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LEY DE ALQUILERES: éstas son las claves que tenés que conocer
Nuevaley de aquileres. Qué cambia paralosinquilinos

Un paso adelante

Por Juan Pablo Costa *

Desde hace varios afios asi stimos a un proceso de inquilinizacién, fundamentalmente en los grandes centros urbanos. En ciudades
como LaPlata, Rosario 0 Santa Fe, ya representan mas del 20 por ciento de los hogares, en otras ciudades como Cordobay Buenos
Aires, superan el 30 por ciento. Es decir que la probleméticainquilina afecta a una porcion importante de la sociedad. Esta realidad,
sumada a la lucha de muchas organizaciones de inquilinos alo largo del pais, logro visibilizar la problematica. Asi, €l pasado 11 de
junio se dio sancién definitivaen el Senado alallamadaley de aquileres.

Estaley es un gran avance por muchos motivos. Entre ellos, porque comienza a establecer pautas en un sector absolutamente
desregulado. Por gjemplo, durante muchos afios existié unaindexacion semestral de hecho de los contratos, a pesar de estar
expresamente prohibido, con criterios subjetivos como las expectativas de inflacion de propietarios e inmobiliarias. Lanuevaley
establece que los gjustes seran anuales, a través de un indice que contemple en partes iguales la evolucion deinflacion y salarios. Es
decir, que los ajustes serén por criterios objetivos y ya no subjetivos. Esta regulacion, sumada a la extension minima de los contratos
atres afios, contribuira a generar una mayor estabilidad en el precio de los aquileres, ala par que los vincula con laevolucion
genera de los precios de la economia, contribuyendo a generar un sistema de precios mas transparente y solido, y reduciendo la
incertidumbre parainquilinosy propietarios derivada de lafalta de regulacién del sector.

Para analizar el impacto de esta nuevaregulacion, el CEPA construy6 un modelo de un contrato de alquiler que comienza en enero
de 2017, y compar6 dos escenarios posibles: uno con los precios de mercado relevados por el Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires, y otro si |os gjustes se hubieran realizado mediante un promedio entre inflacion y salarios. Asi, se observa que los alquileres,
en el escenario con precios de mercado, seincrementan por encimadel indice entre salarios e inflacion, dada la estructura de los
contratos de alquiler y sus gjustes semestrales. En el modelo planteado, cercade lafinalizacion del plazo del contrato de tres afios, la
diferencia entre ambos escenarios se estira hasta los 2.700 pesos. Es decir que un contrato que hubiera ajustado con laregulacion
propuesta por laley pagaria, afines de 2019, 12.792 pesos en promedio por un departamento de 2 ambientes en CABA, mientras
que, con la metodologia de gjuste del mercado, pagd 15.471.

Esaimportante diferencia, cercana al 20 por ciento del precio de alquiler, se explica por la estructura de contratos con ajustes
semestrales versus los anuales y, ademés, porque en el caso del escenario del contrato regulado, se vincula el gjuste del precio ala
evolucion nomina de los precios de la economia, moderando |as fluctuaciones propias de un mercado desregul ado.

Otrade las nuevas regulaciones que plantealaley esla obligatoriedad de registrar los contratos ante AFIP. Esta regulacion es
central. Por un lado, permitirda ainquilinos realizar la deduccién para el pago del impuesto alas Ganancias, siendo que hasta ahora
pocos podian hacerlo por €l alto nivel deinformalidad en el que se encontraba el sector. Pero, ademas, debemos considerar otra
cuestion. Los andlisis socioecondmicos de las poblaciones inquilinas y rentistas muestran que los mercados de alquileres, bajo la
actual situacion, producen una dindmica regresiva en términos de distribucion del ingreso debido aladistribucién desigual de la
renta. Un andlisis realizado por el CEPA sobre labase de la EPH-INDEC detect6 que, en el AMBA, mas del 80 por ciento dela
renta producida por aquileres es apropiada por €l 20 por ciento de la poblacién de mayores ingresos. La registracion establecida por
laley permitira dotar de una mayor progresividad alarecaudacion tributaria.

Sin dudas, lanuevaley de aquileres implica un gran avance ya que establece laformalizacién de un mercado hasta ahora
sumamente desregulado. Asi, se genera unamayor estabilidad de precios, una mejora de la recaudacion tributariay la distribucion

del ingreso.

* Socidlogo, docente e investigador del Centro de Economia Politica Argentina (CEPA)
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Un lujo para pocos
Por Gervasio Mufioz **

Se vot6 hace poco més de una semanay luego de 5 afios de pel ea de las organizaciones de inquilinos la denominada 2ey de
alquileres?. Es unamodificacion a Codigo civil y comercial en los articul os que regulan los contratos de alquiler y, por otro lado,
establece una actualizacion del precio del alquiler anual por un promedio entre inflacion y salario. Ademés, obliga alos ?locadores?
(propietarios de viviendas en alquiler) aregistrar en AFIP todos |os contratos.

No voy a hablar de las bondades de laley de alquiler, ni abrumaré con datos duros de cuan dificil setorné acceder alaviviendaen
alquiler en los Ultimos 50 afios. L as especificidades estadisticas son desarrolladas ampliamente en |las noticias con menor o mayor
rigor. Por otro lado, el gobierno naciona se encargard o no, de difundir los cambios votados en el senado para que se cumplala
nueva legislacion.

Entonces si me interesa discutir como Ilegamos hasta aca. ¢Cuando fue que el acceso ala vivienda se ha convertido en un lujo para
pocos? Las respuestas son varias: dolarizacion de las viviendas y desregulacion del precio del aquiler en la Gltimadictadura, y una
clase media, media-alta, completamente colonizada por lalégicade larenta, tanto que el suefio de ?la casa propia? ha transformado
lapelea por €l acceso alavivienda en una carrera personal por ganarse laloteria, heredar unos metros cuadrados o meternos en un
crédito hipotecario para que seamos inquilinos de los bancos. Era fundamental para el mercado inmobiliario que nos olvidemos de la
otra parte de la historia, la que cuenta que siempre que hubo acceso ala ?casa propia? fue por leyes que regularon fuertemente la
renta. Nos ganaron el sentido comun.

Aqui, los lectores de este diario estarén de acuerdo en que la salud y la educacion deben estar garantizadas universalmente, debe ser
gratuitay administrada por el Estado, ¢Pero lavivienda? ¢Se imaginan qué hubiese pasado en esta pandemia con la salud de aquellos
gue no pueden pagar una prepaga con el sistema sanitario completamente privatizado? Bueno, eso sucedié con las viviendas'y por
eso el presidente decretd la suspension de los desalojos 'y el congelamiento de los a quileres. Medida que fue tomada en varios paises
del mundo. El acceso alavivienda yano puede seguir igual.

Mientras tanto, €l viernes 19/6 €l diario La Nacion nos dedicod su editorial donde reza: ?Solo la ceguera ideol 6gica intervencionista
ante laidea de la autorregulacion entre las partes explicala recurrencia a formulas fracasadas que pretenden engafiar alos inquilinos
con vanas promesas. No es este tipo de argucias politicas |o que se espera en un contexto que clama por seguridad juridicae
inversiones?. Después de esta tercera editorial en contrade laley de alquileres, el diario tiene més que ganado el salon principal de
la Camara Inmobiliaria Argentina que Ileva su nombre en placa de bronce.

En este contexto € desafio, aunque parezca mentira, seraque el gobierno logre el cumplimiento de lanorma. Para eso sera
fundamental que los distintos gobiernos (nacional, provincial, municipales) empiecen amirar a un sector cada vez mas grande de las
ciudades que son los que alquilamos la vivienda. Una de las caracteristicas mas importantes del sector es que no hay Estado ni ley
para nosotros, lajusticia o esinaccesible o defiende los intereses del propietario. Se ha demostrado con el basto incumplimiento del
decreto 320. Es que el Estado no esté preparado para proteger el derecho alavivienda, pero deberd hacerlo.

Desde Inquilinos Agrupados sabemos perfectamente que mientras la vivienda sea la inversion especul ativa de 10s pocos ganadores,
nunca sera un derecho. Laley de alquileres es, fundamentalmente, el triunfo de nuestralucha para que el Estado vuelva a ser parte
decisoriay protectoria del acceso alavivienda. Hemos logrado que después de 36 afios el Congreso debata sobre larenta
inmobiliaria. ES un pequefio paso que abrirala puerta para muchos mas.

** Presidente de la Federacion de Inquilinos Nacional.
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