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PROYECTO DE LEY

EL SENADO Y LA HONORABLE CAMARA DE DIPUTADOS DE LA PROVINCIA DE
BUENOS AIRES SANCIONAN CON FUERZA DE

LEY

DECLARANDO LA EMERGENCIA PROVINCIAL EN EL ACCESC A LA VIVIENDA Y UN IM-
PUESTO PROGRESIVO A LA VIVIENDA OCIOSA CON FIN DE BANCO DE
TIERRAS Y CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

Articulo 1°- Declarase la emergencia en el acceso a la vivienda en todo el territo-
rio provincial. El Poder Ejecutivo destinara partidas presupuestarias
extraordinarias en el marco de esta emergencia para garantizar lo que esta ley
dictamine.

Articulo 2°- Impuesto a la vivienda ociosa. Se gravara con el 1,5% anual del valor de
mercado a toda vivienda que se encontrare desocupada por el término de 6 meses,
plazo que podra ampliarse en el caso de localidades turisticas. El mismo se pagara en
cuotas mensuales actualizadas segin la variacion promedio de los alquileres. El
gravamen se incrementara sobre los propietarios que superen los 1000 (un mil) metros
cuadrados desocupados a razén de + 0,5% cada 1000 (un mil) metros cuadrados.

Articulo 3°- Impuesto a los acaparadores inmobiliarios.
a) Establézcase un impuesto extraordinario a la persona fisica o juridica que

posea mas de TRES (3) inmuebles en el territorio provincial, cualquiera sea su

uUso.
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b) Se establece una alicuota mensual extraordinaria en el impuesto inmobiliario a
partir del cuarto inmueble, que resultard de la adicion del 10% de dicho
impuesto. Se incrementara la alicuota en la medida que se posea mas
inmuebles, a razén de 5 puntos porcentuales por cada otro inmueble que se
posea. El pago de este impuesto no puede ser trasladado a eventuales
inquilinos o locatarios, ni puede ser frasladado al precio de un eventual alquiler.

¢) Quedan exceptuados del articulo 2° los pequefios propietarios cuyo inmueble
no supere los 100 metros cuadrados cubiertos o aquellos que posean dos
unidades de no mas de 60 metros cuadrados cada una.

Articulo 4°- Vivienda (nica. Se eliminan todos los impuestos inmobiliarios a la vi-
vienda Onica habitada por su propietario.

Articulo 5° - Suspension de desalojos. Se suspenden los desalojos por 2 afios,
sea por ocupaciones de tierra para habitarla o frente a la imposibilidad de pagar los
alquileres o créditos.

Articulo 6°- Comision de Revisién de tierras e inmuebles pablicos enajenados

a) Se crea la Comisién de Revision de Tierras e Inmuebles Plblicos enajenados in-
tegrado por representantes de organizaciones sociales con intervencion en las vi-
llas, organizaciones de inquilinos, de profesionales de universidades nacionales que
apliquen en la materia. Se asegura la asignhacion presupuestaria y dotacion de per-
sonal necesaria para su funcionamiento. Su funcién sera revisar toda venta de tierra
publica y/o inmueble ejecutado por organismos del Estado con o sin aval parlamen-
tario y determinara su provecho o no para las necesidades habitacionales de la po-
blacién. En caso que la Comision determine que su venta fue en detrimento de los
intereses de la poblacion la venta quedarad sin efecto, se restituirda como tie-
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rrafinmueble fiscal y de utilidad publica y la Comision establecera la compensacion
corraspondiente, si existiere.

Articulo 7°- Banco Provincial de Tierra y Vivienda (BPTV). Se crea el Banco
Provincial de Tierra y Vivienda (BPTV) con recursos de los gravamenes definidos en
el articulo 2° y 3° y con uno idéntico sobre la tierra urbana ociosa. Seran funciones
del BPTV: financiar la construccién de vivienda popular sobre las tierras ociosas y
fiscales que pueden ser destinadas para loteos sociales y para la vivienda tnica,
adquirir inmuebles ya construidos para destinarlos al alquiler social o venderlos bajo
el régimen de créditos hipotecarios precisado en el articulo 10°, organizar un censo
de inmuebles desocupados e investigacion de la propiedad de estos asi como de

inquilinatos y conventillos.

Articuto 8°- Plan de viviendas populares. Créase la Comision de Planificacion de
Viviendas Populares. La misma estara integrada por represeniantes de vecinos,
trabajadores, organizaciones sociales con intervencidn en las villas, organizaciones
de inguilinos, organizaciones ambientales y profesionales (arquitectos, ingenieros)
de universidades nacionales. Los diputados de la Provincia podran participar como
veedores. Se asegura la asighacion presupuestaria y dotacion de personal necesa-
ria para su debido funcionamiento.

a) La Comision elaborara un plan de construccion de viviendas a partir de la
disposicion de fierras establecidas en el articulo 7°. Las viviendas contaran con
todas las condiciones de habitabilidad y accesibilidad necesarias.

b) La Comision establecera el nimero de viviendas necesarias a partir del
Censo 2022,

¢) La Comisién establecera la asignacién, el tipo de vivienda y el orden de
prioridades para el otorgamiento de las viviendas.

d) El valor de las viviendas quedard establecido a partir del costo de construccion

de las mismas.
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e) El Estado proveera los materiales y el asesoramiento técnico, empleando
mano de obra de trabajadores actualmente desocupados, registrandolos bajo el
convenio de la actividad. Los planes de construccion y/o autoconstruccién seran
controlados colectivamente por los trabajadores y vecinos involucrados a través
de mecanismos asamblearios democrdticos incluyendo a los trabajadores
extranjeros, sin discriminaciones.

f) Los planes de construccion y/o autoconstruccion fijados por el Plan de Viviendas,
bajo control de esta Comision, incluiran la refaccién o reconstruccion (segun corres-
ponda, a criterio de la Comision en acuerdo con los vecinos afectados) de las vi-
viendas existenies en los llamados “barrios populares”, villas de emergencia y asen-
tamientos, para garantizar las condiciones de habitabilidad y accesibilidad neceéa-
rias. La Comision en acuerdo con los vecinos podra definir si esas tierras son aptas
para urbanizar o si corresponde otra alternativa para garantizar las necesidades ha-
bitacionales de dichos vecinos.

g) Al mismo tiempo, se destinaran los recursos necesarios para garantizar la urba-
nizacion efectiva de los llamados “barrios populares’, villas de emergencia y asen-
tamientos, bajo control de los vecinos, para garantizar la extension de los servicios

basicos (electricidad, agua, cloacas, recoleccion de residuos, gas e internet).

Articulo 9°- Crédifos para el acceso a la vivienda. El Estado otorgara créditos a
través del Banco de la Provincia a todo aguel que no posea inmueble, El mismo cu-
brird el CIENTO POR CIENTO (100%) del valor de Ia vivienda requerida del plan de
viviendas establecido en el articulo 8 de la presente ley. Se podra solicitar plazos de
pago de hasta veinte (20) afios. La tasa de actualizacién de las cuotas se incremen-
tara de forma anual proporcionalmente al indice Salarial del INDEC que pondera
también la variacidén de los ingresos informales. En ningln caso la cuota mensual
puede superar el VEINTICINCO POR CIENTO (25%) del ingreso normal def solici-

tante.
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Articulo 10°- Comuniquese al Poder Ejecutivo.
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Fundamentos

“Hoy existen en Jas grandes ciudades edificios suficientes para remediar en se-
guida, si se fes diese un empleo racional, foda la verdadera «penuria de la vivien-
da»” Federico Engels (1873)-

El problema que existe en torno al acceso a la tierra y {a vivienda para la poblacion en
nuestra provincia y en el pais se agrava. Segln los datos que aporta el poder ejecutivo
en el mensaje del presupuesto 2022, “mas de dos millones de bonaerenses sufren de
déficit habitacional mientras que hay 500.000 viviendas donde las familias viven haci-
nadas”. En declaraciones recientes, el gobernador Axel Kicillof afirmé que son 1,8 mi-
liones de familias que tienen problemas de infraestructura en sus hogares o tienen difi-
cultades para acceder a una vivienda. En cualquier caso, estamos hablando de mas del

10% de la poblacion que atraviesa una situacion alarmante.

Es evidente que los distinfos gobiermos no se dieron una politica que tienda a resolver
realmente este problema. En la administracion de Maria Eugenia Vidal se paralizo la
construccién de mas de 6.000 viviendas, mientras que la gestién de Kicillof planted en
el Presupuesto construir durante este afio 7.450, incluyendo en ese nlmero la reactiva-
cion de construcciones no iniciadas o paralizadas en el periodo anterior. Al ritmo plan-

teado, resolver la carencia habitacional tomard, por lo menos, varias décadas.

Segun el dltimo censo (INDEC 2010) en Argentina habia 570.000 viviendas desocu-
padas. Esto ocurre mientras millones de familias siguen sin vivienda propia. Una cruda

muestra del régimen irracional en el que vivimos.

El derecho a una vivienda digna, consagrado por la Constitucion y varios tratados inter-
nacionales suscriptos por el pais es letra muerta a pesar de fallos de la Justicia en el
sentido de que no se trata de un principio abstracto sino de una obligacion del Estado.
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Segun el ultimo relevamiento nacional sobre situacion habitacional del INDEC (2020)
7,2 millones de personas habitan en viviendas de calidad total o parciaimente insufi-
ciente. 1,4 millones viven en condiciones de hacinamiento (4 o mas personas en un
cuarto), 2,3 millones viven cerca de basurales y 3,6 millones en zonas inundables. Esta
situacién tiene como epicentro a nuestra Provincia, donde se concentra mas del 40%

de la poblacion,

ki acceso a los sefvicios plblicos es una cuestion fundamental cuando se aborda el

- problema de |a Tierra y la Vivienda. Segtin datos oficiales, en la Provincia de Buenos
Aires el 22% de la poblacion no cuenta con agua potable y 44% no accede a las cloa-
cas. A esto se suman situaciones deficitarias de distinto tipo en relacion a los servicios
de electricidad, gas, telefonia, etc. También hay que remarcar que el servicio de reco-
leccion de residuos y su tratamiento es muy deficitario en las distintas localidades. Esto
redunda en un problema dramatico para la calidad de vida de los habitantes y también
para el flujo del agua en caso de precipitaciones importantes, convirtiendo zonas urba-

nas y barrios que no lo eran en inundables.

Al cuadro general descripto, debemos sumar que en los Utimos meses se ha desatado
una intensa campafia de los especuladores inmobiliarios cuyo objetivo es terminar con
cualquier regulacion sobre los precios de los alquileres, plazos de actualizacion y ex-
tension de los contratos, En nombre de la libertad del mercado y el derecho de propie-
dad, miles de viviendas han sido retiradas de la oferta sumandose a las ya existentes
unidades habitacionales desocupadas.

Los valores de las viviendas y de los alquileres se han convertido en inaccesibles para
la inmensa mayoria de la poblacion. Con propiedades que cotizan en délares y salarios
en pesos devaluados, la posibilidad de adquirir una vivienda es practicamente imposi-
ble. La relacion entre la cantidad de salarios necesarios para adquirir una propiedad
media (un departamento de 3 ambientes de 60 metros cuadrados) se ha incrementado
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notablemente. Pasd de una media histérica de 60 salarios a unos 250 salarios en la
actualidad -el equivalente a mas de 20 afios de trabajo. Este aurmento del valor de las
propiedades impacia en los alquileres, que han pasado a representar mas del 50% del
salario promedio. Atribuir esta incompatibilidad absoluta entre las necesidades de pro-
pietarios e inquilinos a las regulaciones menores que establece la Ley de alquileres
vigente oculta que el encarecimiento de la propiedad en los conglomerados urbanos es

un proceso de larga data que merece un analisis mas profundo.

LLa combinacion entre la calda del salario y la especulacién inmobiliaria produce una
permanente expulsion hacia la periferia de las ciudades. Esto genera un costo econo-
mico gigantesco ya que la mayoria de los que trabajan en las ciudades viven en los
suburbios, dedicando muchas horas de su vida y parte de sus ingresos solo a trasla-

darse a su empleo.

La vivienda promedio tiene un costo de 2.500 délares el m2 construido, el costo de |a
construccion no representa mas de U$S 500 (IProfesionat 5/3/22), el resto corresponde
al valor del suelo. Este es una mercancia peculiar, ya que al no ser producto del trabajo
humano su valor no esta determinado por el tiempo socialmente necesario para su pro-
duccién, sino que se deduce teniendo en cuenta la renta que arroja y la tasa de interés
vigente (“es renta capitalizada”), Si por ejemplo la renta que arroja es 1.000 dolares y la
tasa de interés es 10% se concluira que un terreno tendra por valor 10.000 délares.
Ese valor del terreno luego se transfiere a la propiedad, lo que se denomina costo de
incidencia, A partir de esta consideracion se deduce que a mayor posibilidad de cons-

truccion en un terreno, mayor sera el valor de la tierra.

El valor que el suelo representa en el costo total es el resultado de distintas modifica-
ciones a los cédigos urbanos gue autorizan a seguir construyendo en altura, invadiendo
el espacio publico o cediendo tierras fiscales urbanas al gran capital especulativo. Es-

tos permisos para seguir construyendo y las modificaciones de los cédigos urbanos que



CHPTE. D= 3000 12203

Honorable Camara de Diputados
Provincia de Buenos Aires

impulsaron gobiernos de todos los colores no fueron ni minimamente acompariados de
planes de obra publica que acompafien ese crecimiento urbano. Los riesgos practicos
de esta politica los mostré la tragica inundacion de {a Ciudad de La Plata en 2013,

Este proceso, entonces, incrementa sisteraticamente el precio de la tierra urbana ge-
nerando propiedad suntuaria y ociosa que impacta artificialmente sobre los costos de
compra y alquiler. Gran parte de la renta agraria es volcada en la especulaciéon inmobi-
liaria. La propiedad inmobiliaria es crecientemente usada como reserva de valor y no
como bien de uso destinado a satisfacer la necesidad de techo de vastos sectores de la

poblacian.

El valor de la vivienda no esta determinado ni por la capacidad adquisitiva del salario ni
por su costo de produccion. Si se disminuyera drasticamente el valor de la tierra se po-
dria disminuir significativamente el costo de las viviendas y hacerlas accesibles para

el conjunto de la poblacién. La crisis habitacional hunde sus raices en la expansion de
la especulacion inmobiliaria. La construccion de emprendimientos habitacionales de
gran valor expulsa a la poblacién trabajadora a las periferias y localidades aledafas. La
carencia habitacional se agrava mientras se experimenta un boom de la construccion,
un fenémeno de flagrante contradiccion que sucede en todo el pais. La inversion espe-
culativa y parasitaria es parte del problema y no de la solucion a la catastrofe habita-

cional que padece el pueblo argentino.

La politica de incentivos fiscales a los capitalistas para garantizar derechos es inocua
como lo demuestran las exenciones de todo tipe para promover el empleo registrado.
En lugar de propiciar el no pago de impuestos planteamos gravar fuertemente a la

propiedad habitacional ociosa.

Frente a la situacion descripta, el presente proyecto plantea gue a todas las viviendas
desocupadas se les imponga un impuesto progresivo -absoluta y relativamente- para
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que sean colocadas en el mercado para la venta o alquiler. Quedaran exceptuados los
pequefios propietarios de hasta dos viviendas en alquiler, que suelen ser trabajadores y
jubilados intentandc compensar sus magros ingresos, cuya realidad dista abismalmen-
te de la de los acaparadores inmobiliarios. Frente al incumplimiento, el Estado podra
incautar dichas propiedades y entregarlas en comodato a personas en situacion de
emergencia habitacional. Un impuesto progresivo al acaparamiento de viviendas incen-
tivaria la venta, bajando precios de ventas y alquileres. No deberian cobrarse impues-

tos inmobiliarios a quien habita su Unica vivienda y por ende no recibe renta.

Recientes ejemplos internacionales demuestran que no es un planteo utdpico. Este tipo
de impuesto se viene aplicando en el Reino Unido, Dinamarca, Espafia y Canada, en
todos los casos con un importante incremente de la oferta de alquileres. En Berlin, una
consulta popular, votd la incautacion de 240.000 viviendas desocupadas.

El alguiler es solo un aspecto del problema. El Estado no propicia una politica de acce-
so universal al crédito hipotecario para los sectores populares. Los planes naclonales
como el Procrear, el Reconstruir y el Casa Propia son completamente insuficientes en
relacion a las necesidades y a la profundidad del problema. L.o mismo sucede con los
planes provinciales, como el Provincia Vivienda de BAPRO, o el Buenos Aires CREA,
que ofrece tan solo 50.000 créditos para ampliacion y refaccion de viviendas.

El Estado privilegia las ganancias de los bancos colocando a los trabajadores hipote-
cados por los créditos UVA al borde del desalojo debido a la pérdida sistematica de su
poder adquisitivo. En 2021 la cuota superé el 100% de aumento. Frente a la imposibili-
dad de pago, el Estado impuso una prolongacion de las cuotas (endeudamiento a per-
petuidad de los beneficiarios) y eventualmente ia ejecucion de la hipoteca y un desaolo-

jo, lo gue es a todas |luces confiscatorio.
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En este proyecto, proponemos un impuesto a la tierra ociosa para financiar la construc-
cion de vivienda popular y constituir un Banco Provincial de Tierra y Vivienda para co-
nocer y dar a conocer exactamente la cantidad de tierras ociosas y fiscales que pueden
ser destinadas para loteos sociales y para la vivienda Unica. Revisando aquellas que el
Estado cedi6 a particulares, revisando los procesos de enajenacion de dichas tierras
mas alla de que contaran o no con la aprobacion de los cuerpos legislativos. Sobre es-
tas tierras el Estado Provincial debe garantizar la construccion inmediata de medio mi-
{16n de viviendas de calidad y eniregarlas a través de créditos hipotecarios cuyas cuo-
{as no deberan superar el 25% del ingreso familiar mensual. Para esta tarea debera
emplearse mano de obra de trabajadores actuaimente desocupados, registrados y bajo

el convenio de la actividad.

De igual modo deberan destinarse recursos para la reconstruccion o refaccion de las

viviendas en los barrios, villas y asentamientos existentes, en funcion de garantizar una
vivienda habitable y accesible. El proyecto también coloca bajo control vecinal la garan-
tizacion de la extension de los servicios basicos (electricidad, agua, cloacas, gas, reco-

leccion de residuos e internet) en todos ellos..

Promovemos la suspension de los desalojos de tierras que han sido recuperadas en
todo el territorio provincial por personas que no poseen ni tierra ni vivienda. Es inacep-
table que la respuesta frente a la desesperacion de las familias sin techo sea el desalo-
jo, como vimos en Guernica y en otras localidades de la Provincia mediante represio-

nes brutales de la Policia Bonaerense a cargo de Sergio Berni.
Planteamos la eliminacion del impuesto inmobiliario sobre Ia vivienda Unica.
El gran drama que enfrenta ia poblacion trabajadora para acceder a ia vivienda familiar

es, en primer lugar, el resultado de la especulacidén inmobiliaria, del aumento en el valor
del suelo y de las propiedades que surge de un proceso econdmico, que no solo tolera-
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ron, sino que alentaron los que han gobernado el pais en las Ultimas décadas. Se trata
de un fenémeno vinculado a los extraordinarios beneficios del capital agrario, minero y
de ofros sectores, que se localizaron en la compra del suelo y en la especulacion inmo-
biliaria. El Estado ha sido un factor activo en este encarecimiento, bajo todos los go-
biernos. No hubo grieta en esta materia.

Por todo lo expuesto, Hlamamos a todos los Diputados y las diputadas a acompaiiar el
presenie Proyecto de Ley.
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