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Resumen

El objetivo de la presente investigacion es analizar el impacto que tuvieron las regulaciones de
los alquileres desplegadas durante el primer afio de la pandemia del virus COVID 19 en
Argentina. Por un lado, el Gobierno Nacional decret6 medidas protectorias, tales como la
prohibicion de los desalojos y el congelamiento del precio de los alquileres; mientras que el
Congreso sanciond una nueva ley de alquileres. Esta ultima, fruto de la lucha de las
organizaciones de inquilinos, cambi6 sustantivamente la forma de arrendar en Argentina. Sin
embargo, ambas medidas sancionadas en conjunto acompafadas con la ausencia de medidas
de difusion y de efectivo control, trajeron como resultado una gran confusion en los inquilinos,
revelando que gran parte del mercado de vivienda en alquiler funciona en un marco de absoluta
ilegalidad. Por ultimo, del analisis de las medidas desplegadas y el respectivo desarme de las
politicas proteccionistas, se detecta que aun no existe una mirada que incorpore a la vivienda
en alquiler como una opcion de acceso al habitat digno, sino que contintia primando una mirada
donde el Estado construye viviendas y no debe ocupar un rol de regulaciéon del mercado de

viviendas en alquiler.

Palabras Clave: COVID 19, regulaciones de vivienda en alquiler, politicas publicas.

1. Introduccioén. La vivienda como primera barrera frente al contagio.

El 12 de marzo del afo pasado, la Republica Argentina decreta la emergencia publica en
materia sanitaria para contener la crisis humanitaria que suponia atender la pandemia del virus
COVID 19. Durante el afio 2020 se dictaron un conjunto de medidas, muchas con altos grados
de incertidumbre respecto al devenir de la pandemia, para contener la circulacién del virus y las
respectivas consecuencias. En muchos paises del mundo, con diferencias en las duraciones,
se dictaron medidas de confinamiento con algun tipo de ayuda econdmica para proteger a la
poblacién del contagio y de las consecuencias econdémicas que supone el no poder circular

libremente.

La vivienda pas6 a ocupar la primera linea de barrera frente al contagio del virus COVID 19y,
confiando en que la pandemia duraria poco tiempo, el Gobierno Nacional decreté las medidas
de aislamiento estricto —donde la poblacién no podia salir de su domicilio excepto para comprar
alimentos y/o remedios- durante mas de ocho meses. Para que la poblacion pueda cumplir
dicho aislamiento y asi evitar la circulacion de la poblacion y del virus, respectivamente, se

decretaron dos tipos de medidas. Por un lado, se sancionaron politicas de refuerzos
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economicos de caracter universal tales como el Ingreso Familiar de Emergencia (IFE)’, ayudas
a las empresas para pagar salarios como fue la Asistencia de Emergencia al Trabajo y la
Produccion (ATP)?, aumentos en las Asignaciones Universales por Hijo (AUH) y préstamos en
dinero a tasas cero para trabajadores monotributistas y auténomos?. Por otro lado, se dictaron
medidas para impedir el corte de servicios basicos (luz, gas, agua y posteriormente internet)
por falta de pago a aquellos hogares que el Estado Nacional reconocié como vulnerables y en
la misma logica, la prohibicion de los desalojos por la falta de pago del alquiler o de los créditos

hipotecarios.

En tal sentido, la presente investigacion intentara responder la pregunta respecto a cémo fue
quedarse en casa siendo inquilino. Qué implicé no contar con una vivienda en propiedad para
poder quedarse en casa y cumplir las medidas de aislamiento? ;Cual fue la recepcion de los
inquilinos de las medidas? ¢Qué sucede entre la (desigual) relacién “propietario — inquilino”
cuando se modifican las reglas de acceso y duracion en un contrato de alquiler? Y por ultimo
¢, Cual fue la reaccion de los propietarios y las inmobiliarias en un escenario de alta regulacion

y dificultades econdémicas de los inquilinos para afrontar los pagos?

2. Metodologia, hipotesis y objetivos

La presente investigacion parte de algunos supuestos del funcionamiento del mercado de
alquiler e intentard aportar datos sistematicos a un mercado de vivienda caracterizado por la
opacidad. Partimos de la base que la relacion entre las partes (inquilino y propietario o inquilino
e inmobiliaria) es desigual. Si bien las leyes consideran que ambas partes se juntan en
busqueda de un objetivo comun; lo cierto es que mientras el inquilino resuelve su derecho a la
vivienda, el propietario recibe una renta por tener la propiedad de la vivienda. Labiano (2018)
analiz6 esta relacion, a partir de entrevistas en profundidad a los actores, y concluye algo que
da puntapié a esta investigacion: la relacion, desigual, entre propietario e inquilino no empieza
y termina Unicamente en la celebracion del contrato, sino que esto dura todo el contrato, incluso
al finalizarse la relacion formal contractual pueden restar procesos de negociacion entre ambas
partes. En tal sentido, partimos de la hipotesis que para que las regulaciones realizadas en un
contexto tan complicado, termina exponiendo al inquilino —sujeto mas débil en la relacién- y, de
no existir un efectivo acompafiamiento para el cumplimiento de estas medidas, puede ser

perjudicial.

! Descripcion de la Administracion Nacional de Seguridad Social (ANSES): https://www.anses.gob.ar/informacion/ingreso-
familiar-de-emergencia

2 A cargo del Ministerio Nacional de Desarrollo Productivo: https://www.argentina.gob.ar/produccion/medidas-pymes-covid/atp
3 Descripcién en: https://www.argentina.gob.ar/justicia/derechofacil /leysimple/covid-19-creditos-tasa-0
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Asi, el objetivo principal de esta investigacion sera describir la asimilacion de estas medidas
por parte de los inquilinos. Los objetivos secundarios tendran que ver con la descripcion de las
normativas, realizar una contextualizacion de la problematica y revisar, brevemente, el

encuadre de estas regulaciones.

La metodologia planteada involucra el andlisis de las normativas desplegadas, un breve reconto
del trabajo de las principales organizaciones involucradas en la incidencia parlamentaria y, para
poder responder a las preguntas de investigacion se realizé un tratamiento cuanti-cualitativo a

una base de datos proporcionada por la organizacion social Inquilinos Agrupados (BDIA).

La base de datos aportada se trataba de consultas individuales con datos sociodemograficos
del consultante. Se realiz6 un analisis en detalle de cada consulta y se categorizé en funcion
de dos cuestiones: ley vinculada con la consulta, con el momento del contrato de locacion en
que se ubica la consulta. Luego, del analisis en detallado, surgié que ademas de consultas, los
inquilinos estaban denunciando ilegalidades. De este modo, y para no perder esta informacion,
se analizaron todas las denuncias, se categorizaron y se realizd un analisis cuantitativo. A

continuacion, se da un ejemplo:

“‘Buenas tardes, mi nombre es Ignacio soy chileno, estoy en una situacioén
desagradable. El dia 05 de octubre se cumple un afio desde que me mude a mi actual
locacion, el dia de ayer la duefia, me ha escrito diciendome que tiene que
aumentarme el valor de alquiler, de 25 mil a 35 mil. Ya que en abril subia el 15% pero
en marzo se congeld el precio, me ha dado a entender que si no soy capaz de
ajustarme a su aumento tendria que buscar otro alquiler. Yo le debo 2 meses de
alquiler abril y mayo que sumarian alrededor de 40 mil, respecto a esta deuda puedo
pagarla desde el siguiente mes, pero no al contado, de todas maneras, mi intencién
es pagarla, el resto de meses estan al dia. No sé a qué apegarme, realmente no
puedo pagarle 10 mil pesos mas, y tampoco puedo mudarme. Muchisimas gracias

por su ayuda.”
Inquilino, 25 afios, CABA, consulta realizada el dia 8 de septiembre del 2020.

De esta consulta, surge que el inquilino esta consultando si el aumento que le esta
exigiendo la duefia es legal, pero ademas esta denunciando un hostigamiento o acoso para
que acepte esta situacion o se vaya de la vivienda. Esta situacion también esta revelando
el incumplimiento del decreto que prohibia desalojar y permitia que los inquilinos no paguen
los aumentos. Todas estas situaciones fueron -categorizadas y analizadas

cuantitativamente.
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3. Lavivienda, propia o alquilada, como primera barrera

La directiva de acatar el confinamiento puso en evidencia el enorme déficit habitacional que
sufre Argentina, que se estima en mas de 3,5 millones de viviendas: 2,2 millones son viviendas
deficitarias, 1,1 millones son de hacinamiento semi-critico y 0,2 de hacinamiento critico
(GRANERO, BERCOVICH:2018). Del analisis de los ultimos datos disponibles se destacan dos
procesos bien marcados en la forma de acceder al habitat por gran parte de la poblacién. En
primer lugar, se destaca el enorme crecimiento del alquiler en casi todas las grandes ciudades,
incluso en aquellas pocas que crecid la tenencia en propiedad, también creci6 el arrendamiento
como opcion. Segun la informacion que elabora el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,
en el afio 2001 el 11,1% de la poblacién argentina accedia a una vivienda via arrendamiento,
para el afio 2010 era de 15.6% y segun los ultimos datos para el afio 2020 es el 18,8%. Por
otro lado, se destaca la enorme cantidad de poblacion viviendo en villas y asentamientos.
Segun el ultimo relevamiento oficial, existen en Argentina para el afio 2017 mas de 4.416 barrios
populares donde residen aprox. 4.000.000 de personas, donde un tercio de estos barrios nacio
a partir del afio 2000.
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Tabla ° 1. Evolucion del régimen de tenencia entre los aiios 2003 y 2020 en Argentina y

sus principales aglomerados urbanos en porcentaje.

2003 2020
Régimen de Tenencia Régimen de Tenencia
Aglomerade 5{3‘; ProP | inquil grftir/’ Total C{\f’.p}; ProP- | Inquilin gﬁ;‘; Total
tergen viv no Otro hogares terreno Viv. ° Otro hogares

Argentina 689 | 38 | 143 | 13 | 6.822.554 | 61,1 6,4 19 13,5 | 9.023.937
La Plata 702 | 38 | 169 | 91 221.782 635 | 46 | 239 8 316.230
BahiaBlanca | 64,7 | 13 | 242 | 98 | 102.065 63 03 | 263 | 104 | 118595
Rosario 688 | 48 | 152 | 112 | 367.815 61,7 | 52 | 219 | 112 | 473335
Santa Fe 726 | 44 | 159 | 71 133.548 713 | 33 176 | 78 | 172.961
Parana 694 | 52 12 | 134 | 72.409 59,4 7 213 | 123 | 97.577
Posadas 636 | 81 | 107 | 176 | 72.862 575 | 139 | 199 | 87 | 121.332
Resistencia 564 | 18,6 | 126 | 124 | 95534 719 | 96 12,1 64 | 120.539
g;’:::\‘,’i? 56,7 | 72 | 194 | 16,7 | 39.785 488 | 12,3 22 16,9 | 74.097
Mendoza 669 | 38 | 133 | 16 228.275 63,1 16 | 206 | 147 | 318.193
Corrientes 63 79 | 153 | 138 | 77.512 659 | 7.7 13,4 13 107.572
Cérdoba 58,1 | 2,9 | 244 | 146 | 389.491 502 | 44 | 255 | 199 | 537.929
Concordia 633 | 106 | 99 | 162 | 38.583 63,3 | 83 11,9 | 165 | 48.381
Formosa 73 55 | 7,7 | 138 | 51.073 80,3 12 106 | 7.9 72.965
Neuquén 695 | 34 | 169 | 102 | 67.273 60 02 | 258 14 96.216
Santiago del 79 36 | 37 | 137 | 80424 87,2 0,7 5,8 6,3 109.549
Estero
Jujuy 625 | 85 12 17 68.110 706 | 3,9 131 | 124 | 101555
Rio Gallegos | 625 | 59 | 216 | 10 22.495 56,7 | 07 | 282 | 144 | 39551
Catamarca 78,5 4.6 5,3 11,6 43.400 81 0,1 8,2 10,7 63.826
Salta 634 | 54 | 163 | 149 | 114.493 636 | 37 16,9 | 158 | 175.436
La Rioja 72 24 | 122 | 134 | 37543 75,2 15 146 | 87 62.655
San Luis 683 | 34 | 182 | 10,1 | 48732 66,2 14 | 224 10 75.238
San Juan 66,9 | 31 | 134 | 166 | 113.964 655 | 3,3 158 | 154 | 152557
Tucuman 557 | 151 | 114 | 17,8 | 187.093 60,9 | 11,8 | 157 | 11,6 | 260544
Santa Rosa 72,2 0 | 206 | 7.2 34.232 649 | 09 | 242 10 46.598
Ushuaia 745 | 37 | 136 | 82 27.267 532 | 32 | 402 | 34 56.676
CABA 655 | 2.6 | 202 | 11,7 | 1144976 | 423 | 104 36 11,3 | 1.166.799
Earicos del 739 | 26 | 102 | 133 | 2686750 | 646 | 72 | 125 | 157 | 3.749.946
MardelPlata | 66,7 | 2,9 | 157 | 147 | 206.308 65,4 0 223 | 123 | 224.450
Rio Cuarto 67,3 | 35 | 185 | 107 | 48.760 569 | 52 | 237 | 142 | 62635

Fuente: Elaboracion propia en base a la Encuesta Permanente de Hogares, Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
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Este crecimiento del alquiler como forma de acceso a la vivienda fue acompafiado por el
surgimiento y crecimiento en visibilidad de organizaciones de inquilinos (VERA BELLI: 2018) y
de lucha por el habitat digno, que tuvieron estrategias muy contundentes respecto a cémo
mejorar la situacion de los inquilinos. En el afio 2014 nace la Asociacion Civil Inquilinos
Agrupados. Se trata de una organizacién que comenzé en la red social Facebook* denunciando
practicas abusivas de las inmobiliarias que fue creciendo con una estrategia politica clara: hacer
cumplir los derechos de los inquilinos frente a los abusos sostenidos por parte de gran parte de
las inmobiliarias. Esta agrupacién se caracteriza por tener una agenda de trabajo cotidiano, tal
como es el asesoramiento legal a los inquilinos para evitar abusos de las inmobiliarias, mientras
que también realiza acciones para el mejoramiento de acceso al alquiler. Para esto ultimo, las
estrategias son variadas: charlas, talleres, programas de radio, judicializacion de ilegalidades
por parte de las inmobiliarias y presentacion de leyes tanto a nivel jurisdiccional como nacional.
Ademas, la organizacion cre6 una Federacion de Inquilinos Nacional que nuclea asociaciones

de inquilinos de casi todas las provincias argentinas.

La agenda de incidencia politica de la organizacién tuvo dos acciones concretas en la Ciudad
de Buenos Aires. En el afio 2016 junto a la Asociacion Civil por la Igualdad y la Justicia (ACIJ)
demandaron al Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios de la CABA, con el objeto de revertir
el cobro ilegal de comisiones inmobiliarias liberadas, tal como pretendié hacerlo el Colegio
Unico de Corredores Inmobiliarios sin realizar el procedimiento legal que implica la aprobacion
de unaley local. En el afio 2017, Inquilinos Agrupados y un conjunto de organizaciones sociales,
organismos de derechos humanos?® impulsaron una ley para que la comision inmobiliaria sea

solo abonada por los propietarios de la vivienda.

4. Regulaciones de la vivienda en alquiler

En el afio 2020 se sancionaron dos medidas especificas que modificaron sustantivamente la
forma de alquilar en Argentina. Una medida, el decreto presidencial 320/20, duré un afio —al
principio sancionada por seis meses y prorrogada dos veces- y fue levantada de un dia para
otro. La otra medida, fue la sancion del Senado Nacional de una nueva ley de Alquileres, luego

de mas de 30 afios.

4 Entrevista a Gervasio Mufloz, presidente de la organizacién Inquilinos Agrupados: https://www.clarin.com/espectaculos/getvasio-
munoz-robin-hood-inquilinos 0_8nI.U-2ic.html

5 Nota periodistica que detalla lo sucedido en la presentacién del proyecto de ley: https://www.cels.org.ar/web/2017/07 /importante-
apovo-al-proyecto-de-ley-de-alquileres-en-la-legislatura-portena
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4.1. Medidas especiales de pandemia

Para aquellas personas no propietarias, se sancioné el DNU 320/20% que ademas de prohibir
los desalojos, prorrogd automaticamente los contratos, obligd que los pagos fueran
obligatoriamente via bancaria y permitié a los inquilinos continuar en la vivienda sin pagar el
precio del alquiler acumulando deuda y pudiendo solventarla en cuotas una vez finalizado el
decreto. Esta medida fue anunciada por 6 meses, luego prorrogada por 4 meses y finalmente
por dos meses, donde luego de un afo se dejé de prorrogar y se cred un Protocolo de Alerta
Temprana de Desalojos” con el fin de estudiar la situacién de los posibles desalojos frente a
muchos anuncios de las organizaciones de inquilinos respecto a la delicada situacion

econdmica de los inquilinos.

Esta medida implicé una proteccion del inquilino en la relacion con el propietario, pero sin una
el efectivo acompanamiento y fiscalizacion para que estas normas sean cumplidas. En tal
sentido, los inquilinos quedaron solos defendiendo sus derechos en un contexto de falta de
empleo e ingresos; de dificultades para moverse (durante los primeros meses del confinamiento

estricto, estuvieron prohibidas las mudanzas) y de alta vulnerabilidad.

4.2, Modificacion del Cédigo Civil y Comercial

El 11 de junio del 2020, en un contexto de bastante incertidumbre respecto al devenir de la
pandemia, el Senado Nacional votd y aprobé la nueva ley de alquileres. Esta ley habia sido
presentada —y votada- en el afio 2016 por la organizacion Inquilinos Agrupados, pero como
durante los afos 2017 y 2018 no tuvo tratamiento, la normativa perdié estado parlamentario.
En el afo 2019, el ex diputado nacional Daniel Lipovetzky presentd un nuevo proyecto de Ley
de Alquileres muy similar al presentado por Inquilinos Agrupados en el afio 2016 e incorporo
determinados articulos para negociar con todo el arco politico, en particular con el partido
CAMBIEMOS, para lograr finalmente que se vote y se apruebe con todos votos positivos. Uno
de los articulos que se incorporo, y fue clave para que se pueda aprobar la ley, tuvo que ver
con la incorporacion de un articulo que acelera los procesos judiciales de desalojo. Este articulo
va en una direccion completamente contraria a la norma de prohibir los desalojos realizada por
el DNU. En tal sentido, se configurd un escenario de confusiéon y alta vulnerabilidad para los

inquilinos.

6 Decreto  publicado en el Boletin  Oficial el dla 29 de marzo del 2020, disponible en:
https://www.boletinoficial.gob.ar/detalleAviso /primera /227247 /20200329

7 El protocolo tiene como objetivos la creacién de un registro con la informacion de mediaciones y desalojos provistas por organismos
piblicos y agrupar la informacién existente sobre la problematica: https://www.argentina.gob.ar/habitat/desarrollo-
territorial/alquileres
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La nueva ley de alquileres aumenta la duracion minima del contrato, extendiendo a tres afos,
la duracion minima. Ademas, ordena que las actualizaciones de los precios sean anuales y a
partir de un indice oficial que debe laborar el Banco Central de la Republica Argentina (BCRA)32.
Por otro lado, amplia el abanico de garantias que elimina barreras estructurales como la
presentacion de una garantia inmobiliaria, se disminuye el monto del depésito —el cual debe ser
devuelto actualizado al finalizar el contrato-, se blanquean los contratos al registrarse en la
Administracion Federal de Ingresos Publicos (AFIP), se crean instancias formales de resolucion
de conflictos y mediaciones, y por ultimo se crea el programa de Alquiler Social el cual incorpora

varias lineas que

La sancion de la nueva ley de alquileres fue ampliamente resistida por varios sectores del
mercado inmobiliario. Desde los sectores vinculados al corretaje inmobiliario mostraron su
disconformidad con regular un mercado que para ellos no necesitaba ser regulado: “Una vez
mas, el Congreso de la Nacién sorprende con una innecesaria ley 27.551 que pretende traer
solucién a lo que ya venia funcionando bien: el sistema locativo de inmuebles”®. Estos mismos
argumentos fueron los desplegados ya fueron esbozados en otros momentos donde los
gobiernos realizaban regulaciones debido a la crisis que atacaba el sector (GAZZOLI: 2007),
como, por ejemplo el 13 de septiembre de 1989, “En un comunicado firmado por representantes
de: la Camara Inmobiliaria Argentina de la Propiedad Horizontal y Actividades Inmobiliarias,
Corporacion de Rematadores y Corredores Inmobiliarios y la Federacidon Inmobiliaria de la
Republica Argentina insta a locadores y locatarios a acordar voluntariamente los precios de los
alquileres” (GAZZOLI: 2007).

5. ¢Cdmo fue quedarse en casa alquilando la vivienda?

Como mencionamos anteriormente, las medidas extraordinarias desplegadas durante la
pandemia tuvieron un objetivo concreto: que la poblacion circule lo menos posible por las calles.
En particular, el DNU 320/20 permitid que aquellos inquilinos que pudieron negociar con los
propietarios y/o las inmobiliarias se endeudaran y pudieran sostener su vivienda a pesar de no
tener trabajo o haberlo perdido durante la pandemia. Segun un estudio realizado entre el CELS
y el IDAES UNSAM', los hogares inquilinos se empobrecieron, se endeudaron y su perspectiva

de acceso a una vivienda mejor o igual empeordé durante la pandemia. Segun este relevamiento

8 El BCRA elaboré6 el Indice para Contratos de Locacion (ICL) y su variacién puede consultarse en:
https://www.bcra.gob.ar /Publicaciones Estadisticas/Principales variables datos.asp

9 Revista institucional del CUCICBA, Julio 2020, disponible en: https://issuu.com/cucicba/docs/revista _cucicba n8 julio 2020

10 Para acceder al documento entero, se encuentra disponible en: https://www.cels.org.ar/web/publicaciones/deuda-v-alquiler-la-
situacion-de-los-hogares-inquilinos-en-el-amba
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realizado en agosto del 2020, mas del 65% de los inquilinos se encontraba endeudado, mas
del 80% habia tomado deudas para pagar gastos cotidianos (alimentos, servicios, etc.) y
ademas mas de la mitad debia dedicar mas de la mitad de sus ingresos para el pago del alquiler.
En el capitulo “La pesadilla de la casa propia” (CELS: 2021), autores de ambas instituciones
presentan algunas estrategias que tuvieron que desarrollar los inquilinos para paliar la crisis,
que fueron desde el endeudamiento, la convivencia con otros familiares para poder sostener el

pago del alquiler, el hacinamiento o irse de la ciudad.

Por otro lado, la organizacion Inquilinos Agrupados al no poder abrir sus oficinas para realizar
e asesoramiento a inquilinos, dispuso de un sistema de consultas a partir de una plataforma en
su pagina web. A partir de un interés de la organizacion de contar con informacion respecto a
la situacion de los inquilinos, me compartieron una base de datos de mas de 2700 consultas
realizadas durante los meses de julio, agosto y septiembre del afio 2020. Casi la mitad de las
consultas recibidas durante los tres meses estuvieron vinculadas al funcionamiento de la nueva

ley, tanto para la firma de nuevos contratos como para las renovaciones.

En tal sentido, se procedié a analizar las consultas realizadas por los inquilinos e intentar
responder a las preguntas respecto a cémo fue vivir la cuarentena alquilando la vivienda en un
periodo caracterizado por la sancion de dos normativas muy importantes. Los inquilinos,
muchas veces desconfiando y denunciando determinadas irregularidades, desconocen cuales
son los alcances de la nueva ley. La consulta que mas se repitioé tuvo que ver con consultar si
el aumento que le estaban demandando estaba permitido por la ley. Seguido, casi un tercio de
las consultas tuvo que ver con el funcionamiento del Decreto de Necesidad y Urgencia que
extendio los contratos, prohibié los desalojos y permitié el pago del canon locativo con precio
de marzo, difiriendo la deuda. Por ultimo, aparecen consultas que agrupamos en la ley anterior
ya que no referian al DNU ni a la ley nueva. Dentro de este grupo, la mayor cantidad de
consultas estuvo vinculada con las consultas sobre problemas edilicios (10% del total de las
consultas) respecto a quién de las partes que intervienen en el contrato debe hacerse cargo de
los problemas o desperfectos que pueden suceder. También incorporamos en este grupo las
consultas sobre servicios publicos, la liquidacion de las expensas y por ultimo consultas sobre

si la nueva ley de alquileres es retroactiva, por ejemplo, en el pago de impuestos.
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Tabla n° 2. Consultas segun legislacion en cantidad y porcentajes

Consultas N %
Nueva ley (NLE) 1081 47,2
DNU 320/20 (DNU) 559 244
Ley anterior vigente (LAV) 650 28,4
Total 2290 100,0

Fuente: Elaboracion propia en funcién a BDIA

De la lectura detallada de las consultas, surgié que dentro de cada consulta habia denuncias
del funcionamiento del mercado inmobiliario. En tal sentido, se procedié a sistematizar ese
conjunto de denuncias e indagar si aparecian patrones interesantes para analizar. Asi, se
destacan un total de 1434 consultas, de las cuales la mayoria (41,7%) tenian que ver con el
(no) funcionamiento de la nueva ley. Por ejemplo, hay 250 denuncias —de las cuales el 44%
denuncian a inmobiliarias- de negacion a firmar contratos con la nueva ley, excusando dificultad
de prevision en tres afos, adversidad del contexto o directamente preferencias del propietario;
como asi también ofrecimientos de ley anterior o ley nueva, con diferentes montos al momento

de alquilar. También aparecen ofrecimientos de prorrogas.

Tabla n°3. Denuncias realizadas segun legislacion vinculante

Denuncias N %
Nueva ley (NLE) 598 41,7
DNU 320/20 (DNU) 325 27,5
Ley anterior vigente (LAV) 441 30,8
Total 1434 100,0

Fuente: Elaboracion propia en funcién a BDIA

Tabla n°4. Identificacion del denunciado

Denuncias N %
Propietario 398 28,0
Inmobiliaria 661 46,5
NS /NC 375 27,8
Total 1434 100,0

Fuente: Elaboracion propia en funcién a BDIA

Como se observa en la tabla n°4, la mayoria de los inquilinos denuncia a las inmobiliarias. Esta
cuestidon puede ser explicada porque en Argentina las inmobiliarias se autoregulan, es decir, no
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tienen un organismo que controle su funcionamiento mas que los colegios profesionales de

corredores inmobiliarios.

Tabla n° 5. Categorizacion de las denuncias y diferenciacion segun el denunciado.

Denunciado
Denuncias Propietario Inmobiliaria No identifica
N % N % N % N %
NLE Aumentos en los precios al momento
de cerrar la operacién 23 1,6 8 2,0 5 0,8 10 2,7
NLE Aviso de no concrecion de la
operacion a ultimo momento 39 2,7 14 3,5 16 2,4 9 2,4
DNU
No le han dado CBU 50 3,5 14 3,5 31 4,7 5 1,3
LAV
No le han dado CBU ni facturas 62 4,3 13 3,3 18 2,7 31 8,3
NLE No acceden a realizar la operacion
con la nueva ley 144 10,0 33 8,3 68 10,3 43 11,5
DNU
Hostigamiento 275 19,2 112 28,1 86 13,0 77 20,5
DNU
Desalojos 70 4,9 30 7,5 11 1,7 29 7,7
LAV No responden a la solicitud del
inquilino 284 19,8 70 17,6 155 23,4 59 15,7
LAV Exigencias para cancelar que
implican gastos extra para el inquilino 35 2,4 12 3,0 13 2,0 10 2,7
NLE Cobros indebidos (comisiones,
aumentos, etc.) 208 14,5 23 5,8 146 22,1 39 10,4
LAV
No le devuelven el depésito 60 4,2 17 4,3 28 4,2 15 4,0
NLE
Le ofrecen una prérroga del contrato 95 6,6 31 7,8 34 5,1 30 8,0
NLE Ofrecen ley nueva o vieja con
condiciones distintas 11 0,8 2 0,5 8 1,2 1 0,3
NLE Discriminacion con exigencia de
garantias 36 2,5 3 0,8 23 3,5 10 2,7
NLE
Requisitos abusivos para firmar 25 1,7 10 2,5 11 1,7 4 1,1
NLE
Estafa 17 1,2 6 1,5 8 1,2 3 0,8
Total denuncias
1434 | 100,0 398 100 661 100 375 100
Total denuncias porcentaje
100 27,8 46,1 26,2

Fuente: Elaboracion propia en funcion a base de datos Inquilinos Agrupados
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Existen varios tipos de denuncias, donde algunas advierten la presencia de situaciones ilegales
y otras de discriminacion. Desde una lectura agrupada se puede observar un conjunto de
denuncias que advierten sobre acciones de propietarios y/o de inmobiliarias para cancelar los
avances en el contrato de locacién. Asi aparecen las denuncias donde a ultimo momento le
comentan que no se va a realizar la operacion por diversos motivos (2,7%), pudiendo ser que
porque le aumentan los precios al momento de firmar (1,6%), requisitos abusivos para firmar
(1,7%) o exigencia de garantias (2,5%) que le impiden al inquilino avanzar en el contrato.
También aparecen 17 denuncias de estafas (1,2%) donde el inmueble alquilado no tiene las
caracteristicas por las cuales habia sido reservado o alquilado. A continuacién, se presentan

algunos testimonios que ejemplifican estas denuncias.

También en lo que respecta a la nueva ley, el 14,5% de las denuncias tiene que ver con
denuncias de cobros indebidos al momento de firmar. En ese caso, se analizaron las
particularidades de cada territorio, donde se destacan: cobro de comisiones inmobiliarias a los
inquilinos en la Ciudad de Buenos Aires (prohibidas por la ley 5859/17), cobro de sellado en la
Provincia de Buenos Aires que solo debe cobrarse a contratos donde la valuacién fiscal del

inmueble'! supere determinado valor,

Otro agrupamiento que he realizado tiene que ver con cuestiones vinculadas a la duracion del
contrato donde, a partir de la informacion que comenzé a circular respecto a las obligaciones
fiscales que tienen los locadores —tributos sobre el inmueble, tributos por la actividad rentistica
y entrega de facturas por la misma actividad- aparecieron denuncias (muchas veces como parte
de un comentario donde aparece el descontento del inquilino con la situacién) de que nunca
han recibido un CBU para realizar la transferencia bancaria, teniendo que pagar en efectivo en
la inmobiliaria o directamente al propietario, como asi tampoco le han entregado facturas (4,3%
del total de las denuncias). Dentro de este bloque aparecen un conjunto de denuncias respecto
a que los reclamos de los inquilinos no son correspondidos (19,8%). Estos reclamos suelen
estar vinculados a la liquidacion de expensas o a cuestiones vinculadas a desperfectos en el
inmueble. Por ultimo, aparecen denuncias sobre la dificultad de poder cancelar un contrato de
locacion donde se les exigen a inquilinos gastos extras (2,4%) o no les devuelven el depdsito

en tiempo y forma (4,2%).

11 Explicacion del funcionamiento de la Ley impositiva del afio 2020 de la Provincia de Buenos Aires por parte del Colegio de
Martilleros y Corredores Publicos de San Isidro, disponible en: http://cmcepsi.org.ar/noticias/informacion-impositiva-
2020#:~:text=T.ocaci%C3%B3n%200%20sublocaci%C3%B3n%20de%20inmuebles,del%20monto%20total%20del%20contrato.&
text=Si%20superan%20ese%20monto%?20de.del%20moto%20total %20del%20contrato.
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La ultima agrupacion que realizamos tiene que ver con una de las grandes preguntas de
investigacion que orientaron este documento respecto a cémo vivieron los inquilinos durante la
pandemia a partir de las leyes de proteccidon sancionada por el Gobierno Nacional. En tal
sentido, el 27,5% de las denuncias (en total 395) estan vinculadas a la dificultad que tuvieron
los inquilinos para hacer cumplir el Decreto, la ausencia absoluta del Estado regulando el
funcionamiento, y la respectiva fragilidad habitacional con la que vivieron durante la pandemia.
En este bloque aparecieron 70 denuncias de desalojos (o acciones como cortes de servicios
publicos 0 amedrentamientos donde a los inquilinos no les quedd otra opcion que irse de la
vivienda), 275 denuncias de hostigamiento y 50 denuncias de que no obtuvieron una clave
bancaria para poder transferir el monto del canon locativo, situacion prevista en el decreto para

evitar la circulacion de la poblacion.

6. Reflexiones finales

La pandemia puso a la vivienda como principal barrera para evitar el contagio. En un escenario
de desconocimiento respecto al contagio, los distintos paises en el mundo fueron tomando
medidas de confinamiento para evitar la circulacién y evitar los contagios masivos, algo que se
logré en muy poca medida. Esta situacion evidencié las distintas crisis habitacionales que viven
los paises y en este documento se analizé la situacion de los inquilinos en particular. En
Argentina, a partir de un confinamiento prolongado, se prohibieron los desalojos —aunque en la
practica se dieron bastantes- durante un ano. En el lapso de ese afio se sancioné una nueva

ley de alquileres que modificod sustantivamente la forma de alquilar.

El cambio de las leyes, aun cuando pueda ser beneficioso para los inquilinos, no basta por si
solo para mejorar el acceso y la estabilidad de la vivienda de alquiler. Sin un Estado que
acomparie y realice acciones concretas para el efectivo cumplimiento, la sancion de normativas
proteccionistas o ampliatorias de derechos para los inquilinos, pueden terminar operando en
contra en un escenario donde los propietarios e inmobiliarias consideran peligrar sus derechos.
La sancién de una nueva ley de alquileres - que implico al menos once cambios en lo que a lo
contractual refiere sumado al involucramiento de cinco organismos del Estado Nacional- en un
contexto de fuertes protecciones que contradecian algunos de estos cambios, terminé creando
un escenario de confusion y caos donde los inquilinos, al ser el eslabon mas débil, terminaron

llevandose la peor parte.

Del relevamiento bibliografico y periodistico, se destaca que la organizacion civil Inquilinos

Agrupados cumple un rol fundamental en el asesoramiento legal a los inquilinos, tarea
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parcialmente ocupada por determinadas areas de gobiernos locales. Siguiendo un analisis
planteado anteriormente (VERA BELLI:2018) respecto a las modificaciones que estan
sucediendo respecto a las regulaciones del alquiler, la flamante ley de alquileres es una
conquista de este sector. Sin embargo, aun restan dos cuestiones fundamentales para que el
mercado de vivienda en alquiler logre convertirse en una opcién asequible no deficitaria: en
primer lugar, es necesario que existan regulaciones de los precios. Tanto la ley de alquileres
como los decretos sancionados durante el primer afio de la pandemia no intervienen en los
precios, constituyéndose un cuello de botella para los inquilinos. Es decir, se mejoran las
condiciones para ingresar a un contrato, pero para poder ingresar a un contrato debe hacerse
al precio que el mercado impone, volviéndose una medida insuficiente. En segundo lugar y
directamente vinculado con lo anterior, se observa que las politicas del Estado fueron fuertes
durante el periodo de pandemia —con los limites esbozados respecto al sostenimiento de la
renta inmobiliaria- pero muy débiles respecto a la sancion de la ley de alquileres. En esa linea,
se observa un desconocimiento del funcionamiento del mercado y un apego a la concepcion

liberal que marca que parte locadora y locataria pactan libremente las condiciones del alquiler.

La ultima versién del decreto'? que prohibia los desalojos extendié a doce la cantidad de cuotas
para que los inquilinos devuelvan lo adeudado y ademas le instruy6 al Ministerio de Desarrollo
Territorial y Habitat que, en forma coordina con los entes ejecutores, destine un cupo de las
viviendas construidas por el Estado Nacional para que sean transferidas en propiedad a
hogares inquilinos. Este decreto expresa, de manera muy clara, que para que el Estado
Nacional, la solucion al problema de la vivienda en alquiler es la salida de la situacion del
arrendamiento; cuando la ley de alquileres votada por unanimidad en ambas camaras —sin

votos en contra- indica procesos de regulacion.

La manera que encontroé el Estado Nacional de eliminar las prohibiciones de desalojos y
medidas protectorias de los hogares inquilinos fue la creacion del “Protocolo Nacional de Alerta
Temprana de Desalojos de Vivienda Unica y Familiar en Regimenes de Alquileres Formales”.
Este protocolo, que involucrd la creacién de una oficina especifica, tiene tres objetivos

especificos:

o Sistematizar informacion y caracterizar los hogares que se encuentren atravesando

procesos de desalojo en instancia de mediacion o judicial.

12 Disponible en: https://www.boletinoficial.gob.ar/detalleAviso/primera /240234 /20210130

14



Leandro Vera Belli
XIV Jornadas de la Carrera de Sociologia — Facultad de Ciencias Sociales. Universidad de Buenos Aires
Mesa 202 — Territorios urbanos en transformacién: politicas publicas de habitat y dinamicas del habitar en el AMBA.
e Desarrollar un Registro con la informacion de mediaciones y desalojos provista por los
distintos organismos publicos, que permita la identificacién de las personas, familias o
grupo conviviente alcanzada por el Protocolo.

e Proponer convenios de colaboracion y asistencia con organismos ejecutores de vivienda
para disponer unidades a los fines de poner en marcha lo dispuesto en el Titulo Il de la
Ley N° 27.551, de acuerdo a las capacidades socio-econdémicas de los hogares y a
mecanismos de priorizacion segun el grado de vulnerabilidad de las personas o familias

alcanzadas por el presente Protocolo.

Ademas, el flamante ministro de Desarrollo Territorial y Habitat, Jorge Ferraresi sostuvo
publicamente'® que la cantidad de hogares inquilinos que tiene el pais no es la que dicen el
Instituto Nacional de Estadistica y Censos y que la mejor solucion para los inquilinos es poder
comprar una vivienda, desligandose de la posibilidad de dar otro tipo de soluciones a las familias
que alquilan. Lejos de comprender la realidad inquilina, el Estado Nacional anuncié la
construccion de viviendas y que gran parte de esas viviendas podrian volcarse a familias
inquilinas, tal como lo ordené el DNU 66/21. La solucién para el Estado sigue la l6gica de que
“la vivienda” continue en el eje de dinamizar el empleo y la actividad econémica aun a sabiendas
de que por un lado no habra la cantidad suficiente para atender a la poblacién inquilina en crisis
que, aun pudiendo ingresar a esta politica, no cuenta con ingresos para pagar las respectivas

cuotas para pasar a ser propietario.
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