarios. La Plata, Argentina [1]
Menos Superficie y mds Distancia

Por lo analizado hasta aqui, se puede reconocer el territorio como
la materializacién del capital financiero en cuestién, ofreciendo
posibilidades de rentabilidades futuras. Es el sector inmobiliario el
vinculo entre el capital financiero y el territorio. Asi, este capital
se materializa en el espacio con un sector corporativo de oficinas,
shoppings o residencias. Esto produce dindmicas territoriales especificas,
jerarquizando diferencialmente el territorio, amplificando los procesos
especulativos en algunos lugares o reduciendo las expectativas en otros,
condicionando asi la oferta y la demanda para los segmentos capaces de
adquirir créditos hipotecarios.

De acuerdo al relevamiento de las propiedades en venta en La Plata en
junio de 2016, 26 casas ofertadas (4.7%) y 556 departamentos (42.5%)
se encontraban en condiciones de ser hipotecadas y con un valor de la
propiedad dentro del rango de financiacién propuesto por los créditos
hipotecarios UVA. Para junio de 2018, habfa 10 casas ofertadas (0.8%) y
431 departamentos (51.6%) en tales condiciones, por lo cual se tomaron
estos ultimos tipos de inmuebles como referencia para el anélisis.

La totalidad de los departamentos en venta se distribuyé mayormente
dentro del casco fundacional (88.9%), el cual, como se vio, no presenta
disparidades en la calidad de infraestructura, equipamiento, ni diferencias
sustanciales en cuanto a las condiciones sociales, a diferencia de las que
presentan la periferia consolidada y la suburbana. Por ello, el analisis
se centré en dos variables: la distancia al centro del casco fundacional
de La Plata y las caracteristicas de los departamentos ofertados como
aptos para los créditos hipotecarios. Dentro de las caracteristicas de los
departamentos se tomé su valor y superficie, para visualizar cémo se
distribuyeron en el espacio urbano, que fue dividido por sectores (Mapa

1),
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Mapa 1.
Distribucién de la oferta total relevada de viviendas en el distrito de La Plata.
Relevamiento propio.

Primeramente, se elaboré una matriz de distancia al centroide del drea
central del casco fundacional, considerando la oferta de departamentos
cuyos valores se encontraban por debajo del monto medio y méximo que
otorgaba el Banco Provincia (principal entidad financiera en otorgar estos
créditos en la ciudad de La Plata) en los afnos 2016y 2018.

De manera general, se clasificé a los que se encontraban por debajo
y por encima del valor maximo que permitian los créditos. Para el afo
2016, ¢l 88.1% de la oferta entraba en el rango de valor admitido por los
créditos, con una superficie media de SO0m2. Mientras tanto, el 11.7% de
los inmuebles restantes tenian una superficie media de 102m2.

La totalidad de los inmuebles se ubica a una distancia promedio de
1,967 metros del centroide mencionado, mientras que los inmuebles
aptos para los créditos de valores medios se ubican a 2,050 metros
en promedio, y los de mayor valor a 1,880 metros. Estas diferencias
se explican porque los inmuebles, dentro de los valores més altos que
admite el crédito UVA, no solo permiten una mayor cercania al centro,
sino también una vivienda de mayor superficie, particularmente en la
periferia norte. Por su parte, los que se encuentran en el rango de valores
medios, se distribuyen mds homogéneamente en el territorio, pero con
una reduccién notable en cuanto a su superficie, particularmente en el
casco fundacional y la periferia sudeste (ver Mapa 2 y Tabla 3).
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Mapa 2.

Distribucién de los valores de departamentos ofertados en condiciones de ser hipotecados 2016y 2018.

Relevamiento portales inmobiliarios de La Plata.

TOTAL MAXIMO VALOR ADMITIDO VALOR MEDIO OTORGADOS
Sector urbano | jun-16 | jun-18 Sectorurbano | jun-16 | jun-18 | Sectorurbano | jun-16 jun-18

Centro 63% 65% Centra 62% 51% Centro 53% 57%

Resto Casco | 26% 23% Resto Casco 26% 43% Resto Casco 3% 27%
PeriferiaN | 4% 3% Periferia N 5% 2% Periferia N 1% 1%
Periferia SO | 5% 3% Periferia SO 7% 4% Periferia SO 6% 3%
Periferia SE | 2% 3% Periferia SE 1% 15% Periferia SE 5% 9%

Tabla 2.

Cantidad de departamentos ofertados segiin valores mdximos admitidos y medios otorgados por los créditos 2016-2018
Elaboracién propia a partir de portales inmobiliarios SIOC ¢ Inmobusqueda y Banco Provincia

En el afio 2018, no solo hubo una menor cantidad de inmuebles
ofertados (Mapa 2), sino que tan solo el 39.8% de los mismos entraron
en el rango de valor admitido por los créditos, con una superficie media
de 43m2, mientras que el 60.2% de los inmuebles restantes tenfan una
superficie media de 74m?2.

Ladistancia promedio del total dela oferta es de 1,908 metros. Aquellas
viviendas que se encuentran en los valores méximos que otorgan los
bancos se encuentran a 2,020 metros y tienen una superficie de 45m2.
Mientras tanto, para los valores medios de los créditos otorgados, las
viviendas se ubican a 2,036 metros y son de 37m2, es decir, se encuentran
mds dispersas y son de menor tamafo. En cuanto a su distribucién en la
estructura urbana, hay un fuerte predominio en la locacién —en el casco
histérico— delos inmuebles que pueden ser adquiridos por los tomadores
de créditos, y que tienen dimensiones menores a las de aquellas viviendas
que se encuentran en los sectores de la periferia. La periferia sudeste ofrece
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alguna alternativa de adquirir un inmueble con dimensiones mayores a
60m2, mientras que la media es de 37m2 para todo el aglomerado urbano,
y de 32m?2 para el sector mds céntrico. Como se vio, es en este sector de la
periferia donde hay mayor carencia social.

Comparando la totalidad de departamentos ofertados para los créditos
en los afios en cuestion, se aprecia un incremento de la participacion de las
cantidades de departamentos en el drea central del casco fundacional y de
la periferia sudeste. Respecto alos valores medios que admiten los créditos,
el comportamiento es similar al descrito, pero mas evidente, siendo el
incremento en el rea central y en la periferia SE de 4%. Mientras tanto, la
diferencia en cuanto ala distribucién territorial de la oferta, cuyos valores
son los maximos admitidos por los créditos, es menor en el drea central y
mayor en el resto del casco fundacional (ver Tabla 2).

2016

Superficie media m2  Sectores Urbanos
53 [ Area Central
50 [ Area Fundacional
86 [ Periferia Noroeste
58 Periferia Sudeste
70 [ Periferia Sudoeste
Superficie m2

o 20-40

© 40-60
® 60-75
3

Mapa 3.
Distribucién de superficies ofertadas 2016y 2018.
Relevamiento portales inmobiliarios de La Plata.

TOTAL MAXIMO VALOR ADMITIDO VALOR MEDIO OTORGADOS
Sectorurbane | jun-16 | jun-18 | Sectorurbano | jun-16 | jun-18 | Sectorurbano | jun-16 jun-18

Centro | 53 56 Centro 67 40 Centro 40 32
Resto Casco 50 54 Resto Casco 70 40 Resto Casco 44 38
PeriferiaN | 86 80 Periferia N 85 55 Periferia N 67 60
Periferia SO | 70 65 Periferia SO 74 60 Periferia SO 65 55
Periferia SE 58 66 Periferia SE 55 60 Periferia SE 53,5 60

Total partido 55 58 | Total partido 70 40 | Total partido 43 37

Tabla 3.

Superficie mediana (m2) de departamentos ofertados segtin valores
maximos admitidos y medios otorgados por los créditos 2016-2018
Elaboracién propia a partir de portales inmobiliarios SIOC ¢ Inmobusqueda y Banco Provincia
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Al comparar a nivel general del aglomerado urbano las dimensiones
de los departamentos en 2016 y 2018, y considerando la totalidad de la
oferta, vemos que hay un incremento de la superficie media ofertada de
3m2. Por el contrario, hay una fuerte reduccién de los departamentos
aptos para ser adquiridos mediante créditos UVA, a excepcién de la
periferia sudeste, con altos niveles de carencia socioeconémicas. Incluso
en los valores mas altos que admiten los créditos, hubo una reduccién dela
superficie media ofertada de hasta 30m2 en los departamentos disponibles
localizados tanto en el resto del casco fundacional como en la periferia
norte (Tabla 3 y Mapa 3).

La reduccién de las dimensiones de los inmuebles, la lejania del drea
central y el direccionamiento hacia la periferia empobrecida fueron las
alternativas que ofreci6 el mercado paralas familias que disponian de estos
créditos hipotecarios.

Reflexiones finales

Los créditos UVA no lograron resolver el problema de acceso ala vivienda.
En realidad, se extrajeron los ahorros —a través de la tasa de interés
bancaria y de un mayor endeudamiento de largo plazo dado por la fuerte
inflacién que incrementd las cuotas— de la poblacién de ingresos medios.
El aumento del valor de las cuotas del crédito se volvié mayor que el pago
mensual del alquiler, empeorando la situacién de estos hogares.

Estos créditos permitieron una mayor renta financiera que la generada
por el alquiler de propiedades, pues aseguraron una tasa de 7.9% para
los bancos, frente a la 3.5% que generaba el arrendamiento de una
vivienda. Fue esta una diferencia que debieron afrontar por treinta afos
los tomadores de créditos cuando dejaban de ser inquilinos.

Se observa una reduccién de la superficie de los inmuebles que pueden
ser adquiridos por los créditos UVA, a excepcidn de la periferia sudeste,
la cual posee altos indices de pobreza. Entonces, a las familias que
tomaron los créditos, les quedaria por escoger el hacinamiento o una
mejor proximidad al drea central.

Asi, vemos que estos nuevos créditos hipotecarios no solo sofocan
los ingresos de las familias, sino que también propician cierto acceso
desigual al espacio urbano, a los tiempos y medios para desplazarse.
Como se explicd, esos créditos son incapaces de competir con los
valores de una vivienda destinada a una demanda dominada por las
estrategias de inversiones financieras. Estos créditos UVA resultaron ser
un instrumento més de este modelo financiero.

Finalmente, se aprecia cierto ajuste espacial del mercado para créditos
UVA, el cual se apoya en la reduccién de opciones de las 4reas
residenciales y en su localizacién mas periférica, implicando mas altos
costos de transporte y tiempo de desplazamiento. En definitiva, esto
es parte del resultado de asegurar la produccién del espacio urbano a
las expectativas de rentabilidad, impulsando los valores y demandando
buenas localizaciones.
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