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"Realizar emprendimientos urbanos para

la clase media es imprescindible

El abogado y especialista en derecho y
vivienda Ricardo Andino lleva adelante
investigaciones sobre la calidad
habitacional del pais. Ademads, desde la
Céamara de la Vivienda y Equipamiento
Urbano impulsa programas y proyectos
en pos de mejorar y profesionalizar

el rubro que nuclea a comparias
constructoras, a estudios de
profesionales, cooperativas y empresas
que fabrican y que producen insumos.

LEILA GANEM

omo en todos los sectores y ambi-

tos de la economia, en el rubro de

la construccion y, particularmente,
en la edificacion de viviendas, el reciente
aumento del dolar estadounidense (en es-
pecial, el denominado blue o informal) ha
impactado de diferentes maneras.

De hecho, “en los corralones, se apre-
cian dos actitudes, a menudo concurren-
tes: no vender ante la presuncion de que
los proveedores les aumentaran a ellos
sus precios, sea por la eventual escasez de
insumos importados o por la propia dina-
mica de una inflacién creciente; o, cuando
venden y en aquello que venden, presumir
un aumento en los costos de reposicion
y cargar el aumento presunto al precio
de mostrador”, asegura Ricardo Andino,
presidente de la Camara de la Vivienda y
Equipamiento Urbano (CAVERA).

Sin ir mas lejos, “los fabricantes aso-
ciados a nuestra camara han expuesto su
prudencia ante el problema, pues manifies-
tan estar expuestos en distinta escala a los
mismos inconvenientes denunciados por
las bocas minoristas”.

Por otra parte, considerando que las
viviendas privadas nuevas o usadas dis-
ponibles a la venta tienen, en una enorme
mayoria, sus precios fijados en dolares,
“es evidente que el acceso a la casa propia
ha vuelto a sufrir un nuevo e importante
obstaculo, pues los ingresos de quienes ne-
cesitan comprar continian en pesos y este
aumento de la divisa norteamericana no
hace sino subir el precio de venta y alejar
cada vez mas la posibilidad de adquirir una
vivienda.

La invocada prudencia se impone an-
tes de sacar conclusiones definitivas sobre
el real impacto en la actividad, pero, sobre
todo, para saber si ese impacto se man-
tendra y, en su caso, cudl serd”, expone
Andino.

¢ Qué tipo de délar necesita el rubro
para tener rentabilidad?

La vivienda, ya sea para su construc-
cion, su venta o su locacion, requiere de un
dolar estadounidense Unico, estable y pre-
visible. Lo primero, porque cuando existe
miés de un tipo de cambio disponible para
quien quiera o pueda acceder a ¢él, el sector
puede resentirse mediante calculos espe-

“El Estado deberia analizar la optimizacién de
la construccion de nuevas viviendas con los
recursos publicos existentes”

culativos. A su vez, la construccion es una
tarea que requiere tiempo para concluir en
un producto terminado y de existir el crédi-
to para comprar tal producto, se requieren
tiempos aun mas extensos y la estabilidad
y la previsibilidad de una moneda a la cual
pueden “fugarse” inversiones que los de-
sarrollos habitacionales requieren. Seria
necesario, dentro de lo posible, no afectar
a través del tipo de cambio una actividad
que viene vapuleada desde hace mas tiem-
po que el razonable. La rentabilidad de la
inversion considerada en su relacion con la
moneda estadounidense es funcion —mas
que de su valor absoluto— de su vincula-
cion con todos los demas precios relativos
de los bienes. Si se consiguiera que sea
unico y relativamente estable, sin duda el
precio podria autorregularse con las de-
mas variantes y subir y bajar respecto de
los vaivenes naturales de los ingresos o del
costo de los materiales, asi la variacion se-
ria armonica y equilibrada.

En el contexto econéomico actual, jes
posible proyectar desarrollos urbanos
que incluyan a las clases medias como
consumidores?

Realizar ~ emprendimientos  urba-
nos para la clase media es imprescindi-
ble a poco que se advierta que el déficit
habitacional argentino es superior a la
3.500.000 de viviendas y que la clase
media es todavia mayoritaria. El proble-
ma tiene miultiples aristas. Hay bastante
coincidencia que el aspecto principal para
atacar en este momento es el economico-
financiero, pues el desfase entre ingresos
muy bajos en pesos y el valor de los in-

muebles, muchas veces —aunque no nece-
sariamente— en dodlares estadounidenses,
es uno de los mas altos. Alli radica un
primer problema: cada vez se hacen nece-
sarios mas sueldos para comprar la misma
unidad, porque esta tiende a actualizar su
precio y los salarios, no. Inmediatamente
aparece el segundo problema: no hay cré-
dito hipotecario disponible en el volumen
necesario y, entonces, quienes quieren o
necesitan comprar solo podran hacerlo
con ahorros previamente obtenidos o par-
ciales o ayudas familiares, si pertenece a
una familia con capacidad de préstamo.
Y sigue la saga, porque ningln desarro-
llador privado producira algo que muy
pocos podran pagarle y solo “fabricara”
el producto que, por algunas caracteristi-
cas especiales de ubicacion, tipo u otras
normalmente aspiracionales, pueda ser
comercializado; lo cual, casi por defini-
cion, excluye a una enorme franja de la
clase media.

Entonces, ;ahora es dificil encon-
trar desarrollos privados que apunten a
ese mercado?

Claro, porque un mercado exige
inexorablemente dos partes: un vendedor
y un comprador, y si este ultimo no exis-
te por imposibilidad de pago, entonces
tampoco existe el mercado. O, si hay, es,
como la realidad lo demuestra, hartamente
reducido. Y aqui se manifiesta la necesidad
de intervencion del Estado, pues es este a
quien compete en primer lugar crear las
bases macroeconomicas para que los sala-
rios recuperen su perdido valor adquisiti-
vo y la estabilidad fiscal y monetaria que

"

permita la reinstalacion del crédito hipo-
tecario. En segundo lugar, el Estado debe-
ria analizar, dentro de sus prioridades y la
escasez de recursos, la optimizacion de la
construccion de nuevas viviendas con los
recursos publicos ya existentes y, ademas
-y, quizas, sobre todo— la concesion de es-
timulos para que la actividad privada en-
care esa tarea y ofrezca mas unidades para
habitar. Aqui hago una aclaracion: mien-
tras le ecuacion “ingresos/precio” sea tan
endiablada como la actual, pivotar la solu-
cién exclusivamente sobre un crédito —atin
inexistente— para acceder a una vivienda
en propiedad puede ser una entelequia, ya
que muy pocos calificaran bancariamente
para tal eventual crédito. Ademas, como
consecuencia, se impone que el fomento
fiscal o de cualquier indole que se intente
deberia contemplar la construccion de vi-
viendas para alquilar, como también dero-
gar las normas que desalientan la locacion;
el imperativo de la hora es disminuir rapi-
damente el déficit habitacional y cumplir
sin mas demora el mandato constitucional
que ha elevado a la vivienda a la catego-
ria de un derecho humano de imposterga-
ble consagracion, ademas de resultar una
necesidad basica que requiere inmediata
solucion.

(Qué regiones y ciudades del pais
han ido creciendo en el @ltimo tiempo en
relaciéon con su desarrollo urbano?

Los datos de la migracién interna y
su correlato con la vivienda deberian sur-
gir del reciente censo cuyos resultados
se van conociendo parcialmente. Las es-
timaciones disponibles indican que hay
ciertos movimientos locales dentro de va-
rias ciudades importantes de la Argentina,
principalmente porque el fendomeno de los
conjuntos inmobiliarios, con el grado de
seguridad y de esparcimiento familiar que
implican, se esta verificando en casi todas
las provincias en distintas escalas. Pero el
fenémeno de una migracion de mayor en-
vergadura que no parece contenido es el de
familias pobres que dejan sus lugares de
residencia para trasladarse a los suburbios
de las grandes ciudades, en especial al co-
nurbano bonaerense.

Estos movimientos contribuyen a
agravar el déficit habitacional?

Si, a poco que se advierte que las nue-
vas viviendas que se agregan son manifies-
tamente deficitarias porque carecen de las
terminaciones y servicios esenciales para
calificar como dignas y adecuadas segiin
los requerimientos vigentes y considerados
en los censos y encuestas.

¢,Cuiles son hoy los requerimientos
y necesidades habitacionales en el pais?

Muy probablemente, los resultados
del reciente censo indiquen que las esti-
maciones practicadas sobre la base del
censo anterior, de mas de una década de
antigiiedad, resulten erradas. Una estima-
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"No debe
considerarse a las
viviendas en forma
aislada, sin atender
a los requerimientos
de salud, trabajo,
educacién y medios
de transporte"

cion estaria indicando que el déficit habi-
tacional argentino puede calcularse en mas
de 3,5 millones de unidades, computando
los distintos tipos de déficit admitidos: 2,2
millones de viviendas deficitarias; 0,2 mi-
llones de hacinamiento critico y 1,1 millon
de hacinamiento semicritico. Eso desde lo
puramente estadistico y, como dije, sujeto
a validacion por el censo.

.Y desde lo conceptual?

Desde CAVERA venimos sosteniendo
que el problema requiere que no se con-
sideren a las viviendas en forma aislada,
esto es, separadas de todo lo que constitu-
ye un urbanismo razonable y sustentable,
sin atender a los requerimientos de salud,
de trabajo, de educacion y de medios de
transporte que, segun las encuestas, son
las razones que explican en gran medida,
la urbanizacion del pais y el abandono de

la ruralidad y las consiguientes migracio-
nes internas.

(Han tenido desde la Camara un
espacio de intercambio con alguno de
los tres poderes del Estado para acercar
propuestas e ideas?

Desde su surgimiento, CAVERA ha
participado en innumerables intercambios
de ideas, propuestas y ha hecho hasta de-
nuncias cuando lo considero6 necesario. Re-
cientemente, y solo a titulo de ejemplo, le
hemos remitidos al Poder Ejecutivo Nacio-
nal, via el ministerio competente, un plan
para construir 100.000 viviendas. Ademas,
a las reparticiones con jurisdiccion sobre
vivienda de la Provincia de Buenos Aires
le hemos cursado varias notas denunciando
la falta de representatividad de los indices
utilizados para redeterminar los precios de
los contratos de obra y cursamos al Poder
Legislativo Nacional una carta formal ad-
juntando nuestros estudios y conclusiones
vinculados a la legislacion sobre la loca-
cién de inmuebles urbanos y proponiendo
diversas medidas para regularizar el mer-
cado. En todos los casos, estamos a la es-
pera de respuestas.

DERECHO Y VIVIENDA

Ricardo Andino afirma que se propuso in-
ventariar y analizar el marco normativo
general vigente “adentrandome en las nor-
mas constitucionales, en los pactos inter-
nacionales y en la legislacion civil aplica-
ble —los derechos reales y la locacion, por

ejemplo— de la legislacion en materia de
derecho a la vivienda para ahondar en los
motivos que podian explicar por qué tanto
derecho produjo tan pocos resultados”.

El resumen forma parte de un capitulo
completo de su libro titulado “Derecho y
vivienda”, donde analiza la ineficacia de las
leyes y donde, mas alla de hacer un inventa-
rio puramente normativo, explora un feno-
meno propio de la sociologia del derecho.

“Espero que sea una contribucion
util”, anhela, y también destaca que hara
falta algo mas: “Una praxis continua e
ininterrumpida en sintonia con la ley
para consagrar efectivamente resultados
mensurables”.

Dicho de otra manera: “El derecho pue-
de ser una condicion necesaria, pero no es
una condicion suficiente y, por ello, no debe-
mos pedirle al derecho que por si solo con-
centre todas las soluciones que el problema
exige, ni desentendernos de hacer todo lo de-
mas que haga falta al respecto”, aclara.

QUE ES Y COMO SE DESARROLLA EL
PROGRAMA MELIUS
El Programa MELIUS lo han instituido hace
algunos afos con el proposito no ya de di-
fundir las actividades puramente gremiales o
institucionales de la camara, sino de servir
de vehiculo para profundizar los estudios
sobre la problematica habitacional y para
dar alguna organizacion a la tarea de capa-
citacion profesional en la que se empeiian.
“Esta actividad docente ha sido re-
ceptada con amplio beneplacito por un
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nimero cada vez mas creciente de profe-
sionales que se sirven de ella para sus ne-
cesidades de actualizacion y capacitacion
en todo lo referido a la vivienda. Hemos
dictado cursos sobre la tematica de los
seguros en obra, sobre la legislacion que
rige las licitaciones, sobre la sustentabi-
lidad, la industrializacion, las patologias
y organizado ponencias puntuales sobre
determinados productos empresarios y
su utilizacion”, sostiene Ricardo Andino,
presidente de CAVERA.

Por otra parte, “la literatura especia-
lizada que producen nuestros directivos
y asesores, por ejemplo, ‘La financiacién
de la vivienda para la clase media’, cuya
autoria es de nuestro director ejecutivo,
Eduardo Sprovieri, juntamente con quien
fue nuestro asesor econdémico, el recorda-
do Tomas Bulat, y mi propio libro sobre
derecho y vivienda, se inscriben en los ob-
jetivos del Programa MELIUS”, finaliza.

CURSO0S

Al cierre de la presente edicion co-
menzaba un nuevo curso de CAVERA. Se
trata de "Cursos de Sistema BIM", llevado
adelante por la Arq. Alicia Bosi. El mismo
estara vigente durante el mes en curso y
en septiembre. "En este curso del Sistema
BIM — Modulo I -, se aprenderan las he-
rramientas basicas del software Autodesk
Revit, que permitira obtener conocimien-
tos conceptuales y practicos del programa,
sin ser necesario tener conocimientos pre-
vios", aseguran.
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