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Resumen

Este documento analiza el fendémeno de la vivienda vacante en Cordoba, Rosario y Buenos Aires
mediante una metodologia innovadora basada en datos de consumo eléctrico. Este enfoque
permite superar las limitaciones de los censos tradicionales y medir con mayor precision el nivel
real de ocupacion. Se distinguen tres categorias segun la duracidon del bajo consumo eléctrico
(menor a 50 kWh): vacancia friccional (hasta 6 meses), transicional (entre 7 y 12 meses), y
estructural (mas de 12 meses). El analisis prioriza la vacancia estructural como objeto de
intervencion de politica publica.

Las definiciones metodoldgicas se fundamentan en una revision sistematica del estado del arte,
donde se identifican los conceptos clave sobre vivienda vacante, se discuten las causas y
consecuencias del fendmeno, y se revisan distintas aproximaciones metodologicas
internacionales.

Las ciudades son examinadas mediante estudios de caso que incluyen una caracterizacion
sociodemografica, urbana y territorial con base en datos censales. A partir de registros
administrativos e informacion publica adicional, se exploran las principales dindmicas recientes
de expansion y densificacion urbana. El andlisis censal permite identificar las viviendas vacantes,
complementado luego por una exploracién profunda del consumo eléctrico. Finalmente, los
estudios de caso se presentan comparativamente para resaltar los principales hallazgos obtenidos
con la metodologia propuesta.

Adicionalmente, se revisan experiencias locales, particularmente proyectos legislativos
destinados a regular y movilizar viviendas vacantes, asi como casos internacionales exitosos que
sirven de referencia para el disefio de politicas publicas eficaces. El documento concluye con
lineamientos generales para abordar integralmente la vacancia estructural respondiendo a las
realidades de las ciudades argentinas.

Palabras clave: Vivienda vacante, vivienda ociosa, consumo eléctrico, politicas publicas
habitacionales, acceso a la vivienda, ciudades.
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Vivienda vacante en ciudades argentinas: un analisis basado en el consumo eléctrico.
Introduccion

El acceso a la vivienda en los principales centros urbanos de Argentina se ha convertido en un
tema central dentro del debate publico, especialmente ante el incremento de la poblacién
inquilina, la creciente dificultad de acceso al crédito hipotecario y un déficit habitacional que
década tras década se consolida como una cuestion estructural. En este contexto, el fendmeno de
las viviendas vacantes ha cobrado una relevancia particular, siendo objeto de discusion tanto en
medios de comunicacion como en iniciativas legislativas recientes. Esta discusion se intensifico
con la normativa que regulo los alquileres durante la pandemia de COVID-19 hasta 2023,
introduciendo mecanismos de indexacion de precios que, segun expertos inmobiliarios, afectan
la oferta y aumentan las vacancias.

Existe gran consenso respecto a la necesidad de contar con viviendas vacantes para satisfacer las
necesidades de la poblacion y garantizar el funcionamiento eficiente del mercado habitacional.
Se requiere una “vacancia razonable” (CEDESU, 2023) porque la falta o el exceso generan
aumentos o bajas en los precios, respectivamente. La vacancia impacta en la dindmica
inmobiliaria y afecta el bienestar social de los hogares. El exceso especulativo restringe la oferta,
elevando precios; mientras que la tugurizacion por exceso de vacancia puede reducir precios de
inmuebles cercanos. Por el contrario, niveles bajos de vacancia afectan la rotacion de hogares
(Wang, 2018).

A pesar de ello, dimensionar la cantidad de viviendas vacantes resulta un ejercicio complejo, ya
que los censos no miden el motivo ni la duracion de vacancia. Ante esta dificultad, se aplicaron
diversas metodologias para su medicion en distintas ciudades del mundo: a través de la medicion
del consumo de energia y agua en Suecia (Fransson et al., 2020); del registro de impuestos
municipales en Leeds (Wyatt, 2006); y de la sefial de WiF1 en Japon (Konomi et al, 2018). Los
primeros intentos por dimensionar el fendmeno en la Argentina se realizaron a través de datos
censales. Luego, un estudio del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) a cargo de Juan José
Cruces de 2016 deline6 una metodologia para medir la vacancia a partir del consumo eléctrico en
la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires (en adelante, CABA). Esa iniciativa fue replicada unos
afios después por el Instituto de la Vivienda de la Ciudad (IVC, 2019) con otro set de datos. En
2023, la Defensoria del Pueblo (DP) y el Centro de Estudios para el Desarrollo Econdmico y
Social Urbano (CEDESU) replicaron el estudio del IVC: 12,6% de las viviendas de la Ciudad de
Buenos Aires se encontraban vacias. En Argentina, las mediciones existentes se centraron casi
exclusivamente en la Ciudad de Buenos Aires, con algunos estudios incipientes pero
discontinuados en la ciudad de Rosario (Bascolo et al., 2018) y sin de datos en Cérdoba.

Mas alla de la medicion cuantitativa, los distintos estudios existentes del fendmeno indican que
las variables que afectan la vacancia son diversas: variables exdgenas como el empleo,
crecimiento poblacional, expansion urbana, politicas publicas y estabilidad econdémica (Newman,
2019) y variables endogenas a las viviendas como la ubicacion y calidad constructiva (Huuhka,
2016).



Diversas ciudades implementaron politicas para medir y movilizar viviendas vacantes de forma
directa o indirecta: apropidndose y vendiéndolas para su restauracion (Estados Unidos) (Mallach,
2018); brindando soporte legal y ayuda econémica (Pais Vasco) (Etxarri, 2009); o colocando
impuestos a viviendas deshabitadas (Montevideo y Valencia) (Revert Esteve, 2021). En
Argentina, a pesar de la falta de diagndsticos claros, varios proyectos de ley buscaron incentivar
la movilizacion de viviendas vacantes a nivel local, centradas en su penalizacién'.

En este marco, el presente documento da cuenta de los resultados de una investigacion mixta
(con estrategias cuantitativas y cualitativas) para dimensionar y caracterizar la vivienda vacante y
disefiar politicas publicas para su monitoreo y movilizacion en tres ciudades argentinas (CABA,
Cordoba y Rosario). Este trabajo busc6 actualizar la medicion en la Ciudad de Buenos Aires,
establecer la linea base para Cordoba y Rosario, aportar a la literatura local e internacional con
una metodologia replicable y proponer acciones de politica publica a nivel local.

Asi, procura contribuir a dimensionar y caracterizar, en perspectiva comparada, el fenomeno de
la vivienda vacante en ciudades argentinas, y proponer lineamientos de accion para su
monitoreo, regulacion y movilizacion. A tal fin, se disefi6 y aplico una estrategia de medicion de
viviendas vacantes en las tres ciudades mencionadas. Cabe destacar que la literatura presenta
diferentes definiciones sobre vivienda vacia. Con base en una exhaustiva revision bibliografica,
el estudio se apoy6 en una definicion compleja de vivienda vacante considerando cuestiones
poco visitadas hasta el momento como la cuestion de la antigiiedad de la vivienda, la duracion de
la vacancia y la localizacion.

La estrategia permitio caracterizar las viviendas vacantes en funcion de los umbrales de consumo
eléctrico y generar ventanas temporales para analizar la permanencia dentro de niveles de bajo
consumo. Esta informacion es un gran avance respecto de los andlisis locales y permite
comprender diferencias en lo que refiere a la vacancia. Esto, a su vez, dio lugar a delinear
recomendaciones de politicas publicas para el monitoreo, la regulacion y la movilizacion de las
viviendas vacantes en ciudades argentinas.

Este documento se estructura en cinco secciones. En el primer apartado se presenta una revision
del estado del arte que recorre las principales definiciones y metodologias empleadas a nivel
internacional y local para estudiar el fendmeno de la vivienda vacante. Este recorrido permite no
solo identificar los aportes mas relevantes de la literatura, sino también reconocer las
herramientas y enfoques que pueden adaptarse a los casos argentinos.

En el segundo apartado se describe con detalle la metodologia desarrollada para este estudio.
Aqui se explican las categorias de vacancia definidas, los criterios utilizados para medirlas a
través del consumo eléctrico, y los pasos seguidos para procesar y analizar los datos. Este
enfoque metodoldgico busca superar las limitaciones de fuentes tradicionales, como los censos,
aportando una nueva herramienta para el andlisis de la vacancia en contextos urbanos complejos.
Ademas, se explicitan los desafios éticos y técnicos asociados al manejo de datos sensibles. Por
ultimo, se describe la metodologia utilizada para el analisis cualitativo de los estudios de caso.

El tercer apartado estd dedicado al analisis del caso de la vivienda vacante en cada una de las
ciudades estudiadas: Cordoba, Rosario y Buenos Aires. En cada caso, se presenta una primera
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subseccion de caracterizacion de la ciudad, proporcionando un marco integral de referencia que
combina aspectos demograficos, sociales, econémicos y urbanos. Esta seccion no solo detalla las
particularidades del desarrollo urbano de cada localidad, sino que también identifica las
dindmicas de expansion y desigualdad que han moldeado su territorio. Este contexto resulta
crucial para interpretar la distribucion espacial de las viviendas vacantes y las posibles razones
detras de su existencia. En segundo lugar, se avanza sobre los resultados del anélisis de vacancia
en la ciudad. A partir de los datos recolectados, se identifican patrones y tendencias clave,
explorando como la vacancia se distribuye en el territorio y cudles son las dinamicas que la
alimentan. Por ultimo, este apartado concluye con una seccidon de analisis de la vivienda vacante
en las tres ciudades analizadas en perspectiva comparada.

El cuarto apartado examina un conjunto amplio y diverso de experiencias locales e
internacionales orientadas a la movilizacion de viviendas vacantes. En este analisis se incluyen
propuestas normativas presentadas en las ciudades de estudio donde se han impulsado iniciativas
legislativas y fiscales que buscan desincentivar la vacancia y promover la integracion de estos
inmuebles al parque habitacional activo, ya sea mediante sanciones, incentivos 0 mecanismos de
registro. Paralelamente, se sistematizan algunas experiencias regionales e internacionales que
abarcan desde politicas de sancion fiscal y esquemas de intermediacion publica o comunitaria,
hasta estrategias de incentivos positivos para atraer a los propietarios de esas viviendas a
volcarlas al mercado. Lejos de proponer recetas Unicas, estas experiencias ofrecen aprendizajes,
criterios de adaptabilidad y lecciones sobre los marcos institucionales necesarios para
implementar politicas efectivas que atiendan la vacancia estructural como un problema
habitacional y urbano.

Por ultimo, se presenta un apartado de conclusiones y recomendaciones de politica publica
basado en el analisis integral de la problematica de la vivienda vacante. Dichas conclusiones y
recomendaciones se nutren no solo de los analisis mencionados, sino de los insumos recabados
de los actores clave de los 3 ecosistemas del hdbitat y la vivienda de las ciudades analizadas.

Este estudio busca no solo aportar nuevas herramientas metodologicas para la medicion de la
vacancia en contextos urbanos, sino también sentar las bases para el disefio de politicas publicas
replicables y escalables, tanto a nivel local como nacional. De este modo, se espera que esta
investigacion contribuya a un esfuerzo mayor por comprender y analizar el fendmeno de la
vivienda vacante en las principales ciudades del pais, donde el acceso a la vivienda adecuada es
una de las principales deudas de la democracia.
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Estado del arte

El fendmeno de la vivienda vacante viene siendo estudiado hace largo tiempo, en distintas
latitudes, asociado a distintos objetivos y con la implementacion de diversas metodologias.
Identificamos trabajos que analizan el fenémeno en ciudades de Estados Unidos (Molloy, 2016;
Mallach, 2020); Inglaterra (Sternlieb & Indik, 1969; Wyatt, 2008; Cheshire, Hilber, & Koster,
2018); Francia (Cerema, 2013; OPDH, 2013; Segu, 2020); y Espafia (Fernandez & De Manuel,
2018, Departamento de Empleo y Politicas Sociales del Gobierno Vasco, 2015). También
encontramos estudios que analizan la situaciéon en América Latina, en paises como México
(Monkkonen, 2018 y Reyes, 2020) y Ecuador (Acosta, 2012); y una cantidad importante de
trabajos que abordan el fendémeno en ciudades argentinas (Cruces, 2016; IVC & SGyRI, 2019;
Romano, 2021; CEDESU, 2023; Guevara & Barrios Garcia Moar, 2023).

La bibliografia utiliza diferentes términos para referir a este fenomeno: “viviendas vacias”
(Wyatt, 2008); “viviendas desocupadas” (Romano, 2021); “viviendas vacantes” (Reyes, 2020;
Monkkonen, 2014, Mallach, 2020); “hipervacancia” (Mallach, 2020); y “tasas de vacancia”
(Belsky & Goodman, 1996), entre otros. En general, estos estudios inscriben el problema de la
vivienda vacante en la problematica mas amplia de acceso a la vivienda, pero también lo
relacionan con los problemas sociales y ambientales que se generan en los barrios donde se
concentran las vacancias (Wyatt, 2008; Mallach, 2020). En este sentido, no hay una sola
definicion sobre vivienda vacante pero si es posible identificar algunos trazos comunes que son
necesarios para su conceptualizacion, clasificacion y medicion.

En primer lugar, la mayoria de los estudios destaca la importancia de considerar el tiempo que
la vivienda lleva deshabitada o desocupada para distinguir entre vacancia coyuntural o
friccional y vacancia estructural, problematica o gestionable (Wyatt, 2008; Molloy, 2016;
Cerema, 2013, ODPH, 2013; Segu, 2020). Esta tltima seria la que es necesario atender desde la
politica publica. Hay algunas divergencias, pero en su mayoria el corte temporal entre una y otra
se sitla en torno a los seis meses (Wang e Immergluck, 2018; Wyatt, 2008; Cerema, 2013).
Algunos estudios también incluyen otro corte a los dos afios para referirse a la vacancia de mas
largo plazo (Segu, 2020).

Luego de esta distincion central, la mayoria de los trabajos se focalizan en el andlisis de la
vacancia estructural, problematica o de mas largo plazo. Para ello, otra cuestion a tener en cuenta
son los motivos por los cuales la vivienda se encuentra deshabitada (Cerema, 2013; Segq,
2020; Fernandez & De Manuel, 2018; ODPH, 2013; DESyPSGV, 2015). Como senala la
bibliografia, existe una diversidad de situaciones que inciden en que la vivienda se encuentre
deshabitada, y ahi entran en juego factores vinculados a las caracteristicas del entorno o barrio en
el que se concentran las vacancias; las condiciones de habitabilidad de las viviendas; y
cuestiones vinculadas a las motivaciones de los propietarios. Esto Gltimo es lo que algunos
estudios engloban dentro de vacancias patrimoniales y vacancias por desinterés (Cerema, 2013;
ODPH, 2013) y otros refieren como vacancia voluntaria (Segu, 2020).

Teniendo esto en cuenta, resulta central estudiar la localizacidon de las vacancias a una escala de

desagregacion pequeiia (radio censal, por ejemplo) porque esto permite identificar situaciones de
hipervacancia —como plantea Mallach (2020) — pero a la vez analizar el contexto en el que se
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concentran las viviendas para tratar de comprender los motivos de la vacancia. Entre estos
ultimos, la literatura menciona las condiciones edilicias o de habitabilidad de las viviendas.
Como indican Sternlieb y Indik (1969), no todas las viviendas vacantes estan realmente
disponibles en el sentido de cumplir con condiciones minimas de habitabilidad. Por ejemplo, en
el caso de las ciudades estadounidenses, este tipo de viviendas vacantes por su condicion de
abandono suelen concentrarse en barrios deteriorados (Molloy, 2016; Sternlieb y Indik, 1969;
Wang & Immergluck, 2018; Mallach, 2020).

En cuanto a los aspectos metodoldgicos, se reconocen diversos enfoques y fuentes de datos
segun la definicion que se implementa, el tipo de estudio que se realiza y la disponibilidad de
informacion de cada pais. Todos los métodos representan desafios y problematicas para conocer
completamente el fendmeno de la vivienda vacante debido a la falta de datos oficiales a lo largo
del tiempo. Para identificar el periodo temporal en que las viviendas se encuentran deshabitadas
y la localizacion de las mismas se trabaja con distintas fuentes. En EEUU los estudios analizan
informacion censal, encuestas anuales y, sobre todo, datos del servicio postal (Mallach, 2020;
Molloy, 2016; Wang & Immergluck, 2018). En Inglaterra, ademas de la informacion censal, las
investigaciones también suelen utilizar distintos registros de impuestos municipales (Smith &
Merrett, 1987; Wyatt, 2008). En Francia, en tanto, se utilizan los censos de poblacion, el fichero
FILOCOM —que contiene informacion sobre el pago de impuestos de vivienda (taxe
d’habitation) — y la base de datos sobre el parque de alquiler social (Cerema, 2013). Existe a la
vez un conjunto de investigaciones que utilizan datos de consumo de servicios. Recuperamos
estos estudios un poco mas adelante por ser el antecedente mas inmediato de nuestra propuesta
metodoldgica.

Ahora bien, la literatura reconoce que las fuentes de datos disponibles, en general, no permiten
identificar los motivos de vacancia (Molloy, 2016). Como vimos, muchos de los estudios
resefiados se aproximan a algunas hipdtesis a partir de analizar la distribucion de las unidades
vacantes y su vinculo con las dindmicas y caracteristicas del entorno (Sternlieb y Indik, 1969;
Molloy, 2016; Wyatt, 2008; DEPSGV, 2015; Wang e Immergluck, 2018; Mallach, 2020;
Monkkonen, 2018). Sin embargo, esto tampoco resulta suficiente porque, tal como advierten
Ferndndez y De Manuel (2018), hay situaciones de deterioro de las viviendas que no se pueden
captar siquiera a través de observaciones directas en el territorio. Como se desprende de la
literatura, para poder captar ésta y otras situaciones, como las razones vinculadas a decisiones de
los propietarios, es necesario emplear otras metodologias que incorporen encuestas o entrevistas
a los propietarios de las unidades vacantes para conocer las caracteristicas de los inmuebles y los
motivos por los cuales se encuentran deshabitados (ODPH, 2013; Fernandez y De Manuel,
2018).

Este estudio no tiene entre sus alcances identificar tan precisamente los motivos de las vacancias.
Dado el déficit de informacion en la materia para nuestras ciudades, la propuesta de identificar
con precision las viviendas deshabitadas y el plazo temporal que llevan sin uso ya resulta un gran
avance. Esto permitird, en principio, distinguir las vacancias coyunturales o friccionales de las
vacancias estructurales o de largo plazo. A su vez, la localizacion de las unidades vacantes y el
analisis de las caracteristicas socioecondémicas, demograficas y urbanas de los entornos donde se
emplazan nos permitira ensayar algunas hipotesis sobre los motivos de las vacancias, que sera
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necesario profundizar a través de otras metodologias y fuentes de datos. Para ello, decidimos
trabajar con datos sobre el consumo eléctrico.

El estudio de la vivienda vacante a partir de datos de consumos de servicios esenciales

Se observa un amplio abanico de investigaciones que miden las viviendas vacantes segtn el
consumo de servicios esenciales (agua, electricidad, internet) en los inmuebles a lo largo del
tiempo (Fransson, Bagge y Johansson, 2020; Jiang, Cheng, Xiang, Yin y Wang, 2020; Konomi,
Sasao, Hosio y Sezaki, 2018). Incluso, como veremos a continuacion, hay una serie de estudios
para ciudades de Argentina que trabajan con este tipo de datos (Cruces, 2016; IVC y SGyRI,
2019; CEDESU, 2023; Guevara y Barrios Garcia Moar, 2023).

El trabajo de Fransson, Bagge y Johansson (2020) propone un método para estimar las viviendas
deshabitadas en Suecia, a partir de datos sobre consumo de agua fria y caliente en mas de mil
departamentos. Para ello, definen una vivienda vacante como un inmueble donde no se ha
utilizado agua durante un dia completo. Como resultado se destaca que el 50% de las unidades
tenian 10 dias de ausencia o mas al afio. Los autores mencionan que puede haber algunas
limitaciones, como la falta de datos detallados sobre los ocupantes (nimero, edad, género,
situacion socioecondmica), posible error en las mediciones (margen del 5%) y la suposicion de
que el uso de agua refleja la presencia de ocupantes.

Otra investigacion utiliza las sefiales Wifi como forma de medicion de viviendas vacantes
(Konomi, Sasao, Hosio y Sezaki, 2018). Los autores se refieren a las viviendas vacantes como
aquellas que no muestran actividad de puntos de acceso Wifi activos, asumiendo que éstas no
estan ocupadas por personas. El trabajo presenta una técnica para inferir las ubicaciones de casas
ocupadas y vacantes en Japon, basandose en sefales Wifi ambientales. La técnica recolecta datos
del Indicador de Fuerza de Senal Recibida (RSSI) mediante sensores oportunistas en
Smartphone, construye redes hibridas de puntos de acceso Wifi y analiza sus patrones
geoespaciales utilizando modelado estadistico de formas. Los experimentos in situ en dos barrios
residenciales demuestran que la técnica puede detectar con éxito casas ocupadas y supera
significativamente a un método simple de triangulacion en uno de los barrios. También se
argumenta que esta técnica puede reducir significativamente el costo de las encuestas de campo
para encontrar viviendas vacantes al disminuir el nimero de unidades potenciales a inspeccionar.
De todos modos, como sostienen los autores, este tipo de estudios presentan algunas
limitaciones, como la posible falta de precision en la localizacion de puntos de acceso Wifi, la
variabilidad de la fuerza de la sefial debido a obstrucciones, y el hecho de que no todas las
viviendas ocupadas pueden tener puntos de acceso Wifi activos (Konomi, Sasao, Hosio y Sezaki,
2018).

En cuanto a estudios sobre vivienda vacante a partir de consumo eléctrico, se destaca el trabajo
de Jiang, Cheng, Xiang, Yin y Wang (2020), quienes midieron la cantidad de viviendas vacantes
en la ciudad de Chongqing (China) a partir del consumo eléctrico mensual, la geolocalizacion de
los usuarios y la infraestructura de medidores inteligentes que permiten el monitoreo frecuente y
detallado del uso de energia. El estudio arroja como resultado una reduccion gradual en la tasa de
vacancia en la region.
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Antecedentes locales

Finalmente, para el caso argentino, encontramos una serie de estudios que analizan la vivienda
vacante en distintas ciudades del pais, aunque mayormente en la ciudad de Buenos Aires. Con
excepcion del trabajo de Romano (2021), que analiza las viviendas desocupadas en Lomas de
Zamora en el Area Metropolitana de Buenos Aires a partir de los datos censales de 1991, 2001 y
2010, el resto de los estudios trabajan a partir de datos de consumo eléctrico. El primer
antecedente local es el trabajo de Cruces (2016) que se pregunta en qué medida el sector
inmobiliario en la ciudad de Buenos Aires funciona como vehiculo de ahorro frente a otras
opciones, luego de la crisis de 2001. En ese marco, el articulo busca determinar la tasa de
viviendas vacantes en la ciudad de Buenos Aires a partir del consumo eléctrico de cada cliente
residencial de EDENOR, empresa que presta el servicio en la zona norte de la ciudad, cuyas
areas son inmobiliariamente mas dinamicas, y cubre aproximadamente a una tercera parte de los
usuarios residenciales. La base de datos tiene la fecha de instalacion del medidor y el consumo
de cada bimestre por usuario, durante el periodo 2003 a 2014. El autor define como vivienda
vacante aquella donde el consumo eléctrico se encuentra por debajo de 43 kWh en el bimestre, lo
que representa 21,5 kWh mensuales y 258 kWh anuales. Como resultado, identifica una tasa de
vacancia del 6,2% para el total de la muestra, sin una tendencia clara de aumento o disminucién
a lo largo de la serie. Asimismo, al agrupar las viviendas seglin su antigiiedad?, identifica que las
mas nuevas (hasta un afio) tienen una tasa vacancia del 26%, mientras que el resto de las
categorias se mantienen en un 5,2% de vacancia. Sin embargo, aclara Cruces (2016), esto se trata
de una vacancia friccional, dado que segun su propio analisis las viviendas nuevas tardan un afio
en ocuparse.

Unos anos mads tarde, la Mesa de Estudio de Viviendas Vacias —creada por el Instituto de
Vivienda de la Ciudad (IVC) y la Secretaria General y Relaciones Internacionales (SGyRI) —
elabora un informe sobre viviendas vacantes en CABA a partir de datos de consumo eléctrico de
2018 y 201, proporcionados por el Ente Regulador de Energia Eléctrica (ENRE). Para definir el
limite de consumo de kWh mensuales para una vivienda vacia, el informe toma como referencia
del consumo minimo residencial el consumo eléctrico de una heladera, que segiin el ENRE y la
empresa EDESUR se ubica en 45,36 kWh por mes. Asi, dada la disponibilidad de la informacion
suministrada por el ENRE en cuartiles de menos de 100 kWh por mes en promedio entre meses,
el estudio define como viviendas potencialmente vacias a aquellas que poseen un medidor
residencial que registra un consumo promedio mensual menor a 50 kWh. Como resultado, se
identifica que el 9,2% del parque habitacional de la CABA se encuentra potencialmente vacante,
lo que corresponde a un total de 138.328 viviendas. Como limitaciones de la metodologia se
incluyen posibles distorsiones en los datos de consumo eléctrico debido a usos no residenciales
declarados como residenciales y la necesidad de un mayor detalle en la caracterizacion de la
vacancia. (IVC y SGyRI, 2019).

En 2023, el Centro de Estudios para el Desarrollo Econdémico, Social y Urbano (CEDESU)
publica otro informe que actualiza los datos del IVC y SGyRI (2019). Este documento utiliza la
misma metodologia que su predecesor para estimar las viviendas potencialmente vacantes en la
ciudad de Buenos Aires en el afio 2022. Segtn los datos brindados por el ENRE, un 12,6% de los
usuarios tuvieron un consumo promedio anual menor a 50 kWh mensuales, con una mayor
concentracion en las comunas 1, 3, 4 y 2. Al comparar esta informacion con la aportada por el
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Censo de 2022, se advierte cierta coincidencia. Por tanto, el estudio sostiene que en 2022 habia
aproximadamente 200.000 viviendas vacias en la ciudad de Buenos Aires. Asimismo, al
comparar con los datos del estudio del IVC de 2018, se advierte un crecimiento en la proporcion
de viviendas vacias que pasaron del 9,2% en 2018 al 12,6% en 2022. Este crecimiento se dio en
forma pareja en toda la ciudad, aunque la comuna 1 tuvo un aumento mas significativo
(CEDESU, 2023).

Esta misma metodologia, a su vez, fue recuperada por Guevara y Barrios Garcia Moar (2023)
para identificar las viviendas potencialmente subocupadas y vacantes en la ciudad de San Carlos
de Bariloche (Rio Negro, Argentina). Los autores definen a las unidades potencialmente
subocupadas como aquellas que tienen un consumo eléctrico promedio mensual durante todo un
afio menor a 100 kWh, mientras que las vacantes tienen un consumo eléctrico promedio mensual
durante todo un afio menor a 50 kWh. Los autores hicieron un pedido de informacion a la
Cooperativa de Electricidad de Bariloche Ltda, que es la concesionaria del servicio en la ciudad,
y con eso compararon la situacion de 2021 y 2022. Como resultados se destaca una leve
reduccién en la cantidad de medidores totales y residenciales entre un afio y otro. Segun los
autores, esto puede dar cuenta de un crecimiento en la irregularidad de las conexiones debido a
los aumentos tarifarios y la quita de subsidios. Asimismo, se destaca que la cantidad de
medidores residenciales con consumo eléctrico promedio mensual menor a 100 kWh se redujo
sustancialmente, de 14 mil a 9 mil; dato que se corresponde con el aumento de la actividad
turistica durante la recuperacion postpandemia. Pero a la vez, registran un aumento en la
cantidad de medidores residenciales con consumo eléctrico promedio mensual menor a 50 kWh.
Seglin los autores, este dato puede indicar una retraccion mayor en la oferta de alquiler
permanente.

De manera similar, Bascolo (2018), desde la Universidad Nacional de Rosario (UNR), llevé a
cabo un andlisis sobre la vacancia en inmuebles residenciales de la ciudad de Rosario. El estudio
se baso en datos de consumo eléctrico proporcionados por la Empresa Proveedora de Energia de
Santa Fe y utiliz6 un umbral de consumo menor al promedio anual de 10 kWh por bimestre. Los
resultados indicaron que el 4,6% de las viviendas de la ciudad se encontraban vacias durante el
periodo analizado.

El presente documento construye sobre estos antecedentes y propone superar algunas de las
limitaciones identificadas en estudios previos, como los de IVC y SGyRI (2018) y el analisis de
la UNR, ganando mayor sensibilidad en la identificacion de cortes de energia al analizar el
comportamiento de cada medidor en vez de promedios, y en la incorporacion del analisis de las
temporalidades de ocupacion. Ademas, complementa los aportes de Cruces (2013) en la Ciudad
de Buenos Aires, al analizar datos de la zona sur de la Ciudad y actualizando la informacion.
Este enfoque est4 orientado a impulsar el disefio de politicas publicas mas efectivas y ajustadas a
las realidades locales.

A continuacion, detallamos la estrategia metodologica implementada en este estudio,
recuperando los antecedentes sistematizados en este apartado.
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Metodologia

La investigacion combin6 un analisis cuantitativo de la vacancia y un analisis cualitativo para
cada uno de los casos de estudio realizados. El andlisis cuantitativo combino el estudio de datos
censales con datos de consumo eléctrico en términos tanto temporales como geoespaciales para
lograr una mejor comprension del fenomeno de vivienda vacante en las ciudades. El andlisis
cualitativo complemento el entendimiento del fenémeno, y se baso en el relevamiento
bibliografico y entrevistas en profundidad a actores clave.

Analisis con informacion censal

Como punto de partida, este estudio analiza la evolucion de las viviendas sin habitar en tres
periodos intercensales: 2001, 2010 y 2022. Esto proporciona una primera aproximacion al
analisis de viviendas vacantes mediante datos oficiales, ofreciendo una vision en tres momentos
especificos a lo largo de dos décadas.

En cada censo, las viviendas habitadas y sin habitar se definen de acuerdo con los criterios

oficiales descritos en los cuestionarios censales. La tabla 1 resume las definiciones para cada
periodo.

Tabla 1: Definicion de viviendas habitadas y sin habitar segin censos (2001, 2020 y 2022).

Viviendas habitadas Viviendas sin habitar

Censo 2001 Viviendas particulares en las que se Viviendas particulares en las que no se
realizé el censo + viviendas realiz6 el censo por los siguientes
particulares en las que no se realizo el | motivos:
censo porque “todas las personas e La vivienda se usa para vacaciones o
estaban temporalmente ausentes” fines de semana

e Lavivienda esta en alquiler o venta
La vivienda esta en construccion

e La vivienda se usa como
comercio/oficina/consultorio
La vivienda esta abandonada

e Lavivienda estd cerrada por motivos
desconocidos
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Censo 2010 Viviendas particulares habitadas Viviendas particulares deshabitadas segun

segun se define en la pregunta 2: se define en la pregunta 2 que incluye:
incluye con personas presentes y con | e La vivienda se usa para vacaciones o
todas las personas temporalmente fines de semana

ausentes e Lavivienda esta en alquiler o venta

e Lavivienda esta en construccion
e Lavivienda se usa como
comercio/oficina/consultorio

e Deshabitada por otra razéon

Censo 2022 Viviendas particulares en las que se Viviendas particulares que en la pregunta
realizé el censo digital + viviendas 2 tienen marcado “no hay personas
particulares que en la pregunta 2 esta | presentes” y en la pregunta 4 registran los
marcado “hay personas presentes” + | siguientes motivos:

viviendas particulares que en la e La vivienda se usa para vacaciones,
pregunta 2 tienen marcado ‘“no hay fin de semana, como segunda
personas presentes, pero en pregunta 4 residencia, u otro uso temporal
registran “habitualmente viven e Lavivienda esta en alquiler o venta
personas, pero no se encuentran e Lavivienda esta en construccion
presentes” e Lavivienda se usa como oficina,

consultorio o comercio
e Otra situacidn

Fuente: Elaboracion propia con base en cuestionarios censales 2001, 2010 y 2022.

El altimo censo (2022) introduce cambios metodologicos significativos al pasar de un censo de
hecho —que registra a las personas en el lugar donde durmieron la noche anterior al dia del
relevamiento— a un censo de derecho —relevando a las personas que residen habitualmente en
la vivienda, estén o no presentes en el momento de realizacion de la entrevista—, y combiné
modalidades virtuales y presenciales. Este enfoque probablemente mejoro la tasa de respuesta de
viviendas particulares, pero los datos pierden en comparabilidad. Por otro lado, las limitaciones
estructurales de los censos, como su baja frecuencia y la dependencia de observaciones
subjetivas del censista, dificultan la estimacion precisa de viviendas vacantes (Cruces, 2016;
CEDESU, 2023, Romano, 2021).

Uso de datos de consumo eléctrico

Para superar las limitaciones censales y comprender el fendmeno de las viviendas vacantes en
profundidad utilizamos datos de consumo eléctrico como proxy. Los estudios que utilizan este
tipo de datos mostraron ser especialmente utiles en ciudades de nuestro pais, donde no existen
fuentes de datos oficiales mas robustas y extendidas a partir de encuestas ad hoc, registros de
impuestos municipales o de servicios postales, como si hay en otros paises.

Asimismo, como plantean estos estudios (Cruces, 2016; IVC y SGyRI, 2019; CEDESU, 2023,
Guevara y Barrios Garcia Moar, 2023), el trabajo con datos de consumo eléctrico es mas preciso
y pertinente. Como sefialamos, constituyen un flujo de informacion mensual mas dindmico que
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los datos del censo. A su vez, estos estudios establecen un criterio con un indicador objetivo —
como es el consumo eléctrico— con mayor regularidad que la observacion del censista
(CEDESU, 2023).

En tercer lugar, las instancias de regulacion del servicio de energia eléctrica se encuentran dentro
de organismos estatales, lo que facilita el pedido de informacion. Ademas, a diferencia de otros
servicios como el agua, la electricidad tiene un monitoreo dindmico en las tres ciudades bajo
estudio. Esto facilita identificar el periodo por el cual las viviendas se encuentran vacias, para
reconocer los casos de vacancia estructural.

Por ultimo, es posible tener informacion geolocalizada de las unidades y sus consumos. Esto
permite trabajar de forma desagregada para poder analizar la localizacion de las vacancias y las

caracteristicas de los barrios en donde se insertan.

Categorias de vacancia segun consumo eléctrico

Definimos tres categorias de vacancia seglin el consumo mensual de electricidad y el tiempo
consecutivo en que se mantiene por debajo de un umbral preestablecido (50 kWh) (tabla 2).

Tabla 2: Categorias de vacancia segun el consumo eléctrico.

Categoria Definicion
Vacancia )

. . Consumo mensual menor a 50 kWh durante 1 a 6 meses consecutivos.
friccional
Vacancia )

. . Consumo mensual menor a 50 kWh durante 7 a 12 meses consecutivos.

transicional
Vacancia Consumo mensual menor a 50 kWh durante mas de 12 meses
estructural consecutivos.

Fuente: Elaboracion propia.

Las categorias de vacancia definidas en este trabajo responden a la necesidad de clasificar
distintos tipos de desocupacion residencial con base en la duracion temporal, en linea con lo
senalado en la literatura especializada (Wyatt, 2008; Molloy, 2016; Cerema, 2013, ODPH, 2013;
Segu, 2020). Esta clasificacién no solo permite captar la diversidad en los niveles de vacancia,
sino también diferenciar entre fendmenos transitorios y estructurales que requieren abordajes
diferenciados desde las politicas publicas.

La variable principal utilizada para esta clasificacion es el consumo mensual de electricidad. El
umbral para considerar una vivienda como no habitada se fijé en 50 kWh por mes, un valor
que se aproxima al consumo estimado de una heladera (45,36 kWh mensuales), considerada
esencial para el funcionamiento basico de un hogar. Este criterio ha sido ampliamente adoptado
en estudios locales para identificar viviendas vacantes (IVC y SGyRI, 2019; CEDESU, 2023), lo
que garantiza su comparabilidad.

Vacancia friccional (hasta 6 meses) recoge el fendmeno de desocupacion transitoria o
coyuntural que se produce por movimientos habituales del mercado inmobiliario, tales como
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mudanzas o renovaciones menores. En contraste, la vacancia transicional (7 a 12 meses) sefala
periodos mas prolongados que pueden reflejar obstaculos en la reocupacion, como reparaciones
extensas, tramites legales o cuestiones economicas (tales como desajuste de precios). Como
veremos en el andlisis, estas viviendas estan justamente en transicion, ya sea para volver a
ocuparse o, por el contrario, pasar a engrosar las filas de la vacancia estructural (mas de 12
meses). Finalmente, esta tltima se asocia a un problema crénico y persistente, que se suma a los
problemas de las viviendas con vacancia friccional o transicional, generalmente vinculado a usos
especulativos, abandono, necesidades de mejora en el inmueble o falta de incentivos para
reactivar estas viviendas, lo que constituye un desafio para la planificacion urbana y las politicas
de vivienda.

La eleccion de estas categorias responde tanto a la evidencia empirica aportada por los estudios
mencionados, como a la disponibilidad de datos de consumo eléctrico que permiten identificar
patrones temporales sistematicos y geograficamente desagregados. Este enfoque contribuye a
una comprension mas precisa del fendmeno y facilita la generacion de estrategias adaptadas a
cada tipo de vacancia.

Antigiiedad del inmueble y vacancia

Siguiendo la propuesta de Cruces (2016), incorporamos la antigiiedad del medidor como un
factor clave para analizar la vacancia residencial. La disponibilidad de datos nos permitio
clasificar las viviendas en tres categorias segun la edad del medidor: nueva (un afio o menos de
antigiiedad), joven (entre uno y cuatro afios de antigiiedad) y adulta (mdas de cuatro afios de
antigiiedad). Esta clasificacion nos permite explorar dos relaciones fundamentales.

Por un lado, podemos analizar si las viviendas mas recientes presentan mayores niveles de
vacancia y determinar el tipo predominante de desocupacion (friccional, transicional o
estructural). Por otro lado, esta segmentacion ayuda a identificar como se distribuye cada
categoria de vacancia segln la antigliedad del medidor, es decir qué proporcion de la vacancia
estructural corresponde a viviendas nuevas, jovenes o adultas.

Distribucidn espacial de la vacancia

Para complementar el andlisis, examinamos la distribucion de la vacancia total, friccional y
estructural en la ciudad, considerando las caracteristicas del entorno urbano. Los datos se
obtuvieron con la latitud y longitud de los medidores y se agregaron a nivel de radio censal para
preservar la identificacion de los medidores y permitir una mejor lectura del territorio.

Las visualizaciones se realizaron sobre un buffer del centroide del radio censal donde el tamafo
de éste es una normalizacion de la cantidad de medidores que se ubicaron en esa zona. Esto
permite dimensionar mejor el impacto de la vacancia en diferentes areas y plantear hipotesis
sobre los posibles factores que explican las dindmicas observadas, como la localizacion, la
accesibilidad o el contexto socioeconémico.
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Analisis de bases de datos

Para analizar las dinamicas de vacancia en Cérdoba, se desarrollaron tres scripts en R+ que
procesan datos compartidos por las empresas proveedoras de energia eléctrica. Este trabajo
abarco la limpieza, consolidacion y analisis de datos historicos, categorizaciones segin
antigiiedad del medidor, evaluaciones temporales y representaciones espaciales.

Script de categorizacion temporal: Este script organiz6 datos histéricos de consumo eléctrico
(2020-2023) y clasifico los medidores en tres categorias segun su antigiiedad:

e Nuevos: medidores con un aflo 0 menos.
e Jovenes: medidores entre 1 y 4 afios.
e Adultos: medidores con mas de 4 afios.

La base consolidada resultante fue guardada como archivo RData para analisis posteriores.
Script de anadlisis de patrones de consumo: Este script identificé periodos consecutivos de bajo
consumo Yy clasificé cada suministro en categorias de ocupacion y vacancia: Ocupada,
Friccional, Transicional y Estructural.

El enfoque permiti6 capturar la persistencia de estas dindmicas en el tiempo.

Script de visualizacion geoespacial: Combinando datos procesados con herramientas
geoespaciales, este script produjo:

e Tablas: reportes con gt.
e Graficos: barras apiladas con ggplot2.

e Mapas interactivos: generados con /eaflet, integrando consumo y regiones censales para
identificar patrones espaciales.

Consideraciones éticas y legales

El acceso a datos sensibles, no publicos, requirié acuerdos con gobiernos locales, provinciales y
empresas proveedoras de energia, bajo el marco de la Ley de Proteccion de Datos Personales
(Ley 25.326).

Se adoptaron estrictas medidas para garantizar la confidencialidad, incluyendo:
e Uso de identificadores anonimizados para medidores.
e Precision geografica limitada (redondeo al cuarto o quinto decimal).

e Exclusion de datos personales identificables.

Este enfoque asegura el cumplimiento de normativas éticas y de privacidad, promoviendo un
analisis riguroso y responsable.

Supuestos y limitaciones metodoldgicas
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El estudio se basa en una pre-segmentacion del universo de medidores eléctricos segiin su
categoria tarifaria, analizando exclusivamente aquellos registrados bajo tarifa residencial. Esta
eleccion permite focalizar el andlisis en unidades presumiblemente habitacionales, aunque
introduce diversas limitaciones metodologicas que deben ser consideradas al interpretar los
resultados. Pasamos a explicitar estas limitaciones y supuestos

e C(lasificacion tarifaria y uso real del inmueble: 1a metodologia parte del supuesto de
que los medidores residenciales corresponden efectivamente a viviendas. No obstante,
pueden existir casos en los que estos medidores abastecen unidades destinadas a otros
usos, como oficinas o locales comerciales. Este desajuste puede generar falsos positivos
en la estimacion de vacancia. Aunque existen incentivos para registrar inmuebles como
residenciales —principalmente por la posibilidad de acceder a subsidios tarifarios—, las
empresas distribuidoras realizan auditorias de consumo para corregir irregularidades. Aun
asi, pueden persistir casos de clasificacion erronea que afecten la precision del
diagnéstico.

¢ Exclusion de inmuebles sin medidores activos: la metodologia considera inicamente
los inmuebles que cuentan con un medidor activo. Por lo tanto, quedan fuera del analisis
aquellos inmuebles desconectados del sistema eléctrico, como viviendas tapiadas o en
estado de abandono avanzado. Si bien es técnicamente posible solicitar la baja del
servicio eléctrico —por ejemplo, al finalizar un contrato de alquiler—, esta practica es
poco frecuente y representa una fraccion marginal del universo observado. Ademas, estas
bajas tienden a revertirse en un plazo relativamente corto (hasta tres meses), por lo que su
impacto sobre los resultados globales es limitado.

e Nuevos desarrollos y 'luz de obra’: La metodologia tampoco captura inmuebles nuevos
que operan bajo medidores de obra y atin no han realizado el alta de medidores
residenciales individuales. Esta situacion es frecuente en desarrollos inmobiliarios
concebidos como reserva de valor o con fines especulativos, donde las unidades
permanecen deshabitadas durante largos periodos. Como estos desarrollos no cuentan con
consumos residenciales individualizados, quedan fuera del universo observado,
generando una posible subestimacion del fenomeno de la vacancia estructural.

e Distorsiones en registro de consumos: también pueden presentarse distorsiones
vinculadas a conexiones irregulares (o “puenteo ) de medidores). Estas son
intervenciones por parte de los residentes en que se adulteran los datos de registro para
reducir los kWh a facturarse. Las empresas proveedoras de energia son conscientes de
estas situaciones, particularmente en barrios vulnerables, y tienden a ser mas laxos en las
instancias de verificacion para reducir la conflictividad entre esos hogares y el personal
en calle. Estas situaciones, aunque acotadas, pueden inducir errores tanto en la
identificacion de viviendas vacantes como en la clasificacion de los tipos de vacancia.

Estas limitaciones no invalidan el enfoque basado en consumo eléctrico, pero subrayan la
importancia de complementar los resultados con evidencia cualitativa, registros administrativos y
estrategias de validacion cruzada que permitan mejorar la robustez y representatividad del
analisis.
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Analisis cualitativo

En el marco de esta investigacion, se llevaron a cabo entrevistas y consultas con una amplia
diversidad de actores estratégicos en las ciudades de Buenos Aires, Rosario y Cordoba. Entre los
participantes se incluyeron representantes gubernamentales de areas relacionadas con el
desarrollo urbano, la vivienda y la gestion fiscal; referentes de camaras profesionales y colegios
inmobiliarios; especialistas del sector energético; y académicos con destacada trayectoria en
temas clave para cada ciudad.

Estas entrevistas, realizadas entre abril y octubre de 2024, permitieron profundizar en el
conocimiento de las dinamicas territoriales especificas de cada ciudad, asi como comprender las
oportunidades y limitaciones vinculadas a los proyectos de regulacion del fenomeno de las
viviendas vacantes. En el Anexo A se presenta un listado de las personas consultadas.

Complementariamente, se llevaron adelante tres talleres de trabajo participativo, uno en cada
ciudad, con el objetivo de validar los resultados preliminares y co-crear lineamientos de politica
publica para la movilizacion de viviendas vacantes. Estos encuentros contaron con la
participacion de referentes de colegios profesionales, camaras empresariales, organizaciones de
la sociedad civil, y funcionarios de gobiernos locales y provinciales. El primer taller se realiz6 en
la ciudad de Cordoba el 13 de marzo, el segundo en Rosario el 7 de abril, y el tercero en la
Ciudad de Buenos Aires el 21 de mayo.

Estudios de caso

Esta seccion presenta los estudios de caso de las ciudades de Cordoba, Rosario y Buenos Aires.
En cada uno se incluye una caracterizacion socio-demografica y urbano-territorial que
contextualiza los procesos recientes de expansion, densificacion y reconfiguracion del uso del
suelo. Luego, se detallan los resultados del andlisis cuantitativo sobre la vacancia habitacional,
en primer lugar a partir de datos censales y, luego, a partir de datos consumo eléctrico.
Finalmente, la seccidn cierra con un analisis comparado de los principales hallazgos entre las tres
ciudades, presentando elementos en comun y diferencias en lo que hace a los niveles y
distribucion territorial de la vacancia en las tres ciudades.

Estudio de caso 1: ciudad de Cordoba

Caracterizacién de la ciudad de Coérdoba

La ciudad de Cordoba est4 ubicada en el centro de la provincia de Cordoba y tiene una superficie
de 576km?. Segtin el censo de 2022, la ciudad cuenta con casi un milléon y medio de habitantes,
que representan el 40% de la poblacion provincial y el 3,3% de la poblacion nacional. Su area
metropolitana, Gran Cordoba, se extiende desde la ciudad capital hacia el noroeste de la
provincia siguiendo la ruta provincial E53, que recorre la transicion del piedemonte a la llanura e
incorpora localidades inicialmente turisticas y actualmente residenciales, en algunos casos con
caracteristicas de ciudad dormitorio (Irés, 2020).
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Cordoba se funda en el ano 1573, a orillas del Rio Suquia, siguiendo una cuadricula colonial que
constituye el casco urbano historico (Caporossi, 2013), hoy denominada area central. En su
proceso de urbanizacion se distinguen tres momentos, que dieron lugar a las diferentes areas que
hoy se reconocen en la ciudad (figura 1). Un primer momento de expansion a fines del siglo
XIX, con la llegada del tren, que dio lugar a los denominados barrios pueblos (Alta Cordoba, San
Vicente, General Paz, Alberdi, Giiemes, Nueva Cordoba, etc.) que hoy integran el area
pericentral (MCC y UNC, 2008; Malecki, 2015). A partir de la década del "50, comienza el
segundo momento de expansion de Cordoba, motorizado por la consolidacion de la ciudad como
polo metalmecénico y centro universitario. En este periodo, la ciudad se transformo
radicalmente, duplicando su poblaciéon y expandiendo su mancha urbana (Malecki, 2015). El
proceso expansivo de este momento dio lugar al area intermedia, que hoy abarca el espacio
comprendido entre la “Ronda Urbana” y la traza de la autopista de circunvalacion (MCC y UNC,
2008). Finalmente, se reconoce un tercer momento, a partir de los “80, de paulatina
metropolizacion del territorio, con un menor ritmo de crecimiento en la ciudad central y una
aceleracion en los centros urbanos del entorno metropolitano. Como producto de esta expansion
surge el area periférica, que incluye el espacio comprendido entre la avenida Circunvalacion y
los limites del ejido municipal, donde se observan usos productivos, rurales, industriales,
reservas naturales y, crecientemente, usos residenciales (MCC y UNC, 2008).

Figura 1: Cobertura y usos del suelo.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos del IDECOR.
En cuanto a la actividad econdmica, segun datos elaborados por CIPPEC (Boix et al., 2023b), el

Producto Bruto Geografico de la ciudad se mantiene estable desde 2011, pero afecta de manera
diferencial a los distintos sectores de la economia. La industria manufacturera y de la
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construccion crecieron mas rapido que en el resto del pais entre 2004 y 2010 y luego perdieron
dinamismo entre 2011 y 2019. En este ultimo periodo, en cambio, el sector de servicios gand
protagonismo, particularmente los servicios de transporte, almacenamiento y comunicaciones, de
intermediacion financiera y las actividades inmobiliarias y empresariales. A su vez, la ciudad
muestra una especializacion en actividades administrativas, servicios de programacion, industria
informatica y electronica, comercio automotor, servicios de salud y construccion de edificios
(Boix et al., 2023b). En general, la actividad econdmica se concentra en el area central, con una
leve expansion hacia el area pericentral y un segundo ntcleo mas acotado en la zona noroeste de
la ciudad. Se identifican ademas cuatro potenciales microcentralidades productivas en el area

pericentral que funcionan como centros locales de actividad, servicios y comercio (figura 2)
(Boix et al., 2023b).

Figura 2: Mapa de densidad de establecimientos econémicos localizados fuera del area
central de Cordoba (2021).
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Coérdoba tiene una cobertura de equipamientos de salud y educacion relativamente equitativa en
toda la ciudad. Se observa una concentracion mayor en el 4rea central y una disminucion a
medida que se aleja hacia el area pericentral y la periferia urbana. El area periférica noroeste, de
alta renta, tiene una mayor cobertura que su par hacia el sur, donde se localizan los sectores de
mas bajos ingresos (Boix et al., 2023b). El sistema de transporte publico también tiene una buena
cobertura general en la ciudad, casi total dentro de la Av. Circunvalacion. Las paradas se
distribuyen a lo largo de los principales corredores hacia Gran Cérdoba; y se observa una menor
cobertura en la zona de Villa Eucaristica, en la zona este de la periferia donde se encuentran
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principalmente barrios populares; y en la zona sur y suroeste de la periferia donde se
desarrollaron nuevas urbanizaciones cerradas. Sin embargo, la configuracion de la red en forma
de estrella no permite realizar conexiones entre barrios, lo que incentiva el uso de transporte
privado, provocando la saturacion de las principales vias, sobre todo de los corredores que van
hacia las zonas residenciales de la periferia urbana (Boix et al., 2023b).

Los planes reguladores de la ciudad elaborados a partir de la década de 1920 se centraron en
definir limites claros para el crecimiento urbano y la consolidacion de una ciudad monocéntrica.
La avenida de Circunvalacion constituia el limite entre el final de la ciudad y el comienzo de la
zona productiva rural e industrial potencialmente contaminante. En la década del "90, en el
marco del cambio de paradigma en cuanto a la planificacion y el ordenamiento territorial (Boix
et al., 2023a), en Cordoba los planes integrales cedieron lugar a planes de intervencion
estratégica territorialmente acotados, orientados a la revitalizacion del area central, con la
peatonalizacion del casco histérico y la revalorizacion patrimonial de edificios coloniales.
Luego, las normas de obras complementarias (2007) y de convenios urbanisticos (2012)
favorecieron la extension de la mancha urbana, reconvirtiendo areas de uso industrial y rural y
reservas naturales en usos residenciales de baja densidad.

La politica habitacional también contribuy6 a la expansion de la mancha urbana. Como sefialan
Marengo et al. (2022), los conjuntos habitacionales desarrollados en el marco del programa
provincial Mi Casa Mi Vida (2003-2010) —que tenian como objetivo relocalizar los
asentamientos informales ubicados en terrenos con riesgo ambiental— se localizaron en areas
periféricas de la ciudad, con escasa integracion urbana y servicios de baja calidad. Entre los afios
2003 y 2010 se relocalizaron aproximadamente 70 asentamientos informales en 47 nuevos
barrios, con un total de 9.870 viviendas, nucleadas en 11 “barrios ciudades”. La creacion de estos
conjuntos conllevo una transformacion en el uso del suelo de rural o industrial a residencial. Esto
propici6 una ocupacion discontinua de terrenos urbanizables, con proximidad de usos
incompatibles, generando conflictos ambientales y areas vacantes que dificultan la provision de
servicios (Marengo et al., 2022).

En la ciudad de Cordoba, la mancha urbana se duplicé entre 2006 y 2017 y la densidad
poblacional media cayo6 a 36 personas por hectarea. Segun un estudio de CIPPEC, el uso
residencial ocupd el 87% de las 7.185 has que se expandié la ciudad, destacandose las
urbanizaciones cerradas con un 46% (Cordara et al., 2019). Esto dio lugar a un tejido discontinuo
con sub-aprovechamiento de zonas urbanas bien localizadas y servidas —estimado en 39 mil
parcelas urbanas vacias con aproximadamente 200 mil hectareas sin edificar— y una expansion
hacia la periferia urbana en forma fragmentada. Se contabilizan 88 barrios cerrados,
concentrados en 4reas periurbanas de la zona sur, suroeste y noroeste, y 163 barrios populares
que, si bien se localizan en todas las areas, tienen una mayor concentracion en zonas intermedias
y periurbanas (Boix et al., 2023b) (figura 3). Este proceso de metropolizacion de la ciudad fue
acompafiado por una pérdida de poblacion del area central y de los barrios pericentrales en favor
de las nuevas urbanizaciones de la periferia urbana y de las ciudades aledafias que integran su
region conurbada (Posic, 2014; Peresini, 2021). Esto no se dio en forma pareja en todos los
barrios pericentrales: Alberdi, General Paz y Nueva Coérdoba son la excepcion, en tanto que son
barrios que han experimentado un fuerte dinamismo inmobiliario (Posic, 2014).
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Figura 3: Areas de la ciudad, localizacién de vivienda social, barrios RENABAP y barrios
cerrados.
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En la ciudad de Cérdoba, el mayor dinamismo inmobiliario en cuanto a la cantidad de permisos
de obra solicitados se dio entre 2004 y 2010, periodo en el que se autorizaron proyectos
inmobiliarios de gran escala y superficie. Asimismo, en el caso cordobés se dio un proceso de
concentracion inmobiliaria entre un menor nimero de empresas y cantidad de permisos, pero con
un mayor volumen en la superficie permisada (Cisterna, 2023). Los nuevos desarrollos
inmobiliarios se concentraron en las zonas mas valorizadas de la ciudad y se destinaron a
sectores socioecondmicos altos (Capdevielle, 2016; Cisterna et al., 2012). En este periodo, la
construccidn se concentrd en dos sectores principales: el area central y la periferia. En el area
central, con derrame hacia los barrios pericentrales, predominaron los edificios en altura con
unidades cada vez mas pequefias orientadas a un publico juvenil universitario. Puntualmente, el
barrio Nueva Cordoba —cercano a Ciudad Universitaria— concentrd gran parte de las
inversiones, con un parque habitacional destinado principalmente a alquileres para estudiantes.
En la periferia, hacia el corredor noroeste, pero también mas recientemente hacia el suroeste, se
desarrollaron urbanizaciones residenciales cerradas, que en 2015 alcanzaron el 40% de la oferta
residencial (Cisterna, 2023).

Junto con el mayor desarrollo inmobiliario y la mayor inversion en infraestructura, aumentaron
los precios del suelo (Cisterna et al., 2012). Entre 1990 y 2008, se produjo un incremento
continuo en los precios por metro cuadrado de suelo en ddlares corrientes que rondé el 1400% en
los precios minimos y casi el 500% en los precios maximos (Monayar, 2014). Entre 2003 y
2011, en tanto, los precios del suelo en la zona noroeste de la ciudad se incrementaron entre un
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442% y un 836%. Una gran parte de este incremento responde a los cambios en la estructura
urbana como producto de las modificaciones normativas que habilitaron mayores niveles de
constructibilidad (Cisterna, Monayar y Pedrazzani, 2012). El precio de los terrenos dentro del
anillo de circunvalacion aument6 en promedio un 50% entre 2007 y 2013; y en algunas zonas el
incremento fue superior al 70% (Gargantini y Peresini, 2017). Segun las valuaciones catastrales
de 2008 y 2020, el Valor Unitario de la Tierra (VUT) tuvo un aumento promedio superior al
115%, pasando de 130 a 276 USD/m? (figura 4). Sin embargo, estos movimientos de precio se
dieron de forma diferencial en la ciudad. Los barrios centrales y pericentrales tuvieron un
incremento del 178%, el sector noroeste aumentd en un 42% y en el noreste en un 80%
(Cisterna, 2023).

Figura 4: Valor de la tierra urbana (2023)
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos de IDECOR y Direccion General de Catastro.

En cuanto a las politicas urbanas, se destaca la Ordenanza de Convenios Urbanisticos 12.077 en
2012 que, inspirada en instrumentos de recuperacion de plusvalia, habilita proyectos
inmobiliarios de gran envergadura a cambio de una contraprestacion (en obras, tierras o dinero)
por parte del privado (Capdevielle, 2017; Gargantini, Peresini y Cerrezuela, 2021; Peresini,
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2018; Cisterna, 2023). Estos convenios, que se llevaron a cabo en distintas zonas de la ciudad,
tanto en areas centrales y pericentrales como en zonas de expansion urbana, implicaron cambios
en el patron de ocupacion del suelo al incrementar su aprovechamiento y la incorporacion de
suelo rural o industrial y areas de reserva verde en la expansion urbana. Se estima que hasta 2017
se habian incorporado al ejido urbano un total de 1.741 hectareas (Capdevielle, 2017; Peresini et
al., 2018). Este tipo de operaciones repercutieron en la valorizacion del suelo, por tres grandes
motivos: las inversiones en infraestructura para acondicionar estas areas, en general a cargo del
sector publico; las modificaciones en el régimen de usos del suelo y densidades edilicias que
permitieron un mayor aprovechamiento econémico del suelo; y las inversiones realizadas por los
propios desarrolladores que produjeron edificios de alta gama para perfiles socioecondmicos
altos (Capdevielle, 2017).

Estos procesos acentuaron las desigualdades urbanas, en un contexto de fuertes restricciones para
el acceso a la vivienda y al suelo urbano para la mayor parte de la poblacion. Segin un informe
del Observatorio Social y Cultural de la Universidad Nacional de Cérdoba (UNC) (2024), hasta
un 40% de la poblacion del aglomerado Gran Cérdoba perteneciente a los deciles de menores
ingresos no accede a la compra de una vivienda en el aglomerado. Menos del 50% del territorio
es asequible para mas del 80% de la poblacion. Asimismo, el 10% de las viviendas en alquiler
son accesibles solamente para los sectores medios de la poblacion, mientras que mas del 30% de
las viviendas son asequibles con exclusividad para los deciles de mayores ingresos. En términos
espaciales, la desigualdad en el acceso al suelo se hace més evidente, quedando las areas
centrales y mas consolidadas fuera del alcance de la mayor parte de la poblacion (OSyC, 2024).

En la figura 5 se clasifican los radios censales segun el nivel socioecondmico de los hogares. Las
técnicas utilizadas para clasificar los radios censales fueron el Analisis factorial de componentes
principales y el Anélisis de conglomerados jerarquico, siguiendo los lineamientos de los trabajos
elaborados por Marcos, Mera, y Di Virgilio (2015) y Marcos (2019). En el proceso de
agrupamiento excluimos los radios poco significativos por su poca cantidad de hogares o por
estar ocupados mayoritariamente por poligonos de barrios populares. El area central, sobre todo
la zona de Nueva Cordoba, y algunos barrios pericentrales como Quintas de Santa Ana, Alto
Alberdi y General Paz, concentran la poblacion de mayor nivel socioecondmico. También se
distingue todo el eje de expansion hacia el noreste y algunos barrios del sur, dentro del area
intermedia, como zona de asentamiento de los sectores mas favorecidos. Luego, dentro de los
anillos pericentral e intermedio, se distinguen sectores de nivel socioecondémico medio y bajo.
Los sectores de mas bajos ingresos tienden a localizarle en el area periférica, hacia el este y el
sureste. Se observan numerosos barrios populares en la periferia urbana, pero también dentro de
la trama urbana, sobre todo en el area intermedia.
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Figura 5: Estratificacion socioespacial. Ciudad de Cdérdoba, 2022.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos del Censo 2022.

Vivienda vacante a partir de los datos del Censo 2022

Segun datos del censo de 2022, la ciudad de Cérdoba tiene una poblacion de 1,65 millones de
habitantes nucleados en 553.470 hogares. Si analizamos la evolucion de estas variables vemos
que la poblacion de la ciudad aumento6 en un 17,7% (+235.505 personas) entre 2010 y 2022, un
crecimiento muy superior al 3,5% del anterior periodo intercensal. En ambos periodos
intercensales, los hogares crecieron por encima de la poblacion: un 15,2% entre 2001 y 2010 y
un 33,6% entre 2010 y 2022. Esto conlleva una reduccion sostenida del tamafio medio de los
hogares, que pas6 de 3,6 personas por hogar en 2001 a 3,2 en 2010 y, finalmente, a 2,8 en 2022.

En cuanto al parque habitacional, se observa que en los tres censos la cantidad de viviendas
supera levemente el total de hogares. Se registran aproximadamente 60 mil viviendas mas que la
cantidad total de hogares en los tres censos. Ahora bien, a lo largo del periodo, el crecimiento de
las viviendas estuvo unos puntos por debajo del incremento de los hogares: un 12,6% entre 2001
y 2010 y un 29% entre 2010 y 2022. Esto arroja como resultado que mientras que en 2001 habia
aproximadamente 1,16 viviendas por hogar, en 2022 esta cifra desciende a 1,10 viviendas por
hogar. El mayor ritmo de crecimiento de los hogares que el de las viviendas presiona fuertemente
sobre el mercado de viviendas, mas atn si se considera que la distribucion y la asequibilidad del
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parque habitacional dista mucho de ser equitativo y en iguales condiciones de oportunidades.
Asimismo, debemos sefialar el desacople o mismatch entre las tipologias de viviendas y las
caracteristicas de los hogares que se distinguen fuertemente en funcion de la clase social. La
figura 6 muestra con claridad la evolucion de las tres variables.

Figura 6: Frecuencia de hogares, viviendas y personas. Base 100 = 2001.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos 2001, 2010 y 2022.

En cuanto a la ocupacion del parque habitacional, se observa que en 2022 el 91% de las
viviendas estaban habitadas. Estos valores se mantienen relativamente estables a lo largo de la
serie (tabla 3). De las 55.447 viviendas sin habitar, segtin el censo de 2022, el 33% estaba en
alquiler o venta, el 29,1% se usaba como comercio u oficina, el 19,7% estaba cerrada por
motivos desconocidos, el 12,2% estaba en construcciéon y el 6% se usaba para vacaciones o fin
de semana (figura 7).
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Figura 7: Motivos de vivienda sin habitar, Censo 2022. Ciudad de Cérdoba.
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Elaboracion propia segin datos del Censo 2022.

Tabla 3: Evolucion de personas, hogares y viviendas segiin Censos 2001, 2010 y 2022.

. Frecuencias Variaciones
Variable
2001 2010 2022 2010 2022
Personas 1.284.582|1.329.604|1.565.112| 3,5% [17,71%
Hogares 359.526 | 414.237 | 553.470 |15,2%33,61%
Tamaiio medio del hogar 3,6 3,2 2,8  |-10,2%|-11,90%
Viviendas totales 419.602 | 472.571 | 612.979 |12,6%|29,71%
Cantidad de viviendas por hogar| 1,17 1,14 1,11 [-2,3%-2,92%
Viviendas habitadas 372.518 | 427.827 | 557.532 |14,8%|30,32%
% viviendas habitadas 88,8% | 90,5% | 91,0% | 2,0% | 0,47%
Viviendas sin habitar 47.084 | 44.744 | 55.447 |-5,0% [23,92%
% viviendas sin habitar 11,2% 9,5% 9,0% |-15,6%| -4,46%

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos 2001, 2010 y 2022.

En cuanto a la distribucion de las viviendas deshabitadas (figura 10)*, se observan niveles mas
altos en el area central, tanto en el casco historico como en algunos radios censales de Nueva
Cérdoba. También se identifican mayores niveles de viviendas sin habitar en algunos barrios
pericentrales (Alberdi, Quintas de Santa Ana, Giiemes, Pueyrredon, General Paz y Alta
Cordoba). En general, las areas intermedia y periférica muestran valores mas bajos de viviendas
sin habitar. Se reconocen algunas excepciones en la periferia de radios censales con niveles altos
de viviendas sin habitar en algunos pocos barrios cerrados.
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Figura 8: Porcentaje de viviendas sin habitar por radio, Censo 2022.
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Fuente: Elaboracion propia segun datos del Censo 2022.

Vivienda vacante a partir de datos de consumo eléctrico

Segun el analisis de los datos de consumo eléctrico provistos por la Empresa Provincial de
Energia de Cordoba para los afios 2020 a 2023, el porcentaje de viviendas vacantes totales
(promedio octubre 2022 - septiembre 2023) en la ciudad de Coérdoba es de 11,4%. Para
mantener la comparabilidad de los datos entre ciudades, nos detenemos en septiembre de 2023,
que es el ultimo dato disponible para Cérdoba. Asi, la vacancia total en Cérdoba es del 12,5%
en septiembre de 2023. Esta cifra se situa por encima del 9% de viviendas sin habitar segtn el
Censo 2022.

La figura 9 muestra la distincion de tipo de vacancia segun las categorias que definimos en la
metodologia. La vacancia friccional (septiembre 2023) se encuentra en torno al 7,2%, que
corresponde a viviendas que tienen un consumo mensual por debajo del umbral de 50 kWh entre
uno y seis meses consecutivos. Segun lo sefialado por la bibliografia, este tipo de vacancia es
provisoria y refiere a viviendas que estan deshabitadas por un corto plazo, en general durante el
periodo que tardan en alquilarse o venderse. Se trata de una vacancia normal para la rotacion del
mercado residencial (Wang e Immergluck, 2018; Wyatt, 2008; Cerema, 2013). Tal como se
desprende de la figura 9, es la categoria mas fluctuante a lo largo de la serie, con los valores mas
bajos en torno al 4% y los mas altos cerca del 7%.
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La vacancia transicional —aquellas viviendas con un consumo mensual por debajo del umbral
entre siete y doce meses consecutivos— era del 1,3% en septiembre de 2023. Al exceder el
periodo de seis meses sin consumo este tipo de vacancia puede considerarse por la bibliografia
como una vacancia gestionable o problematica, que requiere la atencion de las politicas publicas.
Sin embargo, como se observa en la figura 11, este tipo de vacancia se mantiene estable y en
valores bajos, en torno al 1y 1,5% a lo largo de la serie. Entendemos que se trata de una
vacancia de transicion, entre aquellas unidades que se vuelven a ocupar y aquellas otras que
comienzan a formar parte de la vacancia estructural.

La vacancia estructural, referida a las viviendas con un consumo mensual por debajo del
umbral durante més de doce meses consecutivos, alcanza al 4% de las viviendas en septiembre
de 2023. Como se observa en la figura 9, la vacancia estructural también tiene un
comportamiento estable a lo largo de la serie.

La literatura revisada coincide en que este tipo de vacancia engloba una diversidad de
situaciones: unidades en mal estado o que no se adecuan a la demanda habitacional, viviendas en
proceso de remodelacion o cambiando de uso, unidades con problemas juridicos, viviendas en
retencion especulativa, vacancias por desinterés o voluntaria, etc. (Cerema, 2013; Segu, 2020;
Fernandez y De Manuel, 2018; ODPH, 2013; DESyPSGV, 2015). Asimismo, segun la
bibliografia, este tipo de vacancia resulta problematica y requiere de un andlisis para identificar
sus causas y desarrollar politicas para su movilizacion. Mas adelante retomamos parcialmente
este analisis a partir de observar la distribucion de la vacancia estructural en la ciudad, pero antes
nos detenemos en algunos andlisis que permiten ver como interactian las tres categorias de
vacancia.

Figura 9: Viviendas vacantes segun categoria para la ciudad de Cordoba (%) (sept. 2023).

8% CategoriaVacancia
3. Friccional (<= 6 meses)
. 2. Transicional (> 6y < 12 meses)

. 1. Estructural (= 12 meses)
4%

Porcentaje de viviendas

0%

M;es

Fuente: Elaboracion propia con base en datos proporcionados por la Empresa Provincial de Energia de Cordoba.

Las figuras 10, 11 y 12 muestran la interaccion entre las tres categorias de vacancia en la ciudad
de Cordoba. El primer grafico muestra como se distribuyen a lo largo de los meses de 2023
aquellas viviendas que en enero de 2023 integraban la vacancia friccional. Se observa que la
mayoria de las viviendas categorizadas como vacancia friccional en enero se van ocupando
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progresivamente hasta que en septiembre el 56,8% de ellas se encuentra habitada. Por otro lado,
un porcentaje mas pequefio de estas viviendas categorizadas con vacancia friccional en enero
contintian deshabitadas en el tiempo y comienzan a englobar las filas de la vacancia transicional,
inicialmente, y estructural, mas tarde. Asi, al finalizar la serie en septiembre de 2023, se observa
que el 19,4% de las viviendas inicialmente categorizadas con vacancia friccional paso a tener
una vacancia transicional, mientras que el 8,2% restante se transformo en vacancia estructural
(figura 10).

Figura 10: Evolucion de las viviendas en vacancia friccional para la ciudad de Cérdoba
(%) (enero 2023)
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Cordoba.

Por su parte, la figura 11 repite el ejercicio tomando el total de las viviendas con vacancia
transicional en enero de 2023. Alli se observa que aproximadamente un tercio de estas viviendas
se van ocupando, alcanzando el 31,6% en septiembre; mientras que los dos tercios restantes
acumulan meses de consumo eléctrico por debajo del umbral. Hacia fin de la serie se observa
que casi el 50% de estas viviendas inicialmente categorizadas con vacancia transicional pasaron
a englobar las filas de la vacancia estructural, mientras que alrededor del 20% fue oscilando,
evidentemente registré un consumo superior al umbral en algin mes y luego volvio a bajar, por
lo que pas6 a contabilizarse dentro de la vacancia friccional. Este grafico muestra justamente los
niveles de transicion de esta categoria, ese buffer de viviendas que pueden pasar a conformar la
vacancia estructural al acumular meses de consumo eléctrico por debajo del umbral.
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Figura 11: Evolucion de las viviendas en vacancia transicional para la ciudad de Cordoba
(%) (enero 2023).
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Cordoba.
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Finalmente, la figura 12 muestra la evolucion a lo largo del 2023 de las viviendas categorizadas
al comienzo de la serie con vacancia estructural, es decir que ya acumulaban al menos doce
meses consecutivos de consumo eléctrico por debajo del umbral. En coincidencia con los andlisis
precedentes (figura 10), se observa que se trata de una vacancia mucho mas estable. Al finalizar
la serie, el 76% de las viviendas contintia deshabitada, mientras que s6lo el 16,6% de estas
unidades se ocupd. Finalmente se observa un 7% de viviendas que pasaron a integrar la vacancia
friccional; esto significa que registraron en algtin periodo un consumo eléctrico por encima del
umbral y luego volvieron a caer.

Figura 12: Evolucion de las viviendas en vacancia estructural para la ciudad de Cordoba
(%) (enero 2023).
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Cordoba.

Siguiendo la propuesta de Cruces (2016), analizamos las tres categorias de vacancia
considerando la antigiiedad del medidor. La disponibilidad de datos nos permitié construir tres
categorias de vivienda segin edad del medidor: a) nueva: medidores con un afo o menos de
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antigiiedad; b) joven: medidores entre uno y cuatro afios de antigiiedad; y c¢) adulta: medidores
con mas de cuatro afos de antigiiedad. La tabla 4 muestra la categoria de vacancia segiin edad
del medidor.

Tabla 4: Porcentaje de vacancia por categoria segiin edad del medidor para la ciudad de
Cordoba.

. Categoria vacancia
Edadmedidores Estructural‘Transicional Friccional Ocupada Total Total (N)
Adulta (mas de 4 afios)|  3,8% 1,1% 6,9% | 88,1% [100,0%|478.858
Joven (entre 1 y 4 afios)] 6,9% 1,4% 7,6% | 84,1% |100,0%]| 32.116
Nueva (1 afo o menos)| 0,0% 8,6% 20,8% | 70,6% |100,0%]| 8.630
Total 4,0% 1,3% 7,2% | 87,6% (100,0%|519.604

Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Cordoba.

Se observa que las viviendas nuevas tienen porcentajes de ocupacion més bajos que el promedio
(70,6% vs 87,6%): el 20,8% de estas unidades se agrupan en vacancia friccional y el 8,6% en
vacancia transicional. Por los limites temporales establecidos en la propia definicion de las
categorias, no existen casos de vivienda nueva en situacion de vacancia estructural.

Para la categoria vivienda joven se reconoce un porcentaje de ocupacion mas alto (84,1%),
similar al promedio. En cuanto al tipo de vacancia, se observan valores similares a la media en lo
que refiere a transicional (1,4%) y friccional (7,6%), pero un porcentaje mas alto que el
promedio en lo que respecta a la vacancia estructural (6,9% vs 4%).

Finalmente, las viviendas adultas tienen un comportamiento muy similar a la media: el 88,1%
esta ocupada, el 6,9% se agrupa en vacancia friccional, el 1,1% en transicional y el 3,8% en
estructural. Tal como observa Cruces (2016) para la ciudad de Buenos Aires, es esperable que las
viviendas mas nuevas tengan niveles de vacancia mas altos por el propio proceso de ocupacion.
Sin embargo, en este estudio observamos que, al finalizar el periodo de andlisis, no todas las
viviendas nuevas se ocupan con los afios, algunas de ellas permanecen deshabitadas y se
incorporan a las filas de la vacancia estructural. El 6,9% de las viviendas jovenes con vacancia
estructural —que es superior al promedio del 4%— es un ejemplo de ello.

Tabla 5: Tipos de vacancia segun antigiiedad del medidor para la ciudad de Cordoba.

Categoria vacancia

FEmEGicors
Adulta (mas de 4 afios) 89,3% 81,9% 88,6% 92,7% 92,2% 478.858
Joven (entre 1 y 4 afios) 10,7% 6,9% 6,6% 5,9% 6,2% 32.116
Nueva (1 afio o menos)  0,0% 11,2% 4,8% 1,3% 1,7%  8.630
Total 100,0%  100,0%  100,0% 100,0% 100,0% 519.604 |

Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Cérdoba.
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Con estos mismos datos, podemos hacer el cruce inverso, es decir identificar como esta
compuesta cada categoria de vacancia (tabla 5). Cabe sefalar que del total de medidores un
92,2% corresponde a viviendas adultas, un 6,2% jovenes, y un 1,7% a nuevas. Siguiendo
esta misma distribucion, el 92,7% de las viviendas ocupadas corresponden a la categoria adulta.
En tanto, las categorias “joven” y “nuevas” muestran cifras algo por debajo de la distribucion del
total de medidores relevados: 5,9% de jovenes y 1,3% de nuevas. En la vacancia friccional las
viviendas nuevas tienen una proporcion mas alta que el total de medidores relevados (4,8% vs
1,7%); algo similar a lo que sucede en la vacancia transicional, que esta compuesta en un 11,2%
de viviendas nuevas. Finalmente, la vacancia estructural se compone de un 89,3% de viviendas
adultas y un 10,7% de viviendas jovenes. Esta ultima representa casi el doble que el total de
medidores relevados.

A continuacion, cruzamos la tasa de vacancia (segun categoria) por nivel socioeconomico (NSE)
de cada radio censal®. Recordemos que en septiembre de 2023 la tasa de vacancia friccional de la
ciudad de Cordoba era del 7,2% mientras que la estructural se situaba en el 4%. En la figura 13
podemos ver que la vacancia estructural es levemente mas alta que la media en los radios
censales de nivel socioecondmico bajo, mientras que en los radios medio y alto se mantiene casi
igual en el total de la ciudad. La tasa de vacancia friccional, en tanto, es mas alta en los radios de
nivel socioecondmico alto (8,8% vs 7,2%), mientras que en los radios medio y bajo tiene
porcentajes bastante menores. Esto puede asociarse a que las zonas de NSE alto en general
presentan también un mayor dinamismo inmobiliario y més altas tasas de rotacion residencial, de
ahi las mayores tasas de vacancia friccional®. Este analisis quedard mas claro en unos parrafos
cuando analicemos la distribucion de la vacancia en la ciudad.

Figura 13: Tasa de vacancia estructural y friccional por nivel socioeconémico para la

ciudad Cordoba (sept. 2023).
8.8%

5.5%
Tipo de vacancia

. Estructural

Friccional

4.7%

Bajo Medio Alto
Nivel Socio econdmico

Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Cérdoba y datos del
Censo 2022.
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Las figuras 15, 16 y 17 muestran con el gradiente de colores el nivel de vacancia por radio
censal, mientras que los tamafios de los buffers refieren a la cantidad de medidores relevados en
cada radio. Esto ayuda a dimensionar el peso de un radio censal y evitar distorsiones cuando el
porcentaje es alto, pero responde a un universo pequeio. Asimismo, esta visualizacion permite
dimensionar los radios por la cantidad de medidores que representan y no por el tamafio
geografico del mismo. La categorizacion de nivel de vacancia se calcul6 a partir del promedio
para cada categoria de vacancia y su desvio estandar, considerando a un valor “Bajo” como aquel
que es inferior al promedio menos un desvio estandar; un valor “Medio bajo” que se encuentra
por encima del “Bajo” pero por debajo del promedio; un valor “Medio alto” que se encuentra por
encima del promedio, pero por debajo del promedio mas un desvio estdndar; y un valor “Alto”
para los que se encuentran por encima de esta. La tabla 6 muestra las definiciones de cada nivel y
los rangos para cada categoria de vacancia.

Tabla 6: Niveles de vacancia para cada categoria de vacancia.

. a4 Categoria de vacancia
Niveles . Total Friccional Estructural
Bajo Menos que el promedio <6,13% < 2,75% < 1,46%
menos un desvio estandar
Medio Entre el promedio y un [6,13% y o o 0 o
Bajo desvio estandar negativo 12,39%] [2,75%y 7,16%] [1.46%y 3.95%]
Medio Entre el promedio y un [12,39%y o o o o
Alto desvio estandar positivo 18,65%] [7,16% y 11,57%] [3.95%y 6,44%]
Alto Mds que el promedio més > 18,65% > 11,57% > 6,44%
un desvio estandar
Promedio 12,39% 7,16% 3,95%
Desvio estandar 6,26% 4,41% 2,49%

Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Cordoba.

En la figura 14 se observa una mayor concentracion de vacancia total (incluyendo las tres
categorias) en el area central (casco historico y Nueva Cordoba), con valores superiores al 20%.
Algunos barrios pericentrales como Quintas de Santa Ana, Alberdi, Alto Alberdi, Gliemes y
General Paz también presentan niveles de vacancia altos y medio altos. Otros barrios del area
pericentral situados al norte del Rio Suquia, como Alta Cordoba y Pueyrredon, muestran, en
general, un nivel de vacancia medio alto. El resto de los barrios del area pericentral y en general
el area intermedia presentan niveles de vacancia total mas bajos (bajo o medio bajo), por debajo
del promedio. La tinica excepcidn son los barrios en torno a la Avenida Coldn hacia el oeste,
donde se observan algunos radios con porcentajes de vacancia superiores, entorno al 18%.
Finalmente, en el area periférica también se observan niveles de vacancia bajos o medio bajos,
con excepcidn de unos pocos radios censales aislados con nivel de vacancia alto. La
distribucion de esta vacancia total es similar a la que arroja el Censo 2022 para las
viviendas deshabitadas (figura 8).
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Figura 14: Distribucion de la vacancia total segiin datos de consumo eléctrico para la
ciudad de Cordoba (sept. 2023).

Referencias

Tipologia urbana

Barrios Populares
Urbanizaciones cerradas
Areas ciudad

% Vacancia total
1. Bajo
2. Medio bajo
3

Medio alto
4_Alto

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de consumo eléctrico provistos por la Empresa Provincial de Energia
de Coérdoba.

Al distinguir por categorias, vemos que la vacancia friccional muestra una distribucion
similar, aunque como se observa en la tabla 6 se trata de porcentajes levemente mas bajos, con
un promedio de 7,16%. Asi, en la figura 15 se observa que la vacancia friccional también se
concentra en el area central, en el casco historico y en el barrio Nueva Cordoba, con valores
que duplican la media de la ciudad (14%). También se reconocen algunos radios con niveles
altos de vacancia friccional en algunos barrios pericentrales (Quintas de Santa Ana, Alberdi, Alto
Alberdi, Alta Cordoba y General Paz). Tal como reconoce la bibliografia y como se observa en
el mapa de estratificacion socioespacial (figura 5), se trata de areas residenciales de sectores
socioecondmicamente altos y con valores del suelo mas altos (figura 4). Particularmente, el
barrio de Nueva Cordoba y su entorno se reconoce como un area de mayor dinamismo
inmobiliario, tanto en términos de construccion como en demanda de alquiler. El barrio General
Paz también ha tenido un creciente desarrollo inmobiliario y demanda habitacional, por lo cual
es probable que en estos casos la vacancia friccional refiera a unidades en proceso de recambio
residencial. Los barrios pericentrales mencionados, en tanto, constituyen zonas consolidadas y
con buen acceso a servicios, tradicionalmente habitadas por sectores medios y medios altos y con
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valores del suelo alto que en los ultimos afios han perdido poblacién en favor de las nuevas
periferias. Segun refieren nuestros entrevistados, en estos barrios se reconocen casos de
viviendas deshabitadas y en venta que no se corresponden con la demanda habitacional, ya sea
por sus altos precios o por sus caracteristicas. Al igual que lo que sucede con la vacancia total,
los radios del area intermedia muestran niveles de vacancia friccional bajo o medio bajos,
por debajo de la media de la ciudad. Finalmente se siguen destacando los radios cercanos a la
Avenida Colon hacia el oeste con niveles de vacancia friccional altos. En general, en la periferia
se reconocen niveles de vacancia friccional bajos o medio bajos.

Figura 15: Distribucion de la vacancia friccional segiin datos de consumo eléctrico para la
ciudad de Cordoba (sept. 2023).

Referencias
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3. Medio alto
4_Alto

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de consumo eléctrico provistos por la Empresa Provincial de Energia
de Cérdoba.

Abhora bien, al analizar la distribucion de la vacancia estructural, se observan algunas
diferencias. En primer lugar, el barrio de Nueva Cdérdoba combina radios censales con niveles
medio bajos y medio altos de vacancia estructural, pero ya no altos como sucede con la
vacancia friccional. En el centro histérico los niveles de vacancia estructural son altos, al
igual que lo que ocurre con la friccional. En segundo lugar, en el drea pericentral la vacancia
estructural se muestra algo dispersa. Hacia el oeste, los barrios Alberdi, Quintas de Santa Ana
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y Alto Alberdi, de nivel socioecondmico alto (figura 5), concentran una mayor vacancia
estructural, con radios con niveles medio altos y altos. Gliemes y General Paz (también de nivel
socioecondmico alto), que mostraban niveles altos de vacancia friccional, presentan en cambio
niveles medio alto y medio bajo de vacancia estructural. Algunos barrios pericentrales del norte
de la ciudad como Independencia, Alta Coérdoba y General Bustos también presentan algunos
radios censales con niveles medio alto o alto de vacancia estructural. Excluyendo los casos de
Nueva Cordoba y General Paz que, como vimos, tienen un dinamismo inmobiliario mas
importante; en los otros barrios del area pericentral —que han perdido poblacién— los focos de
vacancia estructural pueden estar relacionados con el mismatch entre la oferta residencial y la
demanda habitacional. En el drea intermedia la vacancia estructural también se encuentra
mas dispersa, con algunos radios censales con niveles altos de vacancia estructural en distintos
barrios de nivel socioecondémico bajo (figura 5), como por ejemplo Villa Urquiza (al oeste) o San
Jorge, Residencial Aragdn y Patricios hacia el noreste.

Figura 16: Distribucion de la vacancia estructural segin datos de consumo eléctrico.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos de consumo eléctrico provistos por la Empresa Provincial de Energia
de Cordoba.

En general el area periférica presenta niveles de vacancia estructural bajos. Pero a

diferencia de lo que sucede con la vacancia friccional, en este caso si se reconocen algunas
zonas con niveles altos de vacancia estructural. Al sur se destacan el barrio Villa El Libertador
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y sus alrededores, una zona de nivel socioecondmico bajo (figura 5). Del taller con especialistas
surgi6 que la vacancia en esta zona puede estar vinculada a problemas de seguridad y a la falta
de incentivos para la inversion en las viviendas. También se registran algunos radios con niveles
altos de vacancia estructural en los nuevos desarrollos del barrio cerrado Manantiales, con
porcentajes en torno al 10%. Al norte, en tanto, se destacan algunos radios censales con nivel
alto de vacancia estructural que coinciden con barrios populares y sus alrededores, en zonas de
nivel socioeconémico bajo, situaciones que pueden estar vinculadas a deficiencias en el acceso al
servicio eléctrico.

A modo de sintesis, se observa que la vacancia friccional esta mas concentrada, mientras que la
vacancia estructural se encuentra mas dispersa en términos generales, aunque el area central en
ambos casos muestra mayores niveles de desocupacion en sus viviendas. En este sentido, la
vacancia friccional se nuclea fuertemente en el centro de la ciudad y en algunos barrios
dindmicos del area pericentral, mientras que las areas intermedias y periféricas muestran niveles
mas bajos.

En cambio, la vacancia estructural tiene una distribucion mucho maés dispersa y sin un patréon
claro, con excepcion del area central. Se observan algunos niveles medio alto y alto en el centro,
en Nueva Cordoba y en algunos barrios pericentrales (Alberdi, Alto Alberdi, Quintas de Santa
Ana, Independencia, Alta Cérdoba y General Bustos). Luego, se identifican algunos radios
dispersos por toda la ciudad en las areas pericentral e intermedia. En la periferia hay algunos
pocos radios que concentran vacancia estructural en zona de nivel socioeconémico bajo, excepto
algunos radios censales con nivel alto de vacancia en el desarrollo Manantiales.

Esta mayor dispersion de la vacancia estructural con cierta concentracion en el centro y en
algunos barrios del area pericentral y s6lo algunos radios dispersos en las zonas intermedias y
periféricas es un indicio de que posiblemente la vacancia estructural en Cordoba se relacione con
diversos factores y no esté asociada necesariamente a caracteristicas del entorno urbano, como
sucede, por ejemplo, en ciudades de EE.UU. con mayores niveles de vacancia en zonas
degradadas o abandonadas. Segun surge de los talleres con especialistas, en algunas zonas del
area central la existencia de regulaciones patrimoniales y normativas de construccion limitan la
reutilizacion de inmuebles. Un ejemplo de ello es la vacancia estructural identificada a lo largo
de la Avenida Colén, donde las restricciones patrimoniales dificultan la adaptacion de inmuebles
antiguos a nuevas funciones.

En los barrios pericentrales, en tanto, la vacancia se asocia por un lado a cambios demograficos y
urbanos y por el otro a situaciones dominiales. Segun surge de los talleres con especialistas, con
el crecimiento de las urbanizaciones cerradas en el area periférica, algunos barrios pericentrales
de la ciudad (como por ejemplo Quintas de Santa Ana) han perdido poblacién y las viviendas
han quedado deshabitadas. Estas viviendas, ain ofertadas a la venta, no logran ocuparse, por sus
caracteristicas (que no se ajustan a la demanda habitacional actual) pero sobre todo por los altos
precios del suelo y de la vivienda en esas zonas, que dificultan su asequibilidad. Se trata de
aquellos casos que la bibliografia refiere como vacancia por obsolescencia o depreciacion, es
decir aquellas unidades que, aun estando dentro del mercado, estan fuera del mercado de hecho.
También en el area pericentral, los especialistas reconocen barrios como Alta Cérdoba y Cofico
donde existen numerosos inmuebles antiguos cuyos duefios fallecieron y sus herederos no
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cuentan con los recursos para afrontar los costos legales de las sucesiones. En estos casos
predominan vacancias por problemas juridicos o dominiales. Asimismo, los otros focos dispersos
de vacancia estructural nos permiten pensar en otros motivos de vacancia, como el estado de las
viviendas, los problemas juridicos, vacancias por desinterés o voluntaria, como plantea la
literatura. Como anticipamos, para profundizar en esta hipdtesis es necesario trabajar con otras
fuentes de datos que permitan indagar en los motivos de vacancia.

Estudio de caso 2: ciudad de Rosario

Caracterizacion de la ciudad de Rosario

La ciudad de Rosario se encuentra en el centro-este de Argentina, en el sur de la provincia de
Santa Fe, sobre la margen occidental del rio Parana. Con una superficie de 179 km?, segtn el
Censo 2022, alberga 1.337.958 habitantes, lo que representa el 38% de la poblacion provincial y
cerca del 3% de la poblacion nacional. Es el niicleo del Area Metropolitana del Gran Rosario, un
territorio que se expande radialmente hacia el oeste —traspasando la autovia AO12—y
linealmente de norte a sur, bordeando la ribera del Parana.

La ciudad cuenta con una administracion municipal propia y se organiza en seis distritos
administrativos descentralizados (figura 17). Desde 2016, Rosario también integra el Ente de
Coordinacion Metropolitana del Gran Rosario (ECOM), un organismo publico no estatal que
agrupa voluntariamente a municipios y comunas del area metropolitana con el objetivo de
planificar, coordinar y promover politicas publicas de escala metropolitana.

Figura 17: Divisiones administrativas (distritos) y barrios para la ciudad de Rosario.
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Fuente: Elaboracion propia con base en el portal de datos abiertos de la Municipalidad de Rosario.
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Diariamente, Rosario recibe una gran afluencia de personas provenientes de localidades
cercanas, motivadas por actividades laborales, educativas o por el acceso a servicios
(Municipalidad de Rosario, 2018). A su vez, presenta una importante poblacion estudiantil
proveniente de otras provincias y del extranjero. Segtn el Observatorio Economico Social de la
Universidad Nacional de Rosario (UNR) (OES, 2021), se estima que el 50% del estudiantado de
la UNR reside fuera de la ciudad.

Rosario ocupa una posicion geoestratégica tanto a nivel nacional como internacional, en tanto
forma parte de uno de los principales polos agroexportadores del mundo. El complejo portuario
del Gran Rosario se extiende por 70 km a lo largo del rio Parand, desde Timbues al norte hasta
Arroyo Seco al sur (Municipalidad de Rosario, 2018). La ciudad dispone de importantes
infraestructuras de conectividad, como el Puente Rosario-Victoria —inaugurado en 2003—, que
fortalece el corredor bioceanico Pacifico-Atlantico, y un puerto sobre la hidrovia Parana-
Paraguay, clave para el comercio regional (Municipalidad de Rosario, 2018). Su perfil
productivo combina actividades agropecuarias e industriales, y representa el 50% del Producto
Bruto provincial. Junto con su drea metropolitana, concentra aproximadamente el 80% de las
exportaciones nacionales de oleaginosas y sus derivados (Municipalidad de Rosario, 2018).

En términos de actividad econdmica, Rosario registré en 2022 una facturacion anual de 2
billones de pesos corrientes. El sector comercial lidera con el 41% del total, seguido por los
servicios privados (31%), la industria manufacturera (24%), la construccion (3%) y las
actividades primarias (1%) (Secretaria de Desarrollo Economico y Empleo de Rosario, 2022). El
distrito Centro concentra el 44% de la facturacion de la ciudad, mientras que el Norte, Noroeste y
Oeste aportan cerca del 11% cada uno. Los distritos Sur y Suroeste tienen participaciones
menores al 10%. En cuanto a su perfil productivo: el distrito Centro se especializa en comercio y
servicios; los distritos Norte y Sur tienen predominancia comercial; y la actividad industrial se
localiza principalmente en el Noroeste, Oeste y Suroeste (Secretaria de Desarrollo Economico y
Empleo de Rosario, 2022; Municipalidad de Rosario, 2018).

Rosario cuenta con una estructura industrial diversificada, que abarca metalurgia, autopartes,
alimentos y servicios terciarios. También presenta un ecosistema cientifico-tecnologico
dinamico, vinculado a la manufactura de alta tecnologia y a los servicios intensivos en
conocimiento y tecnologia (Municipalidad de Rosario, 2018). Finalmente, la ciudad ha
desarrollado un perfil turistico ligado a su patrimonio cultural y la organizacion de eventos. En
particular, la zona de balnearios sobre el rio Parané se consolidé como un atractivo turistico
destacado, producto del proceso de renovacion de la franja costera, sobre el que se profundiza en
la siguiente seccion (Municipalidad de Rosario, 2018).

La historia de Rosario se remonta al siglo XVIII, cuando era un pequefio caserio situado al borde
del rio Parana, un lugar estratégico para el comercio entre Buenos Aires, Cérdoba y Santa Fe
(Megias, 2015, Galimberti, 2015). Luego de su nombramiento como ciudad, en 1852, la
construccion del ferrocarril, la aduana, el muelle comercial y varios depositos publicos y
privados de mercaderias marcaron el inicio de una gran expansion demografica, economica y
urbana (Megias, 2015, Galimberti, 2015). Durante el siglo XX, los primeros barrios de
trabajadores se asentaron en construcciones precarias en la periferia, mientras que en el centro
surgieron edificaciones lujosas que reflejaban el ascenso social de empresarios, comerciantes y
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hacendados. La industria creciente se instald en zonas aledafias a las desembocaduras de los
arroyos Ludueiia, al norte, y Saladillo, al sur (Prieto, 2015). Asi, se fue conformando una franja
de depositos, vias férreas e instalaciones portuarias e industriales que dificulté el acceso al rio y
propicid la desarticulacion entre los barrios de la ciudad (Prieto, 2015, Galimberti, 2015); lo cual
fue motivo de sucesivos reclamos por parte de la poblacion (Galimberti, 2015). Asimismo,
muchas de estas instalaciones quedaron parcialmente en desuso con la caida de la actividad
agricola y portuaria tras la Segunda Guerra Mundial y el periodo de sustitucion de importaciones
(Rigotti, 2015).

A lo largo del siglo XX, se elaboraron reiterados proyectos para trasladar el puerto hacia el sur y
reconvertir las instalaciones portuarias obsoletas del centro de la ciudad. Sin embargo, la
transformacion de la ribera recién comenzo6 a partir de la década de 1980, con el retorno
democratico (Rigotti, 2015; Galimberti, 2015).

Las politicas urbanas iniciadas con la reconversion de los 17 km de frente costero marcan la
configuracion urbana y social actual de la ciudad (Terraza et al., 2015). La renovacion implico la
modernizacion del puerto en la costa sur y la planificacion de un paseo riberefio con nuevos
espacios publicos y el reciclaje de edificios existentes en los tramos costeros norte y centro. Esto
se complementod con una serie de obras viales, nuevos equipamientos y parques urbanos que
permitieron conectar los principales corredores urbanos este-oeste (Galimberti, 2015, Rigotti,
2015). Para su concrecion se combinaron diversos instrumentos de gestion publico-privada, tales
como las concesiones administrativas y los convenios urbanisticos (Terraza et al., 2015). La
reconversion se inici6 en los 12 km que abarcan las franjas norte y centro, con la construccion de
135,6 hectareas de espacios verdes. La costa sur, que alberga al nuevo puerto y donde se asientan
algunos barrios populares en condiciones precarias y de baja calidad ambiental, tuvo un
desarrollo tardio (Terraza et al., 2015). Esta area presenta condiciones de desigualdad,
fragmentacion socio-territorial y exclusion social (Galimberti, 2015).
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Figura 18: Reconversion del frente costero en el Plan Urbano Rosario 2007-2017.

1. El parque de la Catecera
2. La renovacién de balnearios y playas pliblicas

3. €l parque ndutico Ludueda ‘T )
4. Puerto Norte

5. El corredor cultural-gastronémico Costa central

6. La rehabilitacién del Pargue Nacional a la Bandera

7. El parque huerta La Tablada \

Fuente: Terraza et al., 2015.

Uno de los hitos de la transformacién costera es Puerto Norte, un megaproyecto que implica la
refuncionalizacién de 100 hectareas situadas al norte de la ciudad y aledafias al area central, para
el desarrollo de emprendimientos residenciales y de consumo y la incorporacion de 42 hectareas
de espacios publicos (Kozak y Feld, 2018; Terrazas et al., 2015). Las obras se iniciaron en 2004;
algunas ya estan terminadas, aunque el proyecto completo no tiene fecha estimada de
finalizacion dado que depende del ritmo de inversion privada en cada unidad de gestion (Anafios,
Ventroni y Mosconi, 2021). La operacion de Puerto Norte tiene un caracter mercantilizador que
difiere de las intervenciones anteriores desplegadas sobre la ribera (Galimberti, 2015; Roldan,
2023). Como veremos mas adelante, hoy Puerto Norte es uno de los barrios mas caros de la
ciudad, donde se asientan los sectores socioecondomicamente mas altos. La creacion de una nueva
centralidad en torno a Puerto Norte impact6 en los barrios aledafios, como Pichincha y Refineria,
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donde se observan cambios en los usos del suelo, densificacion de tejidos existentes y
completamiento de vacios urbanos (Barenboim, 2015; Anafios, Ventroni y Mosconi, 2021).

Otra politica urbana relevante en términos de ordenamiento territorial es la aprobacion, entre
2008 y 2013, de cuatro ordenanzas que en conjunto constituyen el Nuevo Codigo Urbano de
Rosario. Estas normativas definen el crecimiento y la transformacion de cada sector de la ciudad
en cuanto al uso y la division de la tierra, el area edificable, el destino, las alturas de edificacion
y las 4reas o inmuebles de valor patrimonial. En el Area Central, (figura 19) conviven edificios y
sitios de valor patrimonial, construcciones en altura entre medianeras, viviendas unifamiliares y
fragmentos a renovar (Barenboin, 2019). Es el area con mayor concentracion de edificios en
altura, producto de una normativa urbana que restringio esa tipologia a esta zona de la ciudad y
la desalento en otras.

El Area Central tiene una importante cantidad de superficie construible segtin normativa, aun
siendo el sector con mayor cantidad de areas de proteccion patrimonial (Barenboin, 2019). El
Primer Anillo Perimetral es menos heterogéneo en términos edilicios que el Area Central y
también tiene un caracter residencial. El tejido se diferencia segun el momento de construccion,
el tipo de trazado, la forma de ocupacion del suelo y la tipologia edilicia. Hay sectores donde aun
predomina la vivienda individual y algunas 4reas con inmuebles de valor patrimonial en donde se
observa inversion privada para su rehabilitacion o conservacion. La superficie construible
vacante en este anillo es ain mayor que en el Area Central (Barenboin, 2019). En conjunto, el
Distrito Centro presenta buena infraestructura y servicios completos, aceras transitables y una
estructura edilicia en general bien conservada.

La zona céntrica de Rosario contintia siendo un area residencial, a diferencia de otras ciudades
donde el centro perdid parcialmente esa caracteristica. De hecho, ambos sectores conforman en
conjunto el Distrito Centro, que es el mas densamente poblado de la ciudad, con 12.710
habitantes por km?, seguido por el distrito Sur (8.263hab/km?) y el Sudoeste (6.085 hab/km?).
Los distritos Norte, Noroeste y Oeste tienen una densidad habitacional menor a la media de la
ciudad (5.633 hab/km?) (Direccion General de Estadistica de Rosario, 2022). De la instancia de
taller con referentes locales surge que fuera del Distrito Centro predominan las viviendas
unifamiliares de baja densidad, con menor provision de comercios y servicios, poco movimiento
peatonal y escaso equipamiento urbano, factores que refuerzan la percepcion de inseguridad.
Unicamente los distritos Norte y Noroeste mostraron un mayor dinamismo durante los ultimos
afios, con crecimiento de la actividad comercial y mejoras relativas en el entorno urbano.

Cabe aclarar que Rosario tiene una cobertura de equipamientos relativamente equitativa en toda
la ciudad. Segun la Encuesta de Hogares Rosario (2021) elaborada por la UNR, la mayoria de los
hogares cuentan con espacios de salud, educativos, recreativos y de movilidad cerca de su
domicilio. A menos de cinco cuadras de su residencia, el 77% de los hogares tiene una escuela
primaria, el 92% cuenta con una parada de colectivo urbano; el 76,8% tiene una plaza y el 61%
cuenta con un centro de salud u hospital. Sin embargo, en las entrevistas y el taller con actores
clave, se indico que existen diferencias en la calidad y las condiciones de mantenimiento de estos
equipamientos urbanos, que suelen ser peores en los distritos el Sur, Sudoeste y Oeste.
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Figura 19: Distritos descentralizados y zonas urbanisticas segiin Normas Urbanisticas de la
ciudad de Rosario (Ordenanza N° 10671/2024)
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Fuente: Elaboracion propia con base en el portal de datos abiertos de la Municipalidad de Rosario.

En las ultimas décadas, se observan dos tendencias del mercado inmobiliario en Rosario. Por un
lado, el crecimiento expansivo hacia el area metropolitana, con nuevos emprendimientos de
caracter residencial. Por el otro, la mayor densificacion vertical (edificios y torres) en el Area
Central, el Primer Anillo Perimetral y la zona riberefia. En cuanto a la primera tendencia, el
Aglomerado Gran Rosario experiment6 la expansion de su mancha urbana en forma dispersa y
de baja calidad, integrando ciudades y comunas aledafias (Barenboim, 2015). En una década, el
area urbana del Gran Rosario crecio un 120%, pasando de 26.414 has, en 2006, a 31.943 has, en
2016 (Lanfranchi et al, 2019). Asimismo, la mancha urbana crecio6 3,1 veces mas que su
poblacion. De las 5.529 has que se expandi6 la ciudad, el 78% corresponde a uso residencial, el
20% a industrial y el 2% a equipamientos. Entre los usos residenciales, se observa un 28% de
residencial urbano, un 24% de urbanizaciones cerradas, un 18% residencial extraurbano, un 4%
de residencial informal y un 4% de vivienda social.

Entre las localidades que mas crecieron, se destaca el corredor Funes-Roldéan, que inicialmente
fue una zona de esparcimiento y recreacion debido a sus condiciones naturales y, en los afios "90,
recibio las primeras urbanizaciones cerradas a partir del desarrollo de obras publicas viales
interurbanas (Barenboim, 2024). Desde el nuevo milenio, se observa un crecimiento excesivo
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que avanza sobre suelos de uso rural, vinculado al desarrollo de urbanizaciones para vivienda
permanente, centros comerciales a cielo abierto y la construccion del Parque Industrial Funes
(Barenboim, 2024). Las politicas habitacionales, a través de los programas Pro.Cre.Ar (nacional)
y Mi Tierra, Mi Casa (provincial), también contribuyeron a esta expansion urbana, mediante
loteos y proyectos habitacionales en la localidad de Funes (Fedele, Galimberti y Barenboim,
2024).

La expansion urbana fue acompafada por cambios demograficos. Durante los ultimos periodos
intercensales la ciudad de Rosario se mantuvo relativamente estable en cuanto a poblacion (con
un crecimiento del 13,4% entre 2001 y 2022), mientras que algunas localidades aledafias
experimentaron un fuerte crecimiento demografico. Entre 2001 y 2022, la poblacion de Funes
crecid un 345%, mientras que la de Roldan lo hizo en un 263% (Barenboim, 2024).

En cuanto al proceso de verticalizacion en la ciudad central, segiin datos de la Direccion General
de Obras Particulares de la Secretaria de Planeamiento, entre 2005 y 2023, se otorgaron cerca de

10 mil permisos de obra nueva (solo nuevas radicaciones) que en conjunto suman una superficie

permisada de 4,4 millones de m? (tabla 7). El uso residencial representa el 83% de los permisos y
el 86% de la superficie permisada.

Tabla 7: Acumulado de permisos de obra nueva 2005-2023.

Obra nueva todos los destinos Obra nueva, destino residencial

Cantidad de permisos | Superficie autorizada|Cantidad de permisos|Superficie autorizada
9.951 4.436.301 8.292 3.811.060

Fuente: elaboracion propia con datos de la Direccion General de Obras Particulares de la Secretaria de
Planeamiento.

En la figura 20, se observa una dinamica creciente de permisos de obra nueva con destino
residencial hasta 2008, con un pico de 695 permisos otorgados. Entre 2009 y 2016, los permisos
de obra se mantienen relativamente estables, con cantidades que oscilan entre los 450 y 550
permisos anuales. A partir de 2016, la cantidad de permisos de obra nueva se mantiene en
valores alin mas bajos, en torno a los 300, con un extremo bajo en 2020, en el marco de la
pandemia de COVID 19 y una caida en 2023.

Sin embargo, la evolucion de la superficie en m? de obra nueva residencial tiene otro
comportamiento. En la figura 21 se observa una tendencia de crecimiento en la superficie
permisada hasta 2019 (con un pico de 482 mil m?), con algunas caidas en 2011, 2014, 2017. Si
bien se observa una recuperacion en la superficie autorizada luego de la pandemia, los valores no
alcanzaron las cifras de los afos previos. Desde 2021, la superficie permisada se mantuvo en un
promedio de 354 mil m? anuales. Esta evolucion indica un proceso de verticalizacion, con menor
cantidad de obras nuevas con destino residencial, pero que implican emprendimientos de mayor
volumen en metros cuadrados.
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Figura 20: Evolucion de permisos de obra nueva destino residencial, 2005-2023.
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Fuente: elaboracion propia con datos de la Direccion General de Obras Particulares de la Secretaria de
Planeamiento.

Figura 21: Evolucion de superficie en m? de obra nueva destino residencial, 2005-2023.
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Fuente: elaboracion propia con datos de la Direccion General de Obras Particulares de la Secretaria de
Planeamiento.

En cuanto a la distribucion territorial (tabla 8), vemos que el distrito Centro concentra el 39% de
los permisos de obra nueva y el 42% del destino residencial en el acumulado histérico. Le siguen
los distritos Noroeste (31% y 33%) y Norte (12% y 12%). Los distritos Oeste, Sudoeste y Sur
son los menos dindmicos, con porcentajes por debajo del 6% (todos los destinos) y 4%
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(residencial). Los datos de superficie en m? permisada, en tanto, muestran que la concentracion
en el distrito Centro es aun mayor, con un 60% de la superficie permisada acumulada a lo largo
del periodo y un 67% del total de la superficie con destino residencial. Los distritos Norte y
Noroeste tienen valores en torno al 17% y 12% respectivamente. Nuevamente los distritos Oeste,
Sudoeste y Sur son los menos dindmicos, con porcentajes de superficie en m? autorizada

menores al 5% en el total de los destinos y al 2% en el destino residencial.

Tabla 8: Permisos de obra y superficie autorizada en m? por distrito, acumulado 2005-

2023.
.. % Permiso de % Permiso de obra | % Superficie obra | % Superficie obra nueva
Distrito . . 2 3 . 2
obra nueva nueva residencial nueva (m?) residencial (m®)

Centro 38,6% 42,0% 60,1% 67,1%

Noroeste 31,5% 33,5% 13,6% 12,5%

Norte 12,3% 12,4% 17,8% 17,1%

Oeste 6,5% 4,2% 4,3% 0,9%

Sudoeste 6,0% 3,6% 2,1% 0,6%

Sur 5,1% 4,3% 2,2% 1,8%

Fuente: Elaboracion propia con base en datos del portal Datos abiertos Rosario.

Si miramos la evolucion del total de permisos de obra nueva con destino residencial (figura 22),
vemos que el distrito Centro es el mas dinamico a lo largo de la serie, con excepcion del periodo
entre 2009 y 2015, que queda algo por debajo del distrito Noroeste. En los afios 2015 y 2016 los
distritos Centro, Noroeste y Norte tienen una cantidad similar de permisos de obra otorgados (en
torno al 27-30%). En lo que respecta a superficie autorizada (figura 22), también el distrito
Centro es por lejos el que concentra la mayor proporcion de metros cuadrados con destino
residencial, excepto en el periodo entre 2009 y 2013, cuando es superado o alcanzado
(dependiendo el afio) por el distrito Norte. A partir de 2014, el distrito Centro concentra
anualmente entre el 60 y el 80% de la superficie de obra nueva residencial permisada.
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Figura 22: Distribucion de los permisos de obra nueva destino residencial para la ciudad de
Rosario, segun distrito, 2005-2023.
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Fuente: Elaboracion propia con datos de la Direccion General de Obras Particulares de la Secretaria de
Planeamiento.

Figura 23. Distribucién de la superficie en m? permisada de obra nueva destino residencial
100%

para la ciudad de Rosario, segin distrito, 2005-2023.
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Fuente: Elaboracion propia con datos de la Direccion General de Obras Particulares de la Secretaria de
Planeamiento.
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El boom inmobiliario post convertibilidad®, que reconoce la bibliografia (Barenboim, 2017b),
estuvo dado por la canalizacion hacia el sector inmobiliario de las rentas extraordinarias
producidas en otros sectores de la economia, principalmente la actividad agropecuaria que tiene
mucho peso en la ciudad de Rosario (OES, 2016; Barenboin, 2017b). La inversion fue destinada
a unidades pequefias, con el fin de fijar un activo que actie como refugio de valor y/o como
fuente de ingreso adicional a través del alquiler (OES, 2016). Segtin un informe del Observatorio
Econémico Social de la UNR (2016), estas unidades no necesariamente se ajustan a las
necesidades de la demanda. En el informe se construyd un indicador llamado tasa de descalce,
que mide las diferencias entre inmuebles puestos a disposicion en el mercado y quienes buscan
ocuparlos, con el objetivo de cuantificar cudn descoordinada se encuentran la oferta y la
demanda de propiedades (OES, 2016). Los barrios con mayor desacople entre oferta y demanda
son aquellos ubicados en los distritos Centro y Norte, principalmente, Arroyito (16%), Puerto
Norte (24%), Republica de la Sexta (10%), Pichincha (8%), Lourdes (7%) y Luis Agote (7%)
(OES, 2016).

El aumento de la actividad inmobiliaria entre 2003 y 2016 impacté en el precio de los terrenos e
inmuebles, que se incrementaron significativamente. En dicho periodo, los terrenos se
valorizaron en un 354%, mientras que las casas lo hicieron en un 426% y los departamentos en
un 542% (Barenboim, 2017b). En la actualidad, el precio promedio de venta de un inmueble en
Rosario es de 1.549 USD/m?. La figura 24 muestra que los barrios de los distritos Centro, Norte
y Noroeste son los mas caros. Especialmente Puerto Norte, Fisherton, Alberto Olmedo muestran
los valores mas altos, con 2.413 USD/m?, 1.749 USD/m? y 1.663 USD/m?, respectivamente.

Figura 24: Precios del metro cuadrado por barrio para la ciudad de Rosario.
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Fuente: Informe de mercado de Zonaprop (2024).

En cuanto a las condiciones habitacionales, segun la Encuesta de Hogares Rosario (2021) de la
Universidad Nacional de Rosario, el 34,6% de los hogares tiene alguna privacion en acceso a
servicios (gas natural, agua de red y/o cloacas). Se destaca que el 19% de los hogares no cuenta
con desaglie a red publica y el 26% no tiene gas natural. El problema no es necesariamente de

54



cobertura de la red, sino también de la posibilidad de que los hogares puedan realizar las
conexiones domiciliarias.

Segtin datos de RENABAP, en Rosario hay 119 barrios populares donde habitan alrededor de
40.000 familias. Como se muestra en la figura 25, la mayoria de estos barrios se ubican en la
periferia urbana, principalmente en los distritos Sur, Sudoeste y Oeste. También en muchas de
estas zonas se concentran algunos conjuntos habitacionales del Fondo Nacional de la Vivienda
(FONAVI) deteriorados y con escaso mantenimiento.

La figura 25 muestra la clasificacion de los radios censales segun el nivel socioeconémico de los
hogares. Las técnicas utilizadas para clasificar los radios censales fueron el Analisis factorial de
componentes principales y el Analisis de conglomerados jerarquico siguiendo los lineamientos
de los trabajos elaborados por Marcos, Mera, y Di Virgilio (2015) y Marcos (2019). En el
proceso de agrupamiento excluimos los radios poco significativos por su poca cantidad de
hogares o por estar ocupados mayoritariamente por poligonos de barrios populares, ya que
podian llegar a sesgar la muestra concentrando radios de bajo nivel socioecondémico.

Se observa que los sectores de mayor nivel socioeconémico se concentran en el Distrito Centro
(especialmente en el Area Central y el Primer Anillo Perimetral), en el area costera del Distrito
Norte (coincidente con la zona de Puerto Norte y los barrios aledafios como Lisandro de la
Torre/Arroyito, Pichincha y Refineria) y en el barrio Fisherton y un sector de Larrea y Empalme
Graneros (Distrito Noroeste), que es el eje de la ruta 9 por la que se expandi6 la mancha urbana
hacia las localidades de Funes y Roldan. En las areas residenciales del resto de los distritos (Sur,
Sudoeste y Oeste) predominan hogares de nivel socioecondmico medio, medio bajo y bajo, sobre
todo en los alrededores de los barrios populares. En el Distrito Sur se observan algunos sectores
de los barrios Gral. San Martin, Nuestra Sra. De la Guardia y Roque Séenz Pefa con hogares de
nivel socioecondmico medio alto. Este mapa coincide casi perfectamente con el que muestra la
distribucién de los precios de los inmuebles en la ciudad (figura 25). Como es de esperar, los
barrios mas caros de la ciudad son aquellos donde se asientan los sectores de mayor nivel
socioeconomico.
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Figura 25: Estratificacion socioespacial. Rosario, 2022.
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Fuente: elaboracion propia con base en datos del censo 2022.

Vivienda vacante a partir de los datos del Censo 2022
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Segun datos del censo de 2022, el Municipio de Rosario tiene una poblacion cercana al millén de
habitantes nucleados en 402.085 hogares. Si analizamos la evolucion de estas variables vemos
que la poblacion de la ciudad aument6 un 8,6% (+91.757 personas) entre 2010 y 2022, lo que
representa casi el doble del crecimiento del periodo intercensal anterior (tabla 9). En ambos
periodos intercensales, los hogares crecieron por encima de la poblacion: un 16,4% entre 2001 y
2010 y un 25,4% entre 2010 y 2022. Esto conlleva una reduccion sostenida del tamafio medio de
los hogares que pasé de 3,3 personas por hogar en 2001 a 3 en 2010 y, finalmente, a 2,6 en 2022

(tabla 9).
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En cuanto al parque habitacional, se observa que en los tres censos la cantidad de viviendas
supera levemente el total de hogares. En el censo de 2001 se registran casi 59.000 viviendas mas
que hogares; luego esta brecha se redujo a 36.500 en 2010, pero se volvid a estabilizar en torno a
54.000 en 2022. Ahora bien, en términos porcentuales vemos que entre 2001 y 2010 el parque
habitacional creci6 por debajo que los hogares (6,8% vs 16,4%), mientras que en entre 2010 y
2022 esto se revirtié y las viviendas aumentaron unos puntos por encima de los hogares (27,7%
vs 25,4%). Esto arroja como resultado que mientras que en 2001 habia aproximadamente 1,2
viviendas por hogar, en 2022 esta cifra desciende a 1,1. Durante el primer periodo intercensal
(2001-2010), entonces, se observa un mayor ritmo de crecimiento de los hogares que de las
viviendas. Si bien esto se revierte entre 2010 y 2022, con un aumento de las viviendas levemente
superior al de los hogares, lo cierto es que tal como se observa en la figura 26, el aumento de los
hogares genera cierta presion sobre el mercado habitacional. La figura muestra con claridad la
evolucion de las tres variables.

Ahora bien, esto no nos lleva necesariamente a plantear la necesidad de construir mas viviendas
per se, dado que, como vimos, en 2022 hay 54.000 viviendas mas que hogares, sino a la
necesidad de ajustar el parque habitacional existente, y el que se construya a futuro, a la demanda
habitacional, tanto en términos de localizacion, como de tipologia de la vivienda y su
asequibilidad. Hay que considerar todos aspectos en los que hoy se observa un desacople o
mismatch, sobre todo si consideramos que las tipologias de viviendas y las caracteristicas de los
hogares se distinguen fuertemente en funcion de la clase social.

Figura 26: Frecuencia de hogares, viviendas y personas. Base 100 = 2001 (ciudad de
Rosario).
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos 2001, 2010 y 2022.
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En cuanto a la ocupacion del parque habitacional, se observa que en 2022 el 89% de las
viviendas estaban habitadas. Estos valores se mantienen relativamente estables a lo largo de la
serie (tabla 9). De las 48.113 viviendas sin habitar, seglin el censo de 2022, el 26% estaba en
alquiler o venta, el 24% estaba cerrada por motivos desconocidos, el 18% se usaba como
comercio u oficina, el 8% se usaba para vacaciones o fin de semana y el 6% estaba en
construccion (figura 9).

Figura 27: Motivos de vivienda sin habitar, Censo 2022. Ciudad de Rosario.
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Fuente: Elaboracion propia segin datos del Censo 2022.

Tabla 9: Evolucion personas, hogares y viviendas segin Censos 2001, 2010 y 2022 para la
ciudad de Rosario.

Frecuencias Variaciones

Variable
2001 2010 2022 2010 2022
Personas 908.1631948.312(1.030.069| 4,4% | 8,6%
Hogares 275.3741320.532| 402.085 {16,4% |25,4%
Tamaifio medio del hogar 33 3,0 2,6 |-10,3%|-13,4%
Viviendas totales 334.264|357.057| 456.040 | 6,8% |27,7%

Cantidad de viviendas por hogar| 1,21 1,11 1,13 -8,2% | 1,8%

Viviendas habitadas 293.604(313.697| 407.927 | 6,8% |30,0%
% viviendas habitadas 88% 88% 89% 0,0% | 1,8%

Viviendas sin habitar 40.660,0[43.360,0/48.113,0 | 6,6% |11,0%
% viviendas sin habitar 12% 12% 11% [-0,2% |-13,1%,

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos 2001, 2010 y 2022.
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En cuanto a la distribucion de las viviendas deshabitadas (figura 10), se observan niveles mas
altos en el Distrito Centro que, a su vez, es el mas densamente poblado de la ciudad. Se advierte
especialmente una mayor concentracion en el Area Central, donde los usos administrativos y
comerciales conviven con usos residenciales y edificios de valor patrimonial; y en el Primer
Anillo Perimetral, en el entorno del Parque de la Independencia. Como vimos, estas zonas han
experimentado un fuerte proceso de verticalizacion durante las ultimas décadas y albergan los
hogares de mayor nivel socioeconomico.

Otro sector con una alta concentracion de niveles altos de viviendas deshabitadas es el area
costera y especialmente el sur del Distrito Norte, coincidente con el proyecto Puerto Norte y,
especialmente, en torno a la Av. Alberdi y su continuacion con Rondeau, atravesando los barrios
Malvinas/Refineria, Lisandro de la Torre/Arroyito y Sarmiento. En el limite oeste de estos radios
con niveles altos de vivienda deshabitada se observan algunos poligonos de barrios populares en
torno a la troncal ferroviaria. Es posible que en esta zona la vivienda vacante se relacione con
factores ligados a la inseguridad, sobre todo en torno al barrio conocido como Luduena, que es
uno de los mas complejos en este sentido segiin informan entrevistas. El Distrito Sur muestra, en
general, niveles bajo y medio de viviendas deshabitadas. Solo se observan algunos radios de
nivel alto o medio alto en los barrios Matheu y Espana, mas cercanos al Distrito Central, y en un
sector del barrio Saenz Pefa. Por su parte, el Distrito Noroeste muestra cierta concentracion de
radios de viviendas deshabitadas con nivel alto o medio alto en los barrios de Azcuénaga y
Belgrano. Finalmente, los distritos Oeste y Sudoeste muestran, en general, niveles bajos de
viviendas deshabitadas. Como vimos, estos distritos tienen un perfil productivo y es donde se
asientan las actividades industriales y frutihorticolas. Asimismo, como se observa en la figura 25,
alli se concentran la mayor cantidad de barrios populares, que albergan a hogares de nivel
socioecondmico medio bajo y bajo.
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Figura 28: Porcentaje de viviendas sin habitar por radio censal (2022).
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Fuente: Elaboracion propia segun datos del Censo 2022.

Vivienda vacante a partir de datos de consumo eléctrico

Segun el analisis de los datos de consumo eléctrico provistos por la Empresa Provincial de
Energia de Santa Fe (EPESF), el porcentaje de viviendas vacantes totales (promedio octubre
2022 - septiembre 2023) en la ciudad de Rosario es de 18,5%. Para mantener la comparabilidad
de los datos entre ciudades, a continuacion, analizaremos los datos para septiembre 2023. Asi el
porcentaje de viviendas vacantes totales en la ciudad de Rosario en septiembre 2023 (5°
bimestre) es 21,5%. Esta cifra representa casi el doble de las viviendas sin habitar registradas por
el Censo 2022 (11%).

La figura 29 muestra la distincion de tipo de vacancia segun las categorias que definimos en la
metodologia. La vacancia friccional (septiembre 2023) se encuentra en torno al 11,1%, que
corresponde a viviendas que tienen un consumo bimestral por debajo del umbral de 100 kWh
durante uno, dos o tres bimestres. Tal como venimos sosteniendo, este tipo de vacancia se
considera normal para la rotacion del mercado residencial, por ser transitoria y relacionarse con
el periodo en que una vivienda vuelve alquilarse o se vende (Wang e Immergluck, 2018; Wyatt,
2008; Cerema, 2013). Se trata de la categoria mas fluctuante a lo largo de la serie, con los
valores mas bajos en torno al 5% y los més altos cerca del 11%.
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La vacancia transicional —aquellas viviendas con un consumo bimestral por debajo del umbral
entre cuatro y seis bimestres consecutivos— era del 1,8% en septiembre de 2023 (5° bimestre).
Como anticipamos en el analisis de Cordoba, entendemos que este tipo de vacancia es de
transicion, entre aquellas unidades que se vuelven a ocupar y aquellas otras que comienzan a
formar parte de la vacancia estructural.

La vacancia estructural, referida a las viviendas con un consumo mensual por debajo del
umbral durante mas de seis bimestres, alcanza al 8,6% de las viviendas en el bimestre 5 (sept-
oct.) de 2023. Como se observa en la figura 29, la vacancia estructural se mantiene estable a lo
largo de la serie.

Como vimos, este tipo de vacancia incluye diversas situaciones: viviendas en mal estado o que
no se adecuan a la demanda habitacional, unidades en remodelacidén o cambiando de uso,
viviendas con problemas juridicos, viviendas en retencion especulativa, vacancias por desinterés
o voluntaria, etc. (Cerema, 2013; Segti, 2020; Fernandez y De Manuel, 2018; ODPH, 2013;
DESyPSGYV, 2015). Este tipo de vacancia resulta problematica y requiere de un andlisis para
identificar sus causas y desarrollar politicas para su movilizacion. Profundizamos en esta
cuestion mas adelante, cuando analicemos la distribucién de la vacancia estructural en la ciudad.
A continuacion, analizamos cdmo interactuan las tres categorias de vacancia.

Figura 29: Viviendas vacantes segiin categoria para la ciudad de Rosario (%) (bim. 6,
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos proporcionados por la EPESF.

Las figuras 30, 31 y 32 muestran la interaccion entre las tres categorias de vacancia en la ciudad
de Rosario. El primer grafico muestra como se distribuyen a lo largo de los bimestres de 2023
aquellas viviendas que en el primer bimestre de 2023 integraban la vacancia friccional. Se
observa que 4 de cada 10 viviendas categorizadas con vacancia friccional se ocupan en el
segundo bimestre. Luego contintian ocupandose progresivamente (con alguna fluctuacion) hasta
que en el Gltimo bimestre del afno la mitad ya se encuentra habitada. En cambio, otra parte de
estas viviendas categorizadas con vacancia friccional en el primer bimestre continian
deshabitadas en el tiempo y comienzan a englobar las filas de la vacancia transicional,
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inicialmente, y estructural, mas tarde. Asi, en el ultimo bimestre de 2023, se observa que el
12,8% de las viviendas inicialmente categorizadas con vacancia friccional pasé a tener una
vacancia transicional, mientras que el 20,6% restante se transformo en vacancia estructural
(figura 30).

Figura 30: Evolucion de las viviendas en vacancia friccional para la ciudad de Rosario (%)
(bim. 1 - 2023).
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la EPESF.

Por su parte, la figura 31 repite el ejercicio tomando el total de las viviendas con vacancia
transicional en el primer bimestre de 2023. Alli se observa que solo 2 de cada 10 de estas
viviendas se van ocupando. El resto de las unidades acumula bimestres de consumo eléctrico por
debajo del umbral. Hacia fin de la serie cerca del 60% de las viviendas categorizadas
inicialmente con vacancia transicional se incorporaron a la vacancia estructural, mientras que
entre el 8 y el 16% fue oscilando. Se trata de unidades que en algin bimestre tuvieron consumo
por encima del umbral y luego volvieron a bajar por lo que volvieron a incorporarse a la
vacancia friccional. Este grafico muestra justamente los niveles de transicion de esta categoria,
ese “colchon” de viviendas que pueden pasar a conformar la vacancia estructural al acumular
meses de consumo eléctrico por debajo del umbral.
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Figura 31: Evolucion de las viviendas en vacancia transicional para la ciudad de Rosario
(%) (bim. 1 - 2023).
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la EPESF.

Finalmente, la figura 32 muestra la evolucion a lo largo de 2023 de las viviendas categorizadas al
comienzo de la serie con vacancia estructural, es decir que ya acumulaban mas de seis bimestres
de consumo eléctrico por debajo del umbral. En coincidencia con los analisis precedentes, se
observa que se trata de una vacancia mucho mas estable y constituye una condicion persistente
en Rosario. Al finalizar la serie, el 84,6% de las viviendas continuaba deshabitada, mientras que
solo el 9,3% de estas unidades se ocup6 de forma continuada y otro 7% tuvo un uso intermitente
antes de volver a quedar vacias (categorias friccional y transicional).

Figura 32: Evolucion de las viviendas en vacancia estructural para la ciudad de Rosario
(%) (bim. 1 - 2023)
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la EPESF.
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Al igual que hicimos para Cordoba, recuperamos la propuesta de Cruces (2016) y analizamos las
tres categorias de vacancia considerando la antigiiedad del medidor. La disponibilidad de datos
nos permitid construir tres categorias de vivienda segiin edad del medidor: a) nueva: medidores
con un afio o menos de antigiiedad; b) joven: medidores entre uno y cuatro afios de antigiiedad; y
¢) adulta: medidores con mas de cuatro afios de antigiiedad. La tabla 10 muestra la categoria de
vacancia segin edad del medidor.

Tabla 10: Porcentaje de vacancia por categoria segiin edad del medidor para la ciudad de
Rosario.

Categoria de vacancia

Edad de medidores ~ -~  Total (N)
‘Estructural Transicional Friccional Ocupada Total ‘
Adulta (mas de 4 afios) | 10,3% 1,6% 9,3% 78,8% [100,0%| 288.423
Joven (entre 1 y 4 afios) 5,3% 1,9% 12,3% 80,5% [100,0%| 51.269
[Nueva (un afio o menos)|  0,0% 3,5% 30,9% 65,6% [100,0%| 19.939
Total 9,0% 1,7% 11,0% | 78,3% (100,0%)| 359.631

Fuente: Elaboracion propia son base en datos provistos por la EPESF.

Observamos un comportamiento similar al de la ciudad de Cordoba. Las viviendas nuevas
tienen porcentajes de ocupacion mas bajos que el promedio (65,6% vs 78,3%): el 31% de las
viviendas nuevas se agrupan en la vacancia friccional y el 3,5% en la transicional. Por los limites
temporales establecidos en la propia definicion de las categorias, no existen casos de vivienda
nueva en situacion de vacancia estructural. Este es un comportamiento esperable en tanto que las
viviendas nuevas transitan un periodo en el mercado antes de ser ocupadas.

La categoria joven muestra un porcentaje de ocupacion levemente superior al promedio (80,5%
vs 78,3%). En cuanto al tipo de vacancia, se observan valores similares a la media en lo que
refiere a transicional (1,9%) y friccional (12%), y un porcentaje mas bajo que el promedio en lo
que respecta a la vacancia estructural (5,3%% vs 9%). Finalmente, las viviendas adultas tienen
un comportamiento muy similar a la media: el 78,8% esta ocupada, el 9,3% se agrupa en
vacancia friccional, el 1,6% en transicional y el 10,3% en estructural.

Tabla 11: Tipos de vacancia segun antigiiedad del medidor para la ciudad de Rosario.

Categoria de vacancia

Edad medidores Total (N)
Estructural Transicional Friccional Ocupada Total ‘
Adulta (mas de 4 afios)| 91,7% 73,5% 68,3% | 80,7% | 80,2% |288.423
Joven (entre 1y 4 afios)| 8,3% 15,4% 16,0% | 14,7% | 14,3% | 51.269
Nueva (1 afio o menos)| 0,0% 11,1% 15,7% | 4,6% | 5,5% | 19.939
Total 100,0% | 100,0% | 100,0% |100,0% (100,0%| 359.631

Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Santa Fe.
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Con estos mismos datos, podemos hacer el cruce inverso, es decir identificar como esta
compuesta cada categoria de vacancia (tabla 11). Cabe sefalar que, del total de medidores, un
80,2% corresponde a viviendas adultas, un 14,3% jovenes, y un 5,5% a nuevas. Asi vemos,
por ejemplo, que Cordoba tiene un parque habitacional algo mas antiguo, con mayor proporcion
de viviendas adultas (92%) y menores porcentajes de viviendas jovenes (6,2%) y nuevas (1,7%)
que Rosario.

Continuando con el anélisis de Rosario, vemos que las viviendas ocupadas siguen la misma
distribucion que el total del parque habitacional: 80,7% adultas, 14,7% jovenes y 4,6% nuevas.
Como es de esperar y, al igual que lo visto para Cérdoba, en la vacancia friccional las viviendas
nuevas tienen una proporcion mas alta que el total de medidores relevados (15,7% vs 5,5%), en
tanto que las unidades adultas muestran un porcentaje menor que el total del universo (68,3% vs
80,2%). Algo similar ocurre con la vacancia transicional, donde las viviendas nuevas tienen un
mayor peso y las adultas una menor proporcion. Finalmente, la vacancia estructural esta
compuesta en su mayoria por viviendas adultas (91,7%) y un porcentaje menor de unidades
jovenes (8,3%). Es en estos casos donde se evidencian desafios en la reocupacion.

La figura 33 muestra la tasa de vacancia (por categoria) segin nivel socioeconomico de cada
radio censal. Recordemos que para septiembre de 2023 la tasa de vacancia friccional de Rosario
era del 7,5% mientras que la estructural se situaba en torno al 8,7%. El grafico muestra que en
los radios censales de nivel socioeconémico bajo y medio bajo la vacancia estructural es mucho
mas alta que la media de la ciudad. En el primer caso mas que triplica la tasa total de la ciudad
(30,3% vs 8,7%), mientras que en el segundo la duplica (18,2% vs 8,7%). Estos datos permiten
pensar en situaciones de vacancia vinculadas a deterioros de las viviendas, del entorno urbano y
a problemas de seguridad, algo que retomamos en detalle a continuacion, cuando analizamos la
distribucion de la vacancia en la ciudad. La vacancia friccional, en tanto, muestra tasas
levemente por encima del total de la ciudad en casi todos los niveles socioeconomicos, aunque la
diferencia se acentlia en los extremos: en el NSE alto (13,1% vs 7,5%) y bajo (11% vs 7,5%).

Figura 33: Tasa de vacancia estructural y friccional por nivel socioeconémico para la
ciudad Rosario (bim. 5 — 2023).
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Santa Fe y Censo
2022.
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Al igual que hicimos para Cérdoba, a continuacion, relacionamos la distribucion de la vacancia
en la ciudad con las caracteristicas socioecondmicas y urbanas de los entornos donde se emplaza.
Esto nos permite ensayar algunas hipotesis sobre los motivos de vacancia que, por supuesto,
deben ser contrastadas con otras metodologias y fuentes de datos que recuperen informacion hoy
no disponible, como las condiciones de habitabilidad de las viviendas, su situacion dominial y
factores vinculados a las motivaciones de los propietarios.

Las figuras 34, 35, 36 muestran con el gradiente de colores el nivel de vacancia por radio
censal, mientras que los tamafos de los buffers refieren a la cantidad de medidores relevados en
cada radio. Esto ayuda a dimensionar el peso de un radio censal y evitar distorsiones cuando el
porcentaje es alto, pero responde a un universo pequeio. Asimismo, esta visualizacion permite
dimensionar los radios por la cantidad de medidores que representan y no por el tamafio
geografico del mismo. La categorizacion de nivel de vacancia se calcul6 a partir del promedio
para cada categoria de vacancia y su desvio estandar, considerando a un valor “Bajo” como aquel
que es inferior al promedio menos un desvio estandar; un valor “Medio bajo” que se encuentra
por encima del “Bajo” pero por debajo del promedio; un valor “Medio alto” que se encuentra por
encima del promedio, pero por debajo del promedio mas un desvio estandar; y un valor “Alto”
para los que se encuentran por encima de esta. La tabla 12 muestra las definiciones de cada nivel
y los rangos para cada categoria de vacancia.

Tabla 12: Niveles de vacancia para cada categoria de vacancia.

. L Categoria de vacancia
Niveles Definicion —
Total Friccional Estructural
Bajo Menos que el Promf:dlo menos un <13.1% < de 6.9% <1.9%
desvio estandar
Medio Entre el promedio y un desvio [13,1%y o o o o
Bajo estandar negativo 21,5% ] [6,9% y 11,1% ] | [1.9%y 8,6%]
Medio Entre el promedio y un desvio [21,5% y [11,1% y 15,3% | [8,6% y 15,3%
Alto estandar positivo 29,9% | ] ]
Alto Mas que el prom?dlo mas un desvio > de 29.9% > 15.3% >de 15.3%
estandar
Promedio 21,5% 11,1% 8,6%
Desvio estandar 8,4% 4.2% 6,7%

Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Santa Fe.

En la Figura 34, se observa una mayor concentracion de vacancia total (sobre todo media alta) en
el Distrito Centro, principalmente en el Area Central y en el Primer Anillo Perimetral. Destaca
un radio grande (de aprox. 2.000 medidores) con un porcentaje de vacancia en torno al 32% en el
centro administrativo y comercial de la ciudad. En el limite oeste del Distrito Centro, se observan
niveles medio alto de vacancia total en los barrios Lourdes y Alberto Olmedo. En el limite sur,
especialmente en el barrio Republica de la Sexta, también se reconocen algunos radios con
niveles de vacancia total medio alto. Asimismo, se registran algunos radios con pocos medidores
pero con niveles de vacancia total medio alto y alto en los barrios Esteban Echeverria y al sur de
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Roque Saenz Pefia (Distrito Sur), en el limite sur de la autopista de Circunvalacion (Distrito
Sudoeste) y en los barrios Triangulo y Moderno, Godoy y Urquiza (Distrito Oeste). Esta ultima
€s una zona con varios barrios populares y con mayor cantidad de viviendas sociales. Los niveles
altos de vacancia en estos distritos coinciden con los alrededores de las zonas mas empobrecidas
de la ciudad (figura 25). Finalmente, en el resto de los distritos se observan niveles de vacancia
total bajos y medio bajos. El Distrito Norte, especialmente la zona de Puerto Norte, muestra
niveles bajos y medio bajos de vacancia total segiin el registro de consumo eléctrico, algo que
difiere de la distribucion de viviendas deshabitadas analizada con datos del Censo 2022 (figura
28). Del taller con especialistas surge que esta diferencia puede darse por la presencia de
edificios nuevos que todavia no fueron ocupados o que no tienen regularizado el servicio de
electricidad y continian con luz de obra, por lo que no forman parte de nuestro registro. Es decir
que podria tratarse de vacancia friccional y no estructural, vinculada a proyectos atin en
desarrollo o recientemente terminados.

Figura 34: Distribucion de la vacancia total segiin datos de consumo eléctrico para la
ciudad de Rosario.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Santa Fe.

Al distinguir por categorias, vemos que la vacancia friccional muestra una distribucion
similar en la ciudad, aunque con niveles altos (en lugar de medio altos). Asi, en la figura 35, se
observa que la vacancia friccional también se concentra en el Distrito Central,
principalmente en el Area Central y en los barrios Nuestra Sefiora de Lourdes, Olmedo, Luis
Agote, Pichincha y Republica de la Sexta. Como vimos, estas zonas son las de mayor dinamismo
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inmobiliario, a la vez que son algunas de las mas caras de la ciudad y donde se asientan los
sectores de mayor nivel socioeconémico. Incluso, como vimos segun el informe de OES (2016),
algunos de estos barrios tienen mayores porcentajes de desacople entre oferta y demanda
habitacional. Al igual que sucede con la vacancia total, en el resto de los distritos, en general, se
observan niveles de vacancia friccional bajos o medio bajos, con algunas excepciones aisladas:
barrio Esteban Echeverria en el Distrito Sur, barrio Alvear en el Distrito Sudoeste; barrios Villa
Urquiza, Tridangulo y Moderno y Godoy en el Distrito Oeste; barrio Lisandro de la
Torre/Arroyito en el Distrito Norte. Este ultimo es el barrio con mayor desacople entre oferta y
demanda habitacional (OES, 2016).

Figura 35: Distribucion de la vacancia friccional segiin datos de consumo eléctrico.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Santa Fe.

Ahora bien, al analizar la distribucion de la vacancia estructural, se observan diferencias
notables. En primer lugar, en el Distrito Centro los radios censales tienen en general niveles
medio bajo de vacancia estructural, excepto en algunos sectores del centro administrativo y
comercial donde se mantienen niveles medio alto. Segtn los especialistas que participaron del
taller, en esta zona puede haber vacancias en inmuebles patrimoniales derivadas de la rigidez
normativa que dificulta su activacion y movilizacion. Las restricciones para modificar, intervenir
o ampliar este tipo de edificaciones, si bien estan orientadas a preservar su integridad, terminan
limitando su reutilizacion e incluso su mantenimiento basico. A esto se suman las dificultades
economicas que enfrentan muchos propietarios, que no cuentan con los recursos necesarios para
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sostener las exigencias de conservacion que implica una vivienda protegida. Como resultado,
numerosos inmuebles permanecen inactivos o subutilizados, lo que incrementa su deterioro y
pone en riesgo el patrimonio arquitectonico que se busca preservar. Ademas, en varios casos se
suman irregularidades dominiales —como problemas de titularidad o sucesiones inconclusas—
que impiden el acceso a programas de apoyo o la formalizacion de operaciones de venta, alquiler
o refaccion. Esta combinacion de factores contribuye a una vacancia silenciosa y prolongada en
las Areas de Proteccion Historica (APH).

Otra diferencia que surge al comparar los mapas de vacancia friccional y estructural es la
concentracion de niveles medio alto y alto de vacancia estructural (aunque en radios con poca
cantidad de medidores) en las zonas mas empobrecidas de la ciudad (figura 25). En el Distrito
Sur se destacan los barrios Esteban Echeverria y el sur de Roque Saenz Pena (igual que sucede
con la vacancia total). En el Distrito Sudoeste, se observan niveles medio alto y altos de vacancia
en el barrio Alvear y en la zona cercana a la Avenida de Circunvalacion. El Distrito Oeste
pareceria ser el de mayor cantidad de radios censales —aunque con pocos medidores— con
niveles altos de vacancia estructural. Como vimos se trata del distrito con mayor concentracion
de barrios populares y de hogares con nivel socioeconémico medio bajo y bajo (figura 25). Del
taller con especialistas surgen algunas hipotesis al respecto. Por un lado, se menciona que en
algunas zonas con mayores niveles de vacancia —como ciertos conjuntos de FONAVIy
alrededores— es posible que haya medidores con conexiones irregulares que registren un
consumo por debajo del real, y por tanto muestre unidades vacantes cuando en rigor no lo estan.
Por el otro, se sostiene que la vacancia en estas zonas periféricas puede relacionarse con la
menor intensidad de ocupacion del suelo, el poco movimiento peatonal y el escaso o deficiente
equipamiento urbano, lo que refuerza la percepcion de inseguridad. A su vez, los conjuntos
habitacionales de FONAVI fueron sefialados como zonas con concentracion de viviendas
desocupadas, deterioro edilicio y escaso mantenimiento, a menudo asociadas también a focos
delictivos. Esta combinacion de factores refuerza la marginalizacion de estos barrios, y plantea la
necesidad de intervenciones especificas tanto en términos habitacionales como de seguridad y
politica social. En muchos de estos conjuntos se identifican problemas de titularidad y
formalizacion dominial, lo que ademas impide a los propietarios acceder a créditos para
refaccion o integracion al mercado formal.

Finalmente, en los Distritos Norte y Noroeste predominan niveles de vacancia estructural bajos y
medio bajos, al igual que sucede con la friccional. Como excepcion, se reconocen algunos pocos
radios especificos con niveles alto y medio alto en el barrio Lisandro de la Torre/Arroyito y a lo
largo de la traza del ferrocarril, siguiendo la Ruta Nacional 34 (Distrito Norte) y en Fisherton y
en algunos barrios de FONAVI (Distrito Noroeste). Como mencionamos, Arroyito tiene los
mayores niveles de desacople entre oferta y demanda habitacional (OES, 2016) y Fisherton es
uno de los barrios con los inmuebles mas caros de la ciudad (Zonaprop, 2024).
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Figura 36: Distribucion de la vacancia estructural segin datos de consumo eléctrico para la
ciudad de Rosario.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por la Empresa Provincial de Energia de Santa Fe.

A modo de sintesis, pareceria que los mapas de vacancia estructural y friccional se contraponen
entre si. La vacancia friccional se concentra en las zonas mas valorizadas de la ciudad, con
mayor dinamismo inmobiliario y donde se asientan los hogares de mayor nivel socioeconémico,
especialmente en el Distrito Centro. Esto estd en sintonia con lo planteado por la literatura, en
tanto se trata de 4reas con mayor recambio residencial. Por lo contrario, la vacancia estructural se
muestra mucho mas dispersa y se observan niveles mas altos en las zonas mas empobrecidas de
la ciudad (figura 25). Como surge del taller con especialistas, en estos casos, la vacancia podria
vincularse con condiciones del entorno, como la deficiencia en infraestructura y servicios, el
deterioro de las viviendas, la menor vitalidad urbana y la mayor percepcion de inseguridad.

Como excepcion, se identifican algunos radios del Area Central donde tanto la vacancia
estructural como la friccional tienen niveles medio altos y altos. Como mencionamos, en algunas
APH esto podria vincularse con las restricciones normativas que, en algunos casos, producen el
efecto no deseado de limitar la reutilizacion y el mantenimiento basico de los inmuebles
patrimoniales. Un aspecto llamativo es que en el Distrito Norte, sobre todo el entorno de Puerto
Norte —donde se registra un mayor dinamismo inmobiliario— no se observan niveles altos de
vacancia estructural ni friccional. Esto contrasta fuertemente con los datos que arroja el andlisis
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de viviendas desocupadas segtn el Censo 2022. Como sefialamos oportunamente, esta diferencia
puede relacionarse con la presencia de edificios nuevos que todavia no fueron ocupados o que no
tienen regularizado el servicio de electricidad y contintian con luz de obra, por lo que no forman
parte de nuestro registro. El barrio Lisandro de la Torre/Arroyito —cercano a Puerto Norte— si
registra, en cambio, algunos radios con niveles medio altos de vacancia estructural y friccional.
Esto podria deberse a un desacople entre la oferta y la demanda habitacional, ya identificada en
otros informes (OES, 2016).

Estudio de caso 3: Ciudad Autonoma de Buenos Aires

Caracterizacion de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

La Ciudad Autéonoma de Buenos Aires (CABA) esta situada sobre el margen del Rio de la Plata,
tiene una superficie aproximada de 200 km?, y est4 delimitada al sur por el Riachuelo, y al norte
y oeste por la avenida de circunvalacion General Paz. Segin el Censo 2022, cuenta con una
poblacion de 3,1 millones de habitantes, a los que se suman otros tres millones de personas que
transitan diariamente por ella para desarrollar sus actividades laborales, educativas, recreativas,
etc. (Ministerio de Desarrollo Urbano, 2011). Junto con los 24 partidos de la primer y segunda
corona y otros 16 municipios del tercer anillo metropolitano, forma parte de la Region
Metropolitana de Buenos Aires (RMBA), la mancha urbana de casi 14 mil kilometros cuadrados
en la que habitan aproximadamente 15 millones de personas.

Desde fines del siglo XIX, es la capital federal del pais y, desde 1996, con la sancion de su
propia constitucion, se transforma en la CABA. Este proceso de autonomizacién implica, en la
practica, una elevacion del nivel administrativo, pasando de ser un municipio a adquirir las
mismas competencias que las otras 23 provincias del pais. Asimismo, en 2005 se sanciona la ley
N.°1.777 y la ciudad pasa a estar dividida en 15 comunas.

En 2021, la CABA concentraba el 19% del Valor Agregado Bruto nacional. En cuanto a la
composicion sectorial del Producto Bruto Geografico (PBG) de la ciudad, los servicios tuvieron
el mayor aporte, contribuyendo a generar el 63% del Producto Bruto Interno (PBI) nacional y el
83% de la ciudad. Los empresariales, inmobiliarios y de renta son los més importantes (18%),
seguidos por la intermediacion financiera (14%). El comercio represent6 un 15% del PBG y el
transporte y las comunicaciones un 10%. Dentro de la rama industrial, que representa un 10% del
PBG, los sectores de alimentos y bebidas, medicamentos, productos quimicos y textil son los
mas importantes’.

La bibliografia refiere una historica desigualdad entre el norte y el sur de la ciudad, cuyo limite
se situa a lo largo de la Avenida Rivadavia (Scobie, 1977; Romero, 1983; Gorelik, 1998;
Silvestri y Gorelik, 2000; Herzer, 2008; Rodriguez y Di Virgilio, 2011).

Como veremos a continuacion, esta desigualdad se expresa en numerosos aspectos: en la
estructura de centralidades y usos del suelo, en la distribucidon de equipamientos y redes de
transporte, en la estructura de precios del suelo y la dindmica inmobiliaria, y en las condiciones
de vida de la poblacioén. Con respecto a esto tltimo, més adelante retomaremos la distribucion de
los hogares seglin un indice de nivel socio econémico, pero cabe aqui anticipar que en las
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comunas del sur de la ciudad (fundamentalmente las comunas 4 y 8) las condiciones
socioecondmicas y habitacionales son peores que el promedio de la ciudad, con una brecha atin
mayor al comparar con las comunas del norte (CEyS, 2014; Lerena Rongvaux y Gonzalez
Redondo, 2021). Esto se relaciona con la proporcion de habitantes de la comuna que viven
asentamientos informales, que en las jurisdicciones 4 y 8 representan, respectivamente, un 16% y
un 32% de su poblacion, mientras que en el conjunto de la ciudad alcanza el 6% (Lerena
Rongvaux y Gonzalez Redondo, 2021).

Cabe senalar que, desde mediados de los 90, las distintas gestiones de gobierno implementaron
diversas politicas de renovacion urbana orientadas a reducir la brecha norte-sur, con distinto
grado de éxito (Rodriguez y Di Virgilio, 2014). Estas politicas se concentraron inicialmente en
las zonas mas cercanas al microcentro portefio, luego se extendieron hacia el sudeste, abarcando
los barrios de La Boca y Barracas hasta llegar mas recientemente a Parque Patricios y a los
barrios de la comuna 8 (Di Virgilio y Guevara, 2014; Guevara, 2010; Rodriguez, Bafiuelos y
Mera, 2008). Los resultados de estas iniciativas fueron heterogéneos y estuvieron condicionados
por la configuracion espacial de cada area, el tipo de intervenciones publicas desplegado, y el
entramado de actores convocado en cada caso (Gonzalez Redondo, Goicoechea y Arqueros,
2023). Como veremos a continuacion, a pesar de estas intervenciones, las desigualdades norte-
sur persisten.

Con respecto a la estructura de centralidades, siguiendo el indice de complejidad urbana
desarrollado por el Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires®, es posible ver una mayor
relevancia en el area central y en los corredores norte y centro-oeste a lo largo de la Avenida
Rivadavia. Las centralidades se concentran en los barrios del centro (San Nicolas, Montserrat,
Balvanera y Almagro) y norte (Recoleta, Palermo, Belgrano) de la ciudad y se identifica una
serie de centralidades de menor jerarquia distribuidas en toda la ciudad, aunque con una menor
concentracion en la zona sur (figura 37).

Figura 37: Distribucion de centralidades y subcentralidades para la Ciudad Autonoma de
Buenos Aires (2023).
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Con respecto a los usos del suelo, segun el tltimo relevamiento (2016-2017), los residenciales
representan el 50% del total de usos de la CABA. Las viviendas unifamiliares se concentran en
la zona oeste, siguiendo el recorrido de la Av. Gral. Paz; mientras que las multifamiliares se
distribuyen en forma heterogénea por toda la ciudad, con mayores concentraciones en los
corredores norte y centro, fundamentalmente en los barrios de Palermo y Recoleta. Otros barrios
donde se evidencia una alta cantidad de vivienda multifamiliar son Caballito y Flores.

En tanto, los usos productivos, que refieren a instalaciones donde se desarrollan actividades
econdémicas fundamentalmente industriales, se concentran en la zona sur de la ciudad, en los
barrios de Mataderos, Nueva Pompeya, Barracas, Parque Patricios, Villa Soldati y Villa Lugano.
También se reconoce una concentracion importante de usos productivos en las zonas de Paternal,
Villa Crespo, Chacarita y Villa Gral. Mitre. Los barrios del area central y del norte de la ciudad,
por lo contrario, tienen una mayor concentracion de usos comerciales y de servicios. Las oficinas
se localizan principalmente en San Nicolds, Montserrat y Balvanera, aunque una parte de Parque
Patricios y de Boedo mostraron un incremento del 11,5% en esos usos, entre el primer y el
ultimo Relevamiento de Usos del Suelo (RUS), a raiz de la creacion del Distrito Tecnolégico.
En cuanto a la distribucion de equipamientos, si bien hay cierta homogeneidad en gran parte de
la ciudad, en la zona central y su extension hacia el norte se observa una mayor cantidad (RUS,
2016-2017). Se destaca una mayor concentracion de instituciones educativas de gestion privada
en el area central y zona norte de la ciudad, donde hay una mayor demanda con solvencia
econdmica. Las instituciones de gestion publica, en tanto, se distribuyen de manera mas
homogénea en el territorio de la ciudad (PUA, 2009). En lo que refiere a salud, si bien los
hospitales publicos tienen una presencia importante, no alcanzan a cubrir las necesidades de la
poblacion. Los Centros de Salud y Atencion Comunitaria (CESAC), que se orientan a la atencion
primaria, se concentran mayormente en la zona sur, donde contribuyen a aliviar la demanda de
hospitales ptblicos (PUA, 2009). Los equipamientos deportivos y recreativos tienen una
distribucién relativamente homogénea, aunque los de mayor tamafio se concentran en la zona sur
y en la franja norte paralela a la costa (PUA, 2009).

En sintesis, seglin se observa en el mapa de usos predominantes del RUS 2016-2017, en la
ciudad prevalece el uso residencial de densidad media, seguido por zonas residenciales de baja
densidad y, por ultimo, de alta densidad. Se destaca la persistencia del sur industrial y la
localizacion de actividades comerciales en las principales avenidas y ejes de circulacion. Con
excepcion de los barrios Rodrigo Bueno, Mugica y el Playon de Chacarita, también es posible
reconocer que la mayor cantidad de asentamientos informales se localizan en la zona sur de la
ciudad.
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Figura 38: Usos del suelo predominantes para la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
(2017).
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Fuente: Relevamiento de Usos de Suelo (DG de Antropologia Urbana, GCBA). 2016/2017.

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, la dindmica inmobiliaria experimentd un crecimiento
importante luego de la crisis de 2001 (Baer y Kauw, 2016). Entre 2005 y 2012 la superficie
solicitada en permisos de obra nueva se mantuvo entre los dos y tres millones de metros
cuadrados anuales (Baer y Kauw, 2016; Gonzalez Redondo, 2024). A partir de 2013, se observa
una caida relacionada con la disminucion de la actividad econdmica nacional y las medidas de
control cambiario. Se observa una leve recuperacion a partir de 2017 y fuertemente a partir de
2019, esta ultima asociada a los cambios en la normativa urbana, que retomaremos mas adelante,
que s6lo se interrumpe en 2020 como efecto de la pandemia (Gonzalez Redondo, 2024). Esto
trajo como correlato un proceso de verticalizacién que se expresa en el aumento de la altura
parcelaria promedio de la ciudad situada, en 2017, en los tres pisos (RUS, 2016-2017). Entre
2008-2009 (primer RUS) y 2016-2017 (altimo RUS), se redujeron gradualmente las
edificaciones de menor altura (1 y 2 pisos) y cobraron mayor protagonismo las de mayor
cantidad de pisos. Asimismo, durante el mismo periodo, las viviendas unifamiliares se redujeron
un 6,8% mientras que las multifamiliares aumentaron un 6% (RUS, 2016-2017).

Los precios del suelo y de las viviendas acompafiaron esta tendencia de aumento, produciendo

una valorizacion inmobiliaria sostenida y selectiva, sobre todo hasta 2018 (Baer y Kauw, 2016;
Brikman, et al., 2022). La incidencia del suelo promedio, que surge de dividir el precio del
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terreno por la cantidad metros cuadrados construibles, aument6 un 34% entre 2012-2018,
mientras que el precio promedio de los departamentos de 3 ambientes (usados y a estrenar) se
incremento6 en un 80% entre 2010 y 2019 (Brikman, et al., 2022). En ambos casos, los barrios de
zona norte tienen incidencias del suelo y precios de inmuebles mas altos que el promedio de la
ciudad y que los barrios del sur y del oeste (Brikman et al., 2022).

En CABA, entre 2003 y 2008 el desarrollo inmobiliario privilegio la construccion de vivienda
amplia y suntuosa, destinada a sectores de mas altos ingresos, y concentrada en sélo cinco
barrios, ubicados en el norte de la ciudad (Baer y Kauw, 2016; Persico, 2019). Debido a la
saturacion de la demanda de este tipo de producto, a la escasez del suelo en estas areas mas
valorizadas de la ciudad y a politicas especificas de promocion de otras zonas (Goicoechea,
2016; Lerena Rongvaux y Gonzalez Redondo, 2021; Gonzalez Redondo, 2022), entre 2009 y
2013 el desarrollo inmobiliario se reorient6 hacia areas de la ciudad menos valorizadas y hacia
tipos de vivienda de menor categoria y con menores superficies (Baer y Kauw, 2016, Pérsico,
2019). Sin embargo, a partir de 2016, nuevamente el foco de las intervenciones publicas pasa al
norte de la ciudad y, con ello, se interrumpe esa leve tendencia a construir en las areas menos
valorizadas. Entre las principales medidas se destacan las obras de transformacion de la ribera
(Brikman, Di Virgilio y Najman, 2023); la integracion socio-urbana de cuatro asentamientos
informales ubicadas en su mayoria en dreas de renovacion urbana (Rodriguez et al., 2017,
Arqueros Mejica et al., 2019; Di Virgilio et al. , 2019; Rodriguez, 2019); la subasta de terrenos e
inmuebles de propiedad estatal (nacional y local) para la realizacion de proyectos inmobiliarios,
ubicados mayormente en el corredor norte de la ciudad (Charriere, 2019; Socoloff et al., 2019); y
la sancidn de un nuevo Codigo Urbanistico (CUr) en 2018.

Una serie de estudios realizados durante la discusion del Codigo Urbanistico senalan que la
nueva normativa potencia la renovacion edilicia, ya existente en el viejo Codigo de Planeamiento
Urbano (CPU), al ampliar la capacidad constructiva de numerosas parcelas de la ciudad (Garay,
2018; Baer y Del Rio, 2021; Kozak, 2019; Eggers, 2022). Segun estos estudios, el pasaje de un
modelo escalonado hacia un modelo de manzana homogéneo que busca completar el tejido y
disminuir los pulmones de manzana’ produce un aumento en la constructibilidad en toda la
manzana (Kozak, 2019; Eggers, 2022) y sobre todo en las esquinas (Garay, 2018), con un fuerte
impacto en las manzanas internas de los barrios de baja densidad. Este mayor potencial
edificatorio junto con la posibilidad de aumentar la mixtura de usos comerciales en barrios
eminentemente residenciales posibilita un mayor aprovechamiento econémico del suelo en
determinadas areas de la ciudad, sobre todo en barrios con gran dinamismo constructivo y de alta
renta del suelo (Baer y Del Rio, 2021).

Segtn un analisis del impacto del Codigo Urbanistico en la dindmica constructiva de la ciudad
(Gonzalez Redondo, 2024), desde la sancion de esta normativa se aprobaron un total de 9,7
millones de metros cuadrados de obra nueva, de los cuales un 85% (8,3 millones) corresponde al
destino multivivienda. Esto representa casi el doble de lo que se solicitd durante los cinco afios
previos a la sancidn del nuevo codigo: 5,14 millones de metros cuadrados entre 2014 y 2018.

Esto da cuenta del impacto del CUr en la dindmica constructiva de la ciudad, més aun teniendo

en cuenta el contexto macroecondmico del pais durante estos afios de pandemia, crisis
economica, inflacion, volatilidad cambiaria, etc. Entre los barrios con mayor cantidad de obras
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nuevas y superficie edificada se encuentran aquellos que hace mas de dos décadas muestran una
mayor dindmica constructiva, como Palermo, Belgrano y, en menor medida, Caballito y Villa
Urquiza (figura 39). Pero también se advierten otros barrios que comenzaron a ganar peso con
fuerza a partir de la sancion del CUr, como por ejemplo, Nufiez, Villa Crespo, Saavedra, Villa
Devoto y Colegiales. A esto se suman las excepciones al CUr que se habilitan a partir de los
convenios urbanisticos. Actualmente hay 16 convenios aprobados, 37 con tramite de factibilidad
otorgado por el gobierno local y 6 reservados en secretaria en la Legislatura. La mayoria se
ubican en el corredor norte, la mas valorizada y consolidada de la ciudad; y con menor prioridad
para la realizacion de estos convenios, segun la propia normativa (figura 40).

Figura 39: Acumulado de superficie en m? otorgados post Cédigo Urbanistico por barrio
para la Ciudad Autonoma de Buenos Aires.
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Figura 40: Permisos de obra nueva post Codigo Urbanistico, por afio para la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires.
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En la figura 41 se clasifican los radios censales segun el nivel socioeconémico de los hogares. En
el proceso de agrupamiento excluimos los radios poco significativos por su poca cantidad de
hogares o por estar ocupados mayoritariamente por poligonos de barrios populares. El mapa
refleja lo que venimos sosteniendo en cuando a la desigualdad norte-sur en la ciudad. En los
barrios del norte (Nuifiez, Saavedra, Belgrano, Coghlan, Villa Urquiza, Villa Pueyrredon, Villa
Devoto, Agronomia, Villa del Parque, Retiro, Colegiales, Chacarita, entre otros) se concentra la
poblacion de mayor nivel socioecondémico. Solo se observan algunos pocos radios con poblacién
de nivel socioecondmico medio (por ejemplo, en Chacarita y Paternal) y otros pocos de nivel
bajo coincidentes con los barrios populares asentados en el norte de la ciudad. Los radios de
nivel socioecondmico bajo del barrio de Retiro se corresponden con el Barrio Carlos Mugica (ex
Villa 31).
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En el eje centro de la ciudad, que va desde Puerto Madero, al este, y Villa Real, Versalles y
Liniers, al oeste, los radios de poblacion con nivel socioeconémico alto conviven con otros de
nivel medio. En los barrios de San Nicolas, Montserrat, Balvanera (correspondientes con el
centro administrativo y comercial de la ciudad) predominan radios con poblacioén de nivel
socioecondomico medio. Finalmente, en los barrios del sur (Mataderos, Villa Lugano, Villa
Riachuelo, Villa Soldati, un sector de Parque Avellaneda y de Flores, Nueva Pompeya, Parque
Patricios, Barracas, Constitucion y La Boca) se localiza poblacion de nivel socioecondmico
medio y bajo. Los radios de nivel bajo coinciden con la ubicacién de los barrios populares de
esta zona de la ciudad.

Figura 41: Estratificacion socioespacial. Ciudad Autonoma de Buenos Aires, 2022.
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Fuente: elaboracion propia en base a datos del censo 2022.

Vivienda vacante a partir de los datos del Censo 2022

Segun datos del censo de 2022, la CABA tiene una poblacion de tres millones de habitantes
nucleados en 1,4 millones de hogares. Si analizamos la evolucidn de estas variables vemos que la
poblacion de la ciudad aumentd un 8% (+231.556 personas) entre 2010 y 2022, lo que representa
el doble del crecimiento del periodo intercensal anterior (tabla 13). En ambos periodos
intercensales, los hogares crecieron por encima de la poblacion: un 12,3% entre 2001 y 2010 y
un 22,3% entre 2010 y 2022. Esto impacta en el tamafio medio de los hogares que se reduce
sostenidamente durante los Gltimos periodos intercensales. Asi, mientras que en 2001 el tamafio
medio del hogar era de 2,7; en 2010 se redujo a 2,5 y, finalmente, en 2022, se situd en 2,2.

78



En cuanto al parque habitacional, se observa que en los tres censos la cantidad de viviendas
supera el total de hogares. En el censo de 2001, se registraron 325 mil viviendas mas que
hogares, aunque esta brecha se fue reduciendo a lo largo del tiempo, situdndose en 274 mil en
2010 y en 207 mil en 2022. En términos porcentuales vemos que, durante estas décadas, el
parque habitacional creci6 unos puntos por encima del total de personas, pero muy por debajo
del total de hogares. Asi, las viviendas crecieron en un 5,5% entre 2001 y 2010 (vs el 12,3% en
hogares) y un 13,3% entre 2010 y 2022 (vs un 22,3% en hogares). Esto arroja como resultado
que mientras que en 2001 habia aproximadamente 1,3 viviendas por hogar, en 2022 esta cifra
desciende a 1,15. Tal como se observa en la figura 42, en CABA —al igual que en Coérdoba y
Rosario— la tendencia de crecimiento de los hogares por encima del parque habitacional
presiona sobre el mercado habitacional y requiere de un abordaje desde la politica publica. Sin
embargo, esto no necesariamente se traduce en la necesidad de incentivar la construccion de
viviendas nuevas, dado que, como vimos, en 2022 hay todavia 207.619 viviendas mas que
hogares. Por lo contrario, es necesario analizar y atender el desacople o mismatch entre el parque
habitacional existente (y futuro) y la demanda habitacional, en cuanto a su localizacion, tipologia
y asequibilidad.

Figura 42: Frecuencia hogares, viviendas y personas. Ciudad Auténoma de Buenos Aires.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos 2001, 2010 y 2022.

En cuanto a la ocupacion del parque habitacional, se observa que en 2022 el 89% de las
viviendas estaban habitadas. Estos valores se mantienen relativamente estables a lo largo de la
serie (tabla 13). De las 181.223 viviendas sin habitar, segtin el censo de 2022, el 34,30% estaba
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en alquiler o venta, el 28% estaba cerrada por motivos desconocidos, el 26% se usaba como
comercio u oficina, el 5,90% se usaba para vacaciones o fin de semana y el 5,30% estaba en
construccion (figura 43).

Figura 43: Motivos de vivienda sin habitar, censo 2022. Ciudad Autonoma de Buenos
Aires.
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Fuente: Elaboracion propia segin datos del Censo 2022.

Tabla 13: Evolucion de personas, hogares y viviendas 2001, 2010 y 2022. Ciudad Auténoma
de Buenas Aires.

Frecuencias Variaciones
Variable
2001 2010 2022 2010 2022
Personas 2.776.138|2.890.151|3.121.707| 4,1% | 8,0%
Hogares 1.024.540(1.150.134{1.406.735|12,3%22,3%
Tamafio medio del hogar 2,7 2.5 2.2 -7,3% |-11,7%
Viviendas totales 1.350.154(1.424.571|1.614.354| 5,5% |13,3%

Cantidad de viviendas por hogar| 1,32 1,24 1,15 |-6,0%|-7,3%
Viviendas habitadas 1.141.284(1.238.738|1.433.131| 8,5% |15,7%

% de viviendas habitadas 85% 87% 89% 2,9% | 2,1%
Viviendas sin habitar 208.870 | 185.833 | 181.223 |-11,0%| -2,5%
% de viviendas sin habitar 15% 13% 11% |-15,7%|-13,9%)

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos 2001, 2010 y 2022.
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La figura 44 muestra que las viviendas sin habitar se encuentran distribuidas en toda la ciudad,
aunque los niveles mas altos se concentran en los barrios de Recoleta, Retiro, Balvanera, San
Nicolas y Puerto Madero. Asimismo, es posible reconocer algunos radios con niveles medio alto
y altos en el corredor norte, atravesando los barrios de Palermo, Belgrano y Nuifiez. También se
observan algunos radios con niveles medio alto en los barrios de San Telmo y Constitucion y en
algunos tramos de la Avenida Rivadavia, sobre todo a la altura de los barrios de Liniers, Villa
Luro y Flores, al oeste de la ciudad. La zona sur, en tanto, muestra niveles bajos de viviendas
deshabitadas, con algunos radios excepcionales de nivel alto en los barrios de Villa Riachuelo,
Villa Lugano, Pompeya, Parque Patricios (en el conjunto habitacional del programa
PROCREAR) y Barracas.

Figura 44: Porcentaje de viviendas sin habitar por radio censal (2022). Ciudad de Autéma
de Buenos Aires.
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Vivienda vacante a partir de datos de consumo eléctrico

En la CABA solo obtuvimos las bases de datos detalladas por ubicacion geografica del medidor
y con una serie extensa (2021 a 2024) del area de cobertura de la empresa Edesur. Para el area de
Edenor solo obtuvimos informacion de cantidad de medidores con consumo promedio mensual
por debajo de 50 kWh por barrio y entre septiembre 2019 y septiembre 2023 por barrio. Por tal
motivo, para poder hacer un analisis que englobe toda la ciudad, decidimos mostrar los
porcentajes de vacancia total por barrio para septiembre de 2023.
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Segun estos datos, la CABA tiene 1.516.867 medidores clasificados como residenciales entre
ambas prestadoras del servicio. De estos, un 13% registr6 en septiembre de 2023 un consumo
eléctrico por debajo de 50 kWh. La distribucion por barrio muestra que en el macrocentro
portefio y alrededores los niveles de vacancia total son mas altos que el promedio de la ciudad:
San Nicolas (23,34%), Retiro (19,39%), Montserrat (18,78%), Constitucion (16,60%), Balvanera
(16,26%), San Telmo (16,18%) y Recoleta (15,13%). Otros barrios que se sitian algo por encima
del promedio de la ciudad son Pompeya, San Cristobal, La Boca y Boedo, todos barrios ubicados
al sur.

A priori, estos datos coinciden con la distribucion de la vivienda deshabitada segun el Censo
2022, donde se observa una mayor concentracion de radios censales con niveles mas altos de
desocupacion en la zona del macrocentro portefio. Una excepcion relevante es la de Puerto
Madero, donde —a diferencia de lo observado con el Censo 2022— el porcentaje de vacancia
total agregado del barrio se situa en un 8%. Sin embargo, en este barrio hemos detectado una
cantidad inferior de medidores que de viviendas censadas, por lo cual es posible que en este
barrio haya medidores que todavia estén con luz de obra o que haya medidores con otro destino
que no sea el residencial.

De todos modos, el analisis por barrio no permite ver en detalle la concentracion de la vivienda
vacante en algunos sectores especificos de la ciudad. Asimismo, esta informacidén tampoco nos
permite distinguir la vacancia estructural de la friccional y la transicional. Atendiendo a estas
limitaciones, a continuacién, presentamos un analisis pormenorizado —siguiendo la metodologia
implementada en las ciudades de Rosario y de Cordoba— de la vacancia en el area de cobertura
de Edesur, para la que contamos con datos desagregados segiin niveles de consumo.

Analisis con datos de Edesur

En la CABA pudimos hacer el analisis a partir de los datos de consumo eléctrico solo en el area
de cobertura de Edesur (aproximadamente el 70% del total de medidores de la ciudad), dado que
fue la prestadora que nos compartio la informacién. Como anticipamos, este analisis excluye
entonces la zona norte de la ciudad (los barrios de Nuinez, Belgrano, Coghlan, Saavedra,
Palermo, Colegiales, Villa Ortuzar, Chacarita, Villa Urquiza, Villa Pueyrredon, Agronomia,
Parque Chas y un sector de La Paternal), que es la mas dindmica en cuanto a mercado
inmobiliario, la que tiene los precios del suelo més elevados y donde se asientan los sectores de
mayor nivel socioecondmico.

Segun los datos provistos por Edesur para los afios 2022 a 2023, el porcentaje de viviendas
vacantes totales (promedio octubre 2022-septiembre 2023) en esta area de la CABA es de
14,3%. Esta cifra se sitlia unos puntos por encima del 11% de viviendas sin habitar registradas
por el Censo 2022 para toda la ciudad. Asimismo, se ubica por encima de la vacancia total
registrada para la ciudad de Cordoba (11,4%) y unos puntos por debajo de la identificada en
Rosario (18,5%). Para mantener la comparabilidad de las tres ciudades, en este analisis nos
referimos a los datos de septiembre de 2023. Asi, la vacancia total en septiembre de 2023 es de
14,1%.
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La tabla 1 muestra la distincion de tipo de vacancia segun las categorias que definimos en la
metodologia. En el area cubierta por Edesur, la vacancia friccional se encuentra en torno al
6% para el mismo mes. Al igual que lo visto en las ciudades de Cérdoba y Rosario, se trata de la
categoria mas fluctuante a lo largo de la serie, con los valores mas bajos en torno al 4% y los mas
altos cerca del 7% (figura 45).

La vacancia transicional —aquellas viviendas con un consumo mensual por debajo del umbral
entre seis y doce meses consecutivos— es del 1,4% en septiembre de 2023, para el area de
cobertura de Edesur. Como venimos advirtiendo en las otras ciudades, este tipo de vacancia
engloba situaciones de transicion entre aquellas unidades que se vuelven a ocupar y aquellas
otras que comienzan a formar parte de la vacancia estructural.

Finalmente, la vacancia estructural, referida a las viviendas con un consumo mensual por
debajo del umbral durante mas doce meses, alcanza en septiembre de 2023 al 6,7% de las
viviendas con provision de Edesur. Esta cifra se sitiia por encima de la registrada en la ciudad de
Cordoba (4%) y por debajo de la identificada en Rosario (8,6%). Como se observa en la figura
45, la vacancia estructural se mantiene estable a lo largo de la serie. Este tipo de vacancia es
sefialada como problematica por parte de la bibliografia y requiere de un analisis en detalle para
disefiar politicas que tiendan a su movilizacion (Cerema, 2013; Segt, 2020; Fernandez y De
Manuel, 2018; ODPH, 2013; DESyPSGV, 2015).

Tabla 14: Porcentaje de viviendas vacantes segin categoria para el area de cobertura de
Edesur. Septiembre 2023. Ciudad Autonoma de Buenos Aires.

Categoria de Vacancia Total | Porec.
1. Estructural largo plazo (> 12 meses) | 70.341| 6,70%
2. Transicional (> 6 y < 12 meses) 14.775| 1,40%
3. Friccional (< 6 meses) 62.899 | 6,00%
4. Ocupada (Sin bajo consumo) 902.110| 85,90%

Fuente: Elaboracion propia segtin datos provistos por Edesur.
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Figura 45: Viviendas vacantes segiin categoria para la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
(%) (sept. 2023).
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Fuente: Elaboracion propia segin datos provistos por Edesur.

Las figuras 46, 47, 48 muestran la interaccion entre las tres categorias de vacancia en el sector
de la ciudad de Buenos Aires con cobertura de Edesur. El primer grafico muestra como se
distribuyen a lo largo de los meses de 2023 aquellas viviendas que en enero de 2023 integraban
la vacancia friccional. Se observa que estas unidades se ocupan progresivamente hasta llegar a
un pico del 56,4% de ocupacion en septiembre de 2023. Luego de ese mes algunas unidades
vuelven a registrar consumos por debajo del umbral, integrando las vacancias friccional o
transicional. Asi, en diciembre de 2023 el 48,6% de las viviendas categorizadas inicialmente
como vacancia friccional se encuentran habitadas. El resto de esas unidades contintian
deshabitadas a lo largo de la serie y pasan a integrar la vacancia transicional, inicialmente, y
estructural, mas tarde. En diciembre de 2023, el 8,6% de las viviendas inicialmente categorizadas
con vacancia friccional paso a tener una vacancia transicional, mientras que el 22% restante se
transformo en vacancia estructural (figura 48). De este modo, en la ciudad de Buenos Aires, en el
sector que gestiona Edesur, las viviendas que pasan a englobar las filas de la vacancia estructural
superan los guarismos de Rosario (20,6%) y Cérdoba (8,2%).
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Figura 46: Evolucion de las viviendas en vacancia friccional para la ciudad para la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires (%) (ene. 2023).
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por Edesur.

Por su parte, la figura 47 repite el ejercicio tomando el total de las viviendas con vacancia
transicional en enero de 2023. Alli se observa que s6lo 3 de cada 10 de estas viviendas se van
ocupando a lo largo del afio. El resto de las unidades acumula meses de consumo eléctrico por
debajo del umbral. Hacia fin de la serie el 47% de las viviendas categorizadas inicialmente con
vacancia transicional se incorporaron a la vacancia estructural. Mientras que el 23% restante fue
oscilando entre la vacancia friccional y transicional nuevamente. Este grafico muestra justamente
los niveles de transicion de esta categoria, ese “colchon” de viviendas que pueden pasar a
conformar la vacancia estructural al acumular meses de consumo eléctrico por debajo del
umbral.

Figura 47: Evolucion de las viviendas en vacancia transicional para la ciudad para la
Ciudad Autonoma de Buenos Aires (%) (ene. 2023).
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos provistos por Edesur.
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Finalmente, la figura 48 muestra la evolucion a lo largo del 2023 de las viviendas categorizadas
al comienzo de la serie con vacancia estructural, es decir que ya acumulaban mas de doce meses
de consumo eléctrico por debajo del umbral. En coincidencia con los analisis, se trata de una
vacancia mucho mas estable y constituye una condicion persistente en esta area de la ciudad de
Buenos Aires. Al finalizar el afio, el 72,4% de las viviendas continuaban deshabitadas, mientras
que el 14,8% se ocupd y el 12,8% tuvo un uso intermitente antes de volver a quedar vacias
(categorias friccional y transicional). Si comparamos con las otras ciudades, observamos que en
este sector de la CABA las viviendas que continian con vacancia estructural al finalizar el afio
2023 representan un porcentaje algo inferior al de Cordoba (76%) y Rosario (84,6%).

Figura 48: Evolucion de las viviendas en vacancia transicional para la Ciudad Autonoma
de Buenos Aires (%) (ene. 2023).

100%

Categoria\Vacancia

. 1. Estructural (= 12 meses)

50% . 2 Transicional (= 6y =12 meses)
3. Friccional (= 6 meses)

. 4. Ocupada (Sin bajo consuma)

% de viviendas

ma
o
=

BMHHHHHHH

1 2 3 4 5 6 7 8 g 10 1 12
Mes

0%

Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por Edesur.

Al igual que hicimos para Cérdoba y Rosario, recuperamos la propuesta de Cruces (2016) y
analizamos las tres categorias de vacancia considerando la antigiiedad del medidor. La
disponibilidad de datos nos permitio construir tres categorias de vivienda seglin edad del
medidor: a) nueva: medidores con un afio o menos de antigliedad; b) joven: medidores entre uno
y cuatro afios de antigiiedad; y ¢) adulta: medidores con més de cuatro afios de antigiiedad. La
muestra la categoria de vacancia segiin edad del medidor.
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Tabla 15: Porcentaje de vacancia por categoria segiin edad del medidor para la Ciudad

Autonoma de Buenos Aires.

Edad medidores Estructural | Transicional Friccional Ocupada Total Total (N)
Adulta (mas de 4 afos) 8% 2% 6% 84% 100% 837705
Joven (entre 1 y 4 afios) 5% 1% 6% 87% 100% 155985
Nueva (1 afio o menos) 0% 3% 12% 85% 100% 41900

Total 7% 2% 7% 85% 100% | 1035590

Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por Edesur

Lo primero que observamos es que, en el area de cobertura de Edesur, las viviendas nuevas y
adultas tienen porcentajes de ocupacion similar al promedio, mientras que las viviendas jovenes
tienen una ocupacion unos puntos mas alta (87,2% vs 84,7%). Como es de esperar, el 12,3% de
las viviendas nuevas tienen vacancia friccional, vinculada al tiempo esperable en que las
unidades nuevas se mantienen en el mercado hasta ocuparse. Las viviendas jovenes, en tanto,
muestran un 6,1% de vacancia friccional, un 5,3% de estructural y s6lo 1,4% de vacancia
transicional. Finalmente, las viviendas adultas tienen el porcentaje de vacancia estructural mas
alto (7,5%) superando levemente el promedio del total de medidores (6,9%).

Tabla 16: Tipos de vacancia segin antigiiedad del medidor para la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires.

Edad medidores Estructural Transicional Friccional Ocupada Total Total (N)
Adulta (més de 4 ailos) | 88% 81% 79% 81% 81% | 837705
Joven (entre 1 y 4 afios) | 12% 11% 14% 16% 15% | 155985
Nueva (1 afio o menos) | 0.0% 7% 8% 4% 4% [ 41900
Total 100% 100% 100% 100% 100% | 1035590

Fuente: Elaboracion propia con base en datos provistos por Edesur.

Con estos mismos datos, podemos hacer el cruce inverso, es decir identificar como esta
compuesta cada categoria de vacancia (tabla 16). Cabe senalar que del total de medidores de
Edesur un 80,9% corresponde a viviendas adultas, un 15,1% a jovenes y un 4% a nuevas,
similar a los valores observados en Rosario. Las viviendas ocupadas siguen la misma
distribucion que el total del parque habitacional: 80,5% adultas, 15,5% jovenes y 4% nuevas. En
la vacancia friccional las viviendas nuevas tienen una proporcion algo mas alta que el total de
medidores (7,6% vs 4%), algo similar sucede con la vacancia transicional. Finalmente, la
vacancia estructural esta compuesta en su mayoria por viviendas adultas (88,5%) y un porcentaje
menor de unidades jovenes (11,6%). Es en estos casos donde se evidencian desafios en la
reocupacion.
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La figura 49 muestra la tasa de vacancia (por categoria) segin nivel socioecondémico de cada
radio censal. Recordemos que para septiembre de 2023 la tasa de vacancia friccional del area de
cobertura de Edesur en CABA era del 6% mientras que la estructural se situaba en torno al 6,7%.
El grafico muestra que la tasa de vacancia estructural es un poco mas alta que la media en los
radios de nivel socioecondémico bajo (7,2% vs 6,7%) y medio (7,7% vs 6,7%), mientras que en
los radios de NSE alto la tasa de vacancia estructural es igual al total. La vacancia friccional por
NSE, en tanto, no muestra grandes diferencias con la del total. Solo se observa que en los niveles
medio y bajo se sitia unos puntos por debajo que la media. Asi, en la CABA no se observa una
relacion clara entre nivel socioecondmico y tasa de vacancia. Sin embargo, cabe recordar que en
este caso el analisis posiblemente esté sesgado por el tipo de informacion recabada, dado que no
contamos con los datos de Edenor, empresa que provee el servicio en las areas de mayor nivel
socioecondomico. Veremos mas en detalle esto cuando analicemos a continuacion la distribucion
de los distintos tipos de vacancia en la ciudad.

Figura 49: Tasa de vacancia estructural y friccional por nivel socioeconémico para la
Ciudad Autonoma de Buenos Aires para el area de cobertura de Edesur (sept.2023).
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos provistos por Edesur y Censo 2022.

A continuacion, relacionamos la distribucion de la vacancia en el area de cobertura de Edesur
con las caracteristicas socioeconomicas y urbanas de los entornos donde se emplaza. Esto nos
permite ensayar algunas hipotesis sobre los motivos de vacancia que, por supuesto, deben ser
contrastadas con otras metodologias y fuentes de datos que recuperen informacion hoy no
disponible, como las condiciones de habitabilidad de las viviendas, su situacion dominial y
factores vinculados a las motivaciones de los propietarios.
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Las figuras 50, 51, 52 muestran con el gradiente de colores el nivel de vacancia por radio
censal, mientras que los tamafos de los buffers refieren a la cantidad de medidores relevados en
cada radio. Esto ayuda a dimensionar el peso de un radio censal y evitar distorsiones cuando el
porcentaje es alto, pero responde a un universo pequeio. Asimismo, esta visualizacion permite
dimensionar los radios por la cantidad de medidores que representan y no por el tamafio
geografico del mismo. La categorizacion de nivel de vacancia se calcul6 a partir del promedio
para cada categoria de vacancia y su desvio estandar, considerando a un valor “Bajo” como aquel
que es inferior al promedio menos un desvio estandar; un valor “Medio bajo” que se encuentra
por encima del “Bajo” pero por debajo del promedio; un valor “Medio alto” que se encuentra por
encima del promedio, pero por debajo del promedio mas un desvio estdndar; y un valor “Alto”
para los que se encuentran por encima de esta. La tabla 17 muestra las definiciones de cada nivel
y los rangos para cada categoria de vacancia.

Tabla 17: Niveles de vacancia para cada categoria de vacancia para la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires.

Categoria de vacancia
Niveles Definicion Total |Friccional |Estructural

Menos que el
Bajo promedio menos
un desvio estandar

Entre el promedio |[10,0%
Medio Bajo y un desvio y
estandar negativo | 14,0%)]
Entre el promedio |[14,0%
Medio Alto y un desvio y

<

10.0% <3,5% <4,4%

[3.5%y | [44%y
5,6%] 7%]

[5.6%y [7%y

o o
estandar positivo | 18,0%] 7,6%] 9,5%]
Mas que el -
Alto promedio mas un 18.0% >7,6% >9,5%
desvio estandar e
Promedio 14,0% 5,6% 4,4%
Desvio estandar 4,0% 2,1% 2,6%

Fuente: Elaboracion propia en base a datos provistos por Edesur.

La Figura 50 muestra la vacancia total a partir de los datos de consumo eléctrico provistos por
Edesur. Se observa que, en el area de cobertura, los mayores niveles de vacancia total se
concentran en el centro portefio, especialmente, en el poligono entre Av. 9 de Julio, Av. de
Mayo, Uriburu y Juncal, un area que intersecta los barrios de San Nicolds, Montserrat, Balvanera
y Recoleta. En esa zona se registra una gran concentracion de radios con porcentajes de vacancia
entre el 20% y el 30%, muy por encima del promedio del 14%. También en el centro portefo,
pero hacia la zona del Bajo, se reconoce otra importante concentracion de niveles altos de
vacancia total, en el poligono entre Av. Corrientes, Leandro N. Alem, la Autopista Illia y su
continuacion por Av. 9 de Julio (barrios San Nicoléas y Retiro). Estas zonas fueron fuertemente
afectadas por el aislamiento social preventivo y obligatorio derivado de la pandemia de COVID
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19 en 2020, y si bien hubo algunas politicas para su renovacion enmarcadas en el plan de
reconversion del Microcentro, las mismas fueron suspendidas en 2024 con el cambio de gestion.
Finalmente, cercano a ese sector, pero con predominio de niveles medio alto de vacancia total, se
reconoce un area del barrio de Recoleta entre Av. Pueyrredon, Carlos Pellegrini y Av. del
Libertador.

Otras zonas con niveles medio alto y altos de vacancia total son los barrios de Balvanera (en
la zona de Once), San Cristobal, Constitucion y San Telmo. Asimismo, también se reconocen
radios con niveles medio alto de vacancia a lo largo de la Av. Rivadavia, especialmente a la
altura de Almagro, Caballito (zona Primera Junta), Flores y Floresta. De este modo, los
corredores comerciales concentran niveles medios altos de vacancia. Si bien, los portefios eligen
vivir proximos a las centralidades, mas viejas o mas nuevas, no parecen querer convivir con las
dinamicas que imponen los comercios, especialmente cuando estos son gastronomicos.
Asimismo, las zonas de alta concentracion de locales son areas propensas a sufrir procesos de
degradacion, especialmente en contextos de crisis y de alta desocupacion de unidades
comerciales. En el resto del area de cobertura de Edesur, los niveles de vacancia total son bajos y
medio bajos. Solo se observan algunos radios dispersos con niveles mas altos en el barrio de La
Boca, en el complejo PROCREAR Estacion Buenos Aires en Parque Patricios (que todavia no
estd del todo habitado); en Pompeya (en los entornos de la Estacion Sdenz); y en el barrio Vélez
Sarsfield y en Liniers, en el limite con Av. Gral. Paz. En general, se observan focos de
vacancia total altos o medio altos en los entornos de las estaciones y vias del tren que, a su
vez, suelen ser zonas con predominio de usos comerciales.

Figura 50: Distribucion de la vacancia total segiin datos de consumo eléctrico para la
Ciudad Autonoma de Buenos Aires.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos de consumo eléctrico provistos por Edesur.
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Al distinguir por categorias, vemos que la vacancia friccional muestra una distribuciéon
similar, aunque los focos de concentracion de niveles altos se intensifican en algunas zonas
(figura 51): en el centro portefio (el cruce entre los barrios de Recoleta, Retiro, San Nicoléas y
Balvanera); en el entorno de Once; y a lo largo de la Av. Rivadavia (especialmente en los barrios
de Almagro, Caballito y Flores). Luego, se reconocen focos de niveles altos de vacancia
friccional en los barrios de Boedo y San Cristobal entre la Av. San Juan y la Autopista 25 de
Mayo. Finalmente, se observan algunos barrios con sectores que concentran niveles medio alto
de vacancia friccional: Villa Crespo, Almagro, el sur de Caballito, Villa del Parque. Estos son
barrios residenciales de sectores medios que han tenido un importante desarrollo inmobiliario
durante los ultimos afios por lo que es posible que se trate de inmuebles en proceso de ocupacion.
Los barrios del oeste y del sur de la ciudad, en tanto, muestran niveles bajos o medio bajos de
vacancia friccional, con excepcion de algunos radios en Nueva Pompeya y La Boca.

Figura 51: Distribucion de la vacancia friccional segiin datos de consumo eléctrico para la
Ciudad Autonoma de Buenos Aires.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos de consumo eléctrico provistos por Edesur.

Finalmente, la distribucion de la vacancia estructural arroja algunos datos interesantes. En
primer lugar, reconocemos que ésta se encuentra dispersa en toda la ciudad. Casi todos los
barrios, dentro del area de cobertura de Edesur, tienen algunos radios con niveles altos o medio
altos de vacancia estructural. Mds alld de esto, se observan algunas zonas con mayor
concentracion de niveles altos y medio altos de vacancia estructural, en general en las cercanias
de estaciones de tren que a su vez tienen un fuerte caracter comercial: los entornos de la Estacion
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Once (Balvanera), las cercanias de la Av. Rivadavia en los barrios de Caballito, Flores y Liniers,
y el entorno de la Av. Avellaneda en Floresta. Los mayores niveles de vacancia estructural
también se observan en barrios con predominancia de inmuebles deteriorados, mayor presencia
de inquilinatos, hoteles-pension y conventillos, como Constitucién, La Boca y San Telmo.
Asimismo, se registran niveles medio alto y altos de vacancia estructural en zonas con
predominio de usos logisticos e industriales que quizas no son tan compatibles con el uso
residencial (Pompeya y sur de Barracas) y, en la zona sur, en las cercanias de barrios populares
(barrios de Villa Lugano, Parque Avellaneda, Barracas, Flores Sur). Destaca, también, los
niveles altos de vacancia estructural en los dos complejos del PROCREAR: Estacion Saenz, en
Pompeya, y Estacion Buenos Aires, en Parque Patricios.

Finalmente, en la zona del centro portefio - donde advertimos niveles altos de vacancia total y
friccional-, reconocemos dos situaciones diferenciadas. Por un lado, en el area del Bajo y en los
entornos de Av. Callao y el Congreso de la Nacion se mantienen niveles altos de vacancia
estructural, lo que nos habla de una situacion problematica que requiere de abordaje desde la
politica publica. En el poligono de Recoleta, que tenia niveles altos de vacancia total y friccional,
se atentian levemente los niveles de vacancia estructural. En esta zona podemos advertir dos
situaciones. Por un lado, cierta concentracion de alojamientos temporales con fines turisticos
(Lerena, 2022), que posiblemente tengan un consumo eléctrico intermitente o fluctuante, lo que
refiera a los mayores niveles de vacancia friccional. Por el otro, en esta zona la vacancia
estructural puede relacionarse con un cierto desacople entre la oferta disponible y la demanda
habitacional. Segun surge de los talleres con especialistas, esta area de la ciudad concentra
departamentos grandes y antiguos, con mayores gastos de mantenimiento, que a su vez tienen
precios altos, lo que no se acomoda a la actual demanda habitacional. Ademas, es una zona
donde hay escasez de algunos equipamientos urbanos, como jardines maternales o equipamiento
educativo, que limitan el perfil de hogares que puede elegir esta zona para residir.

El analisis de la distribucion de la vacancia en la CABA requiere de una salvedad. Como
anticipamos, s0lo contamos con la informacion provista por Edesur, por lo que el 30% de los
medidores de la ciudad —pertenecientes a Edenor— no pudieron ser analizados. Esto no es un
dato menor porque ese 30% de la ciudad es la méas dindmica en términos de mercado
inmobiliario, la que tiene los precios del suelo mas altos y donde se asientan los hogares de
mayor nivel socioecondmico. Ahora bien, teniendo en cuenta estas limitaciones, aqui analizamos
la distribucién de la vacancia en el 70% restante de la CABA. Esto, de todos modos, nos permite
identificar algunas situaciones relevantes.
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Figura 52: Distribucion de la vacancia estructural segin datos de consumo eléctrico para la
Ciudad Autéonoma de Buenos Aires.

Referencias

Capas adicionales

Barrios Populares
Barrios CABA

% Vacancia Total
1. Bajo
2. Medio bajo

3. Medio alto
4. Alto

/
,\

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de consumo eléctrico provistos por Edesur.

En primer lugar, la dispersion de la vacancia estructural en toda esta zona de la ciudad nos invita
a pensar en motivos de desocupacion vinculados a problemas juridicos de las viviendas
(sucesiones pendientes, herencias vacantes, etc.), y a la condicion habitacional o situacion
edilicia de las mismas. Segun surge de los talleres con especialistas, la ausencia de
procedimientos administrativos simplificados dificulta la regularizacion dominial de este tipo de
inmuebles. En segundo término, la concentracion de niveles medio alto y altos de vacancia
estructural en zonas de usos comerciales (Av. Avellaneda, Once, Primera Junta, etc.) y de usos
industriales y logisticos (Barracas sur, Pompeya) nos permite pensar en motivos de desocupacion
asociados a la incompatibilidad de estas actividades con los usos residenciales. Como se
menciona en los talleres, estas localizaciones presentan problemas de accesibilidad,
conflictividad urbana o falta de atractivo para el mercado residencial. En tercer lugar, se
menciona la presencia de radios con niveles medio alto y altos de vacancia en zonas cercanas a
barrios populares o en barrios con mayor concentracion de inquilinatos, hoteles-pension y
conventillos (Balvanera, Once, Constitucion, San Telmo, La Boca). Como refieren los actores
locales, en estos casos, el deterioro edilicio, la percepcion de inseguridad y la desinversion
publica son factores que afectan la percepcion de habitabilidad y frenan la ocupacién del parque
disponible.

Resalta sobre todo la cuestion del macrocentro portefio que, como vimos, se vio afectado por las

medidas de aislamiento a raiz de la pandemia. Alli se identifica claramente una mayor
concentracion de niveles altos de vacancia total y estructural en la interseccion de los barrios de
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Recoleta, Retiro, Balvanera y San Nicolas. Esto es coincidente, a su vez, con la concentracion de
viviendas no habitadas registradas por el Censo 2022. En el centro portefio, a su vez, la vacancia
estructural convive con situaciones de vacancia friccional, lo que puede relacionarse con la
mayor presencia de alojamientos temporales en esta zona. En el caso del centro portefio, de todos
modos, los especialistas advierten una limitacion metodologica. Se estima que en esta zona parte
de los medidores clasificados como residenciales posiblemente hayan pasado a un uso comercial
o de oficinas y que este cambio no se haya registrado con la compaiia eléctrica. Por ello, parte
de la vacancia estructural en esta area puede corresponder a edificios de oficinas o locales
comerciales que quedaron vacios luego de la pandemia. En esta zona es recomendable
complementar este estudio con otras metodologias.

La vacancia friccional, por su parte, muestra ademas niveles medio alto y altos en algunos
barrios con mayor dinamismo inmobiliario, como Villa Crespo, Almagro, el sur de Caballito y
Villa del Parque. Cabe hacer una mencion al caso de Puerto Madero. Segun el Censo 2022, este
barrio concentra varios radios con niveles altos de viviendas sin habitar. Sin embargo, segtin el
andlisis a partir de consumo eléctrico, Puerto Madero tiene los niveles mas bajos de vacancia
total y estructural y solo algunos radios con vacancia friccional medio alto y alto. Creemos que
esto puede deberse al tipo de informacién con el que trabajamos. Segun informantes clave, en
Puerto Madero muchos edificios nuevos no tienen regularizado el servicio de electricidad y
continan con luz de obra, por lo que no forman parte de nuestro registro. Por otro lado, creemos
que en esta zona de la ciudad puede haber casos de viviendas subocupadas, como residencias
secundarias o de uso temporal o intermitente.

Analisis comparado: sintesis de casos

Evolucién poblacion, hogares. vivienda con datos del Censo

Segun datos de los ultimos tres censos, en las tres ciudades la cantidad de hogares crecio muy
por encima de la poblacion (tabla 18). La variacion intercensal 2001-2022 de los hogares fue del
46% en Rosario (vs el 13,4% de personas), del 53,9% en Cordoba (vs el 21,8% de personas) y
del 37,3% en CABA (vs el 12,4% de personas). Esto conlleva una reduccion sostenida del
tamafio medio del hogar en las tres ciudades: en Cordoba pasé de 3,6 personas por hogar en 2001
a 2,8 en 2022; en Rosario de 3,3 a2,6 y en CABA, de 2,7 a 2,2. Esta tendencia estd en sintonia
con lo que sefiala la bibliografia con respecto a los cambios sociodemograficos de la poblacion
urbana en Argentina.

Este crecimiento de los hogares presiona sobre el mercado habitacional, en tanto que a lo largo
del periodo la cantidad de hogares aument6 por encima del parque habitacional (tabla 18). El
desajuste mas fuerte se observa en la CABA, en donde el crecimiento de los hogares representa
el doble que el de las viviendas. A pesar de ello, en términos absolutos, en las tres ciudades la
cantidad total de viviendas todavia es mayor a la cantidad de hogares. Esta pequefia ventana de
oportunidad obliga a la politica publica a comprender el desacople o mismatch entre el tamafo
del parque habitacional existente (y futuro) y la demanda habitacional, en cuanto a su
localizacion, tipologia y, fundamentalmente, asequibilidad. Las acciones en relacion a la
vivienda vacante, sin dudas, forman parte del analisis.

94



Tabla 18: Evolucion personas, hogares y viviendas para Cérdoba, Rosario y CABA, segiin
censos 2001, 2010 y 2022.

Personas |1.284.582|1.329.604(1.565.112| 21,8% [908.163|948.312|1.030.069| 13,4% |2.776.138|2.890.151|3.121.707| 12,4%

Hogares 359.526 | 414.237 | 553.470 | 53,9% (275.374|320.532| 402.085 | 46,0% |1.024.540{1.150.134|1.406.735| 37,3%

Tam.
medio del 3,6 3,2 2,8 -20,9% | 3.3 3,0 2,6 -22,3% 2,7 2,5 2,2 -18,1%
hogar

Viv. totales | 419.602 | 472.571 | 612.979 | 46,1% |334.264(357.057| 456.040 | 36,4% |1.350.154|1.424.571|1.614.354| 19,6%

Cant. Viv.

1,17 1,14 1,11 -5,1% | 1,21 1,11 1,13 -6,6% 1,32 1,24 1,15 [-12,9%
por hogar

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos 2001, 2010 y 2022.

Porcentaje de vacancia total, estructural, transicional v friccional

Seglin datos del Censo 2022, el porcentaje de viviendas sin habitar es del 9% en Cordoba y del
11% en Rosario y CABA. Los datos de vacancia total segiin consumo eléctrico se sitian en todos
los casos por encima de estos valores. La variacion entre los guarismos es esperable dado que,
como lo muestra la bibliografia, la segunda medida es mas sensible que el dato censal. En
Cordoba y CABA la diferencia es aproximadamente de 2 pp, mientras que en Rosario la brecha
es de 7pp (tabla 19).

Uno de los datos relevantes del estudio es la desagregacion en tres tipos de vacancia segln el
tiempo que la vivienda permanece con un consumo eléctrico por debajo del umbral de 50 kWh.
La vacancia friccional refiere a las viviendas que tienen un consumo mensual por debajo del
umbral entre uno y seis meses consecutivos; la transicional incluye a las unidades que mantienen
un consumo mensual promedio por debajo del umbral entre siete y doce meses consecutivos y la
estructural incluye a aquellas que tienen un consumo promedio mensual por debajo del umbral
durante mas de doce meses consecutivos.

Segun lo sefialado por la bibliografia, la vacancia de corto plazo —como es la friccional— es
provisoria y normal para la rotacioén del mercado residencial (Wang e Immergluck, 2018; Wyatt,
2008; Cerema, 2013). En las tres ciudades bajo estudio, la vacancia friccional es la mas
fluctuante y puede englobar situaciones vinculadas al consumo eléctrico estacional, unidades con
un uso intermitente o temporal y viviendas que permanecen deshabitadas durante el tiempo que
tardan en alquilarse o venderse. En septiembre de 2023, la vacancia friccional era de 11,1% en
Rosario, 7,2% en Cordoba y 6% en CABA (area de cobertura de Edesur). A lo largo de la serie,
la vacancia friccional fluctu6é en Cérdoba y CABA entre el 4% y el 7%. En Rosario, la
fluctuacion es mas amplia: entre el 5% y el 11%.
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La vacancia transicional en todos los casos se mantiene en valores estables y bajos (por debajo
del 2%) a lo largo de la serie. Entendemos que se trata de una vacancia de transicion, entre
aquellas unidades que se vuelven a ocupar y aquellas otras que comienzan a formar parte de la
vacancia estructural.

Finalmente, la vacancia estructural —aquella persistente a lo largo del tiempo— puede englobar
una diversidad de situaciones: unidades en mal estado o que no se adecuian a la demanda
habitacional, viviendas en proceso de remodelacion o cambiando de uso, unidades con
problemas juridicos, viviendas en retencion especulativa, vacancias por desinterés o voluntaria,
etc. (Cerema, 2013; Segti, 2020; Fernandez y De Manuel, 2018; ODPH, 2013; DESyPSGYV,
2015). Segun la literatura, este tipo de vacancia resulta problematica y requiere de un analisis
para identificar sus causas y desarrollar politicas para su movilizacién. En septiembre de 2023, la
vacancia estructural era del 8,6% en Rosario, del 6,7% en ¢l area de cobertura de Edesur en
CABA y del 4% en Coérdoba. En las tres ciudades este tipo de vacancia se mantiene estable a lo
largo de la serie.

Tabla 19: Comparacion de tasas de vacancia en Cordoba, Rosario y CABA segin Censo
2022 y datos de consumo eléctrico (¥).

Comparativa vacancia/deshabitada Cordoba |Rosario | CABA*
Viviendas deshabitadas (Censo 2022) 9% 11% | 11,0%

Vacancia total (promedio oct 2022- sept 2023) | 11,4% | 18,5% | 14,3%

Vacancia CABA Edenor + Edesur (Sept 2023) 13%
Total (Sept 2023) 12,4% | 21,5 | 14,1%

Friccional (Sept 2023) 72% | 11,1% | 6,0%
Transicional (Sept 2023) 1,3% 1,8% 1,4%
Estructural (Sept 2023) 4% 8,6% | 6,7%

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos 2022 y datos de consumo eléctrico provistos por Edesur,
la Empresa Provincial de Energia de Cordoba y la Empresa Provincial de Energia de Santa Fe.

Nota: (*) Los datos de vacancia segun consumo eléctrico para CABA corresponden Uinicamente al area de cobertura
de Edesur

Al andlisis de la vacancia y los tipos, el estudio abona a la comprension de la interaccion entre
las tres categorias de vacancia a lo largo del tiempo. Al observar la evolucion de las unidades
categorizadas inicialmente con vacancia friccional, vemos que Cordoba muestra los mejores
niveles de ocupacion, en tanto que al finalizar la serie el 56,8% de estas viviendas se encuentran
ocupadas. Esta cifra se reduce al 49,9% en Rosario y al 48,6% en CABA. El resto de las
viviendas, en los tres casos, continuaron desocupadas a lo largo de los meses y engrosaron las
filas de la vacancia transicional y estructural.

En la CABA, en el area de cobertura de Edesur, el 22% de las viviendas inicialmente
categorizadas con vacancia friccional paso a tener una vacancia estructural a lo largo del periodo

96



bajo analisis. Esto supera los guarismos de Rosario (20,6%) y Cérdoba (8,2%). El
comportamiento de la vacancia estructural muestra que en las tres ciudades se trata de un
problema persistente. En la CABA (4rea de cobertura de Edesur), el 72,4% de las viviendas
categorizadas con vacancia estructural al inicio de la serie continuaban deshabitadas al finalizar
el periodo. En Cérdoba la cifra asciende al 76%, mientras que en Rosario la situacion es alin mas
preocupante, alcanzando al 84,6% de las unidades.

Vacancia segun edad del medidor vy NSE

Siguiendo la propuesta de Cruces (2016), en las tres ciudades analizamos las tres categorias de
vacancia considerando la antigiiedad del medidor. La disponibilidad de datos nos permitio6
construir tres categorias de vivienda segiin edad del medidor: a) nueva: medidores con un afio o
menos de antigiiedad; b) joven: medidores entre uno y cuatro afios de antigiiedad; y c) adulta:
medidores con mas de cuatro afios de antigiiedad.

Tal como apunta Cruces (2016), dado el propio proceso de ocupacion de las viviendas, es de
esperar que las viviendas mas nuevas tengan niveles de ocupacion mas bajos que el promedio.
Esto sucede en Coérdoba y en Rosario, donde las viviendas nuevas tienen niveles de ocupacion
mas bajos que el total de la ciudad: en el primer caso (70,6% vs 87,6%), en el segundo (65,6% vs
78,3%). En CABA (4rea de cobertura de Edesur), en tanto, las viviendas nuevas tienen un
porcentaje de ocupacion similar a la media. Por la propia definicion de la categoria, en las
viviendas nuevas la vacancia se distribuye entre friccional y transicional. En cambio, en Cérdoba
y Rosario, las viviendas adultas tienen un comportamiento similar a la media, mientras que en
CABA alcanzan un nivel de vacancia estructural levemente mas alto que el promedio total de
medidores (7,5% vs 6,9%).

Al indagar la composicion de cada una de las categorias de vacancia segtn la edad de los
medidores, se observa que en Cordoba el parque habitacional es un poco mas antiguo que en
Rosario y en la CABA. Del total de medidores de Cérdoba, un 92,2% corresponde a viviendas
adultas, un 6,2% a jovenes, y un 1,7% a nuevas. En cambio, en Rosario y en CABA (medidores
de Edesur) las viviendas adultas representan cerca del 80-81% de los medidores, las jovenes el
14-15% y las nuevas el 4-5% aproximadamente. Asimismo, en Rosario y en CABA las viviendas
ocupadas siguen la misma distribucion que el total del parque habitacional, mientras que en
Cordoba las viviendas adultas tienen el mismo porcentaje que el total, pero las categorias
“joven” y “nuevas” muestran cifras algo por debajo de la distribucion del total de medidores
relevados. Como es de esperar, en las tres ciudades la vacancia friccional y transicional tienen
una proporcion mayor de viviendas nuevas, mientras que la vacancia estructural se compone
mayormente de viviendas adultas y, en segundo lugar, de viviendas jovenes.

Finalmente, al focalizar el estudio en la relacion entre tasa de vacancia, categoria de vacancia 'y
nivel socioecondmico por radio censal, se destaca que, en Rosario, los radios censales de nivel
socioecondmico bajo y medio bajo tienen una tasa de vacancia estructural mucho mas alta que la
media de la ciudad: 30,3% vs 8,7% en el primer caso, y 18,2% vs 8,7% en el segundo. En
Cordoba, en tanto, la vacancia estructural es levemente mas alta que la media en los radios
censales de nivel socioecondmico bajo. Estos datos permiten pensar en situaciones de vacancia
vinculadas a deterioros de las viviendas, del entorno urbano y a problemas de seguridad. Con
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respecto a la vacancia friccional, en Cérdoba esta tiene mayor peso en los radios de nivel
socioeconomico alto (8,8% vs 7,2%), mientras que en los radios medio y bajo tiene porcentajes
bastante menores. Esto puede asociarse a que las zonas de NSE alto en general presentan
también un mayor dinamismo inmobiliario y mas altas tasas de rotacion residencial. En Rosario,
la vacancia friccional muestra tasas levemente por encima del total de la ciudad en casi todos los
niveles socioecondémicos, aunque la diferencia se acentia en los extremos: en el NSE alto (13,1%
vs 7,5%) y bajo (11% vs 7,5%). En la CABA no se observa una relacion clara entre nivel
socioecondmico y tasa de vacancia. Sin embargo, cabe recordar que en este caso el analisis
posiblemente esté sesgado por el tipo de informacidn recabada, dado que no contamos con los
datos de Edenor, empresa que provee el servicio en las areas de mayor nivel socioeconémico.

Distribucion de la vacancia en la ciudad, con foco en estructural

El anélisis de la distribucion de la vacancia y las caracteristicas socioeconémicas y urbanas de
los entornos en los que se concentra permite plantear algunas hipdtesis sobre los motivos de la
vacancia. Las mismas se deben examinar aplicando otras herramientas que permitan identificar
con mayor precision las condiciones de habitabilidad de las viviendas y las motivaciones de los
propietarios (Cerema, 2013; ODPH, 2013; Segu, 2020).

En cada ciudad definimos distintos niveles de vacancia calculados a partir del promedio para
cada categoria de vacancia y su desvio estandar, considerando a un valor “Bajo” como aquel que
es inferior al promedio menos un desvio estandar; un valor “Medio bajo” que se encuentra por
encima del “Bajo” pero por debajo del promedio; un valor “Medio alto” que se encuentra por
encima del promedio, pero por debajo del promedio mas un desvio estandar; y un valor “Alto”
para los que se encuentran por encima de esta. A partir de esta categorizacion, analizamos como
se distribuye la vacancia total, estructural y friccional en cada ciudad.

En las tres ciudades se observa que la vacancia total esta fuertemente concentrada en las areas
centrales, donde predominan usos administrativos, comerciales y de oficinas. Asimismo, en los
tres casos hay sectores dentro de las areas centrales donde se concentran los inmuebles
patrimoniales. En estos casos, la vacancia puede vincularse a las restricciones normativas que,
como efecto no deseado, puedan limitar el mantenimiento y la utilizacion de estas unidades. A su
vez, en las tres ciudades la distribucion de la vacancia total identificada a través de datos de
consumo eléctrico coincide con la distribucion de las viviendas deshabitadas segin el Censo
2022. Hay solo dos excepciones relevantes. En el caso de Rosario, el distrito Norte y
especialmente el area donde se ubica Puerto Norte tiene niveles altos de viviendas deshabitadas
segun el Censo 2022 y, sin embargo, muestra niveles medio y medio bajo de vacancia total,
estructural y friccional. Algo similar ocurre con la zona de Puerto Madero en CABA, donde los
niveles de viviendas deshabitadas son altos segun el Censo, pero bajos de acuerdo a los datos de
consumo eléctrico. Como mencionamos oportunamente, la diferencia de registro puede
vincularse a la existencia de desarrollos nuevos que todavia no se ocuparon o que no tienen
regularizado el servicio eléctrico y contintian con luz de obra, por lo que no forman parte de
nuestro registro.

Luego, se observa que en las tres ciudades la vacancia friccional estd mas concentrada, con
niveles altos en las areas centrales, en las zonas de mayor nivel socioecondmico y de mayor
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dinamismo inmobiliario. En el caso de Cordoba se destaca el area central y algunas areas
residenciales de los barrios pericentrales (Quintas de Santa Ana, Alberdi, Alto Alberdi, Alta
Cordoba y General Paz). En Rosario la vacancia friccional se concentra en el Distrito Centro y
en algunos barrios mas dindmicos como Nuestra Sefora de Lourdes, Olmedo, Luis Agote,
Pichincha y Republica de la Sexta, donde a su vez se reconocen mayores porcentajes de
desacople entre oferta y demanda habitacional (OES, 2016). En la CABA (area de cobertura de
Edesur) la vacancia friccional también se concentra en el centro, y luego tiene algunos focos a lo
largo de la Av. Rivadavia (especialmente en los barrios de Almagro, Caballito y Flores); en los
barrios de Boedo y San Cristobal y en algunos barrios residenciales mas dindmicos en términos
inmobiliarios como Villa Crespo, Almagro, el sur de Caballito y Villa del Parque.

La vacancia estructural, en cambio, se encuentra mucho mas dispersa en las tres ciudades, lo que
nos lleva a pensar en la convivencia de distintos motivos de desocupacion en cada ciudad. En
Cordoba y CABA se observan niveles altos de vacancia estructural en las areas centrales. En el
primer caso se trata de una zona de usos comerciales y administrativos, pero con gran cantidad
de inmuebles patrimoniales. Parte de esta vacancia puede relacionarse con normativas y
regulaciones patrimoniales que dificultan la reutilizacion de los inmuebles. En el caso de la
CABA, la vacancia estructural en el macrocentro portefio es en una zona de predominio de usos
administrativos y comerciales que se vio fuertemente afectada por la pandemia. En esta zona,
que intersecta los barrios de Recoleta, Retiro, Balvanera y San Nicolas, también se reconocen
niveles altos de vacancia friccional posiblemente asociada a un uso intermitente de los inmuebles
que se alquilen temporalmente. Rosario, en tanto, no tiene niveles tan altos de vacancia
estructural en el Distrito Centro, con excepcion de algunos pocos radios censales, donde la
vacancia también puede vincularse a restricciones normativas en inmuebles patrimoniales. Por lo
contrario, en esta ciudad los mapas de vacancia estructural y friccional se contraponen entre si.
Los mayores niveles de vacancia estructural se observan en los distritos Sur, Sudoeste y Oeste,
especialmente en las zonas mas empobrecidas y proximas a barrios populares o conjuntos
habitacionales. En estos casos la vacancia podria vincularse con condiciones del entorno, en
cuanto a deficiencia en infraestructura y servicios, el deterioro de las viviendas, la menor
vitalidad urbana y la mayor percepcion de inseguridad.

Ademas de las areas centrales, en Cordoba y CABA se reconocen otras zonas con niveles altos
de vacancia estructural que podrian responder a otros motivos. En Cordoba, la vacancia
estructural que se concentra en algunos barrios pericentrales (Alberdi, Alto Alberdi, Quintas de
Santa Ana, Independencia, Alta Coérdoba y General Busto) se relaciona con los cambios
demograficos y urbanos de la ciudad. La expansion urbana que experimenté Cordoba durante las
ultimas décadas fue acompafiada de un cambio en los patrones residenciales. Estos barrios
pericentrales perdieron poblacion, dejando viviendas vacias que no se ajustan a la demanda
habitacional, tanto por precio como por tipologia y tamafio. Estos son los casos que la
bibliografia reconoce como vacancia por obsolescencia o depreciacion. En esta zona también se
reconocen situaciones de vacancia estructural asociada a problemas juridicos o dominiales en
barrios como Alta Cérdoba y Cofico, donde existen numerosos inmuebles antiguos cuyos duefios
fallecieron y sus herederos no cuentan con los recursos para afrontar los costos legales de las
sucesiones.
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En CABA, en tanto, se identifican distintas situaciones. La concentracion de niveles altos de
vacancia estructural en zonas con predominio de usos comerciales, logisticos e industriales nos
muestran diversas situaciones. Respeto a los corredores comerciales, como por ejemplo en las
cercanias de las estaciones de tren o a lo largo de la Av. Rivadavia y la Av. Avellaneda, puede
indicar que los portefios eligen vivir cerca de las centralidades tradicionales, pero no justo
encima de estas avenidas. Con respecto a las zonas logisticas o industriales, como por ejemplo
Pompeya y el sur de Barracas, pareceria que estos usos no son del todo compatibles con los usos
residenciales. Otros motivos de vacancia se asocian a la mayor presencia de inmuebles
deteriorados o con mayor presencia de inquilinatos, hoteles-pension y conventillos, como
Constitucion, La Boca y San Telmo. Finalmente, otro foco importante de niveles altos de
vacancia estructural se observa en la zona sur en las cercanias de barrios populares. En estos
ultimos casos, la vacancia estructural puede vincularse a problemas de infraestructura,
conectividad e inseguridad.

Desafios identificados en la etapa de consulta y en talleres participativos.

Esta seccion busca sintetizar los principales desafios vinculados a la movilizacion de viviendas
vacantes en las ciudades, tal como fueron identificados en los talleres participativos y en el
proceso de consulta a actores estratégicos del ecosistema urbano, habitacional e inmobiliario. Las
discusiones sostenidas en estas instancias revelaron que la vivienda vacante no constituye un
fenomeno homogéneo ni univoco. Por el contrario, se trata de una manifestaciéon compleja que
responde a la confluencia de multiples factores de orden econdémico, juridico, normativo, urbano
y sociocultural.

Uno de los principales obstaculos sefialados se vincula con los elevados costos de refaccion,
mantenimiento y puesta en valor de las viviendas. Muchas unidades desocupadas requieren
inversiones significativas para alcanzar condiciones minimas de habitabilidad, en un contexto
donde la ausencia de crédito hipotecario, los altos costos de construccion y la falta de incentivos
adecuados desalientan estas iniciativas. A esto se suman cargas impositivas, gastos de servicios
y, en algunos casos, barreras normativas que limitan las posibilidades de intervencion,
especialmente en edificios protegidos o con catalogacion patrimonial.

Otro punto critico identificado es la vacancia patrimonial, que incluye entre otras cuestiones los
problemas juridicos o las situaciones dominiales irregulares. Segtn las consultas a las partes
interesades y talleres con especialistas, se identifican viviendas cuya titularidad no ha sido
regularizada, muchas veces como resultado de herencias o sucesiones no tramitadas —incluso
por mas de 2 o 3 generaciones. Incluso en casos sin conflicto entre herederos, la sucesion debe
tramitarse obligatoriamente ante un juzgado civil, lo que implica tiempos prolongados y costos
significativos vinculados a honorarios legales, tasas judiciales y gastos registrales, cuya
morosidad judicial, en palabras de entrevistados, pueden exceder los precios de las viviendas en
el mercado de compra venta. Esta judicializacion generalizada, sumada a la falta de informacioén
clara y accesible para las familias, desalienta o directamente impide la regularizacion de la
titularidad, particularmente en hogares de ingresos medios y bajos.

A este obstaculo se suman las situaciones de propiedad imperfecta dentro de la ciudad formal:
viviendas o edificios construidos sin respetar la normativa vigente —ya sea por falta de planos
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aprobados, final de obra, subdivisiones habilitadas o escrituracion individual— que, a pesar de
estar fisicamente integrados al tejido urbano, no pueden ser legalmente transferidos, alquilados ni
regularizados. Estas condiciones juridicas y técnicas de acceso restringido contribuyen a la
consolidacion de una vacancia patrimonial persistente, dificil de identificar en registros formales
y poco visible en las estadisticas habitacionales tradicionales.

Finalmente, en lo que respecta a situaciones de vacancia por desinterés, se sostiene que las
motivaciones detras de la retenciéon de viviendas vacias son diversas. En algunos casos, los
propietarios las mantienen desocupadas como reserva de valor, especialmente en contextos de
incertidumbre macroecondémica o como cobertura ante procesos de sucesion familiar. En otros, la
vacancia responde a decisiones especulativas, esperando una eventual revalorizacion. También
hay quienes perciben mayores costos o riesgos asociados al alquiler que al mantenimiento del
inmueble cerrado antes que enfrentar posibles conflictos, desalojos costosos o problemas legales
por alquilarlos.

La dimension territorial del fendmeno también fue subrayada con fuerza. En areas centrales,
centros histéricos y zonas de valor patrimonial, el deterioro edilicio, la desvalorizacion del
entorno urbano, la pérdida de atractivo residencial y las restricciones normativas actian
como factores combinados que desalientan la ocupacion. Estas zonas, que tradicionalmente
concentraban funciones urbanas clave, enfrentan hoy desafios particulares para adecuarse a
nuevas formas de habitar, a las transformaciones del mercado y a los cambios en las preferencias
residenciales.

Al mismo tiempo, diversos actores hicieron hincapi¢ en los limites del disefio institucional y las
capacidades estatales. La fragmentacion de competencias entre areas de habitat, vivienda,
desarrollo urbano y fiscalidad obstaculiza la articulacion de respuestas integrales. Ademas, se
identifico una limitada capacidad de microgestion para intervenir sobre un parque vacante que se
presenta disperso, geograficamente fragmentado y muchas veces de dificil diagnostico. Esto
impide la identificacion sistematica de casos y restringe el margen de accion en términos de
politica publica.

Finalmente, se observa una desconexion/desacople estructural entre la oferta de viviendas
vacias y la demanda efectiva. Las unidades disponibles, en muchos casos, no responden a las
tipologias, localizaciones o precios compatibles con las necesidades reales de quienes enfrentan
dificultades de acceso. Esta brecha es particularmente visible en areas centrales, centros
historicos y zonas patrimoniales, donde las viviendas vacantes suelen tener dimensiones,
condiciones o requisitos de mantenimiento que las vuelven inaccesibles para hogares de ingresos
medios o bajos. Las restricciones normativas en estas areas, junto con la falta de incentivos y
programas de adaptacion, profundizan la inmovilidad del parque existente.

Experiencias locales e internacionales en movilizacion de vivienda vacante
El fenémeno de la vivienda vacante ha sido abordado de diversas maneras por ciudades y paises
que, como Argentina, enfrentan tensiones entre el crecimiento urbano, la especulacion

inmobiliaria y la necesidad de garantizar el acceso efectivo a la vivienda. Esta seccion presenta
un conjunto de experiencias locales e internacionales que ilustran como distintos contextos han
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disefiado e implementado herramientas fiscales, normativas, urbanisticas y sociales para
diagnosticar, prevenir y revertir la vacancia estructural. Lejos de ofrecer soluciones universales,
estos casos permiten identificar enfoques innovadores, lecciones aprendidas y criterios de
adaptabilidad que pueden nutrir el disefio de politicas publicas en las ciudades argentinas.

Experiencias locales

En el marco de esta investigacion se realizé un relevamiento de proyectos de ley presentados a
nivel local en torno a la problematica de la vivienda vacante. La busqueda se realizé mediante el
relevamiento en los portales legislativos locales y provinciales, asi como consultas especificas a
las comisiones de hébitat y vivienda, ordenamiento territorial y hacienda. En total, se
identificaron 15 iniciativas distribuidas en tres ciudades: Rosario (7 proyectos), Ciudad
Auténoma de Buenos Aires (7 proyectos) y la Provincia de Coérdoba (1 proyecto). Cabe resaltar
que la tinica con estado vigente es la de la Provincia de Cordoba. El resto de los proyectos, si
bien fueron presentados en sus comisiones respectivas, no fueron presentados en recinto. El
periodo de analisis es de 2009 a 2024 y la mayoria de las propuestas se concentran en los tltimos
afos, en un contexto de creciente discusion publica sobre el acceso a la vivienda y la necesidad
de regular el uso especulativo del parque habitacional'’.

Si bien las iniciativas son diversas, los principales ejes de justificacion giran en torno al
reconocimiento de un déficit habitacional significativo, la necesidad de ampliar la oferta
disponible a través de la movilizacion de viviendas ociosas y el aprovechamiento de mecanismos
fiscales para desalentar la desocupacion prolongada de inmuebles. En algunas propuestas,
ademas, se destaca la creacion de registros de viviendas vacantes y la articulacion con politicas
de alquiler social.

Ciudad de Rosario

Desde 2009, la ciudad de Rosario ha desarrollado un corpus normativo incipiente pero creciente
para abordar el fendmeno de la vivienda vacante. Las primeras iniciativas —como los decretos
municipales N.° 31.860, 31.861 y 31.862— se fundamentaban en un diagnostico ya consolidado:
un crecimiento urbano sostenido, altos niveles de construccion y una coexistencia preocupante
entre una gran cantidad de viviendas deshabitadas y un déficit habitacional persistente. Estas
ordenanzas buscaron abrir el debate sobre posibles penalizaciones tributarias a las viviendas que
permanecieran ociosas por mas de seis meses, asi como incentivar aquellas que se encontraran en
alquiler permanente mediante esquemas de compensacion (Exp. 166.729-P-2008, 2009a; 2009b;
2009c). Aunque no fueron mas alla del plano exploratorio, estas propuestas establecieron un
marco de legitimidad inicial para pensar la vivienda vacia como objeto de intervencion publica.
El salto cualitativo se da a partir de 2016 con la presentacién de nuevos proyectos que asumen
con mayor claridad la necesidad de dotar al municipio de instrumentos concretos. Se incorpora
una definicidn operativa de vivienda ociosa, entendida como aquella deshabitada por mas de 12
meses sin causa justificada, y se proponen sistemas de medicion que combinan el uso de
indicadores indirectos (consumos minimos de servicios publicos) con la creacion de registros
especificos administrados por el Estado local (Exp. 238.027-P-2017). La funcion social de la
propiedad comienza a adquirir un rol central como fundamento juridico y politico de estas
iniciativas.
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En este marco, el proyecto de la concejala Gigliani (2020) representa una de las propuestas mas
completas y ambiciosas del periodo. Propone un régimen de sancion tributaria progresiva para
las viviendas ociosas, que establece un recargo inicial del 25% sobre la Tasa General de
Inmuebles, elevandose al 50% en caso de persistencia de la vacancia. Se precisan mecanismos
institucionales para el relevamiento, notificacion y registro de unidades, con el uso de
informacion provista por la Empresa Provincial de la Energia y otras prestatarias. A su vez, se
plantea que los recursos recaudados alimenten un Fondo Municipal de Vivienda, alineando el
instrumento fiscal con una estrategia de inversion habitacional (Exp. s/n-Gigliani, 2020).

Ese mismo afio, el concejal Toniolli presentd una ordenanza de caracteristicas similares, pero
con un enfoque normativo atin mas estructural. Su propuesta incorpora de manera explicita los
principios de derecho a la ciudad, igualdad territorial, justicia social y ambiental, y plantea que el
uso especulativo del suelo urbano puede y debe ser desincentivado por la administracion publica.
En esa linea, la ordenanza crea un Registro Municipal de Viviendas Ociosas, establece criterios
de vacancia de seis meses, define excepciones justificadas, y articula la penalizacion tributaria
con créditos habitacionales otorgados por el Banco Municipal de Rosario a través del Centro de
Asesoramiento Social en Alquileres (Exp. s/n-Toniolli, 2020).

Ciudad Auténoma de Buenos Aires

Entre 2012 y 2022, la Legislatura de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires fue escenario de una
notable evolucion en las propuestas normativas orientadas a enfrentar el fendémeno de la vivienda
vacante. El abordaje inicial se centraba en la necesidad de desalentar el uso especulativo de
inmuebles que permanecian desocupados sin causa justificada, en un contexto de creciente
déficit habitacional. El proyecto presentado en 2012 (Exp. 2631-D-2012) proponia un recargo
del 50% en el impuesto inmobiliario para unidades habitacionales que permanecieran vacias por
mas de seis meses, considerando como evidencia el bajo consumo de servicios publicos. Esta
linea fue retomada en iniciativas posteriores, como las de 2013 (Exp. 1734-D-2013) y 2014
(Exp. 763-D-2014), que incorporaron fundamentos basados en la funcion social de la propiedad
y la necesidad de articular respuestas estatales mas activas ante una ciudad marcada por altos
niveles de vacancia y dificultades de acceso a la vivienda para sectores medios y bajos.

Hacia mediados de la década, los proyectos comienzan a complejizar sus propuestas. El
expediente 595-D-2016 introduce una arquitectura normativa mas sofisticada: propone la
creacion de una Oficina de Bienes Inmuebles y un Registro Publico de Titulares y Usos, ademas
de establecer mecanismos institucionales de relevamiento, articulaciéon con empresas de servicios
y lineas de crédito para rehabilitacion de viviendas. El proyecto no s6lo mantiene el esquema de
sancion impositiva, sino que también incorpora medidas orientadas a facilitar la incorporacion
activa de inmuebles al régimen de alquiler social, administrado desde el estado portefio (Exp.
595-D-2016, 2016).

En los afios siguientes, los lineamientos generales de estos proyectos se mantuvieron, aunque con
algunas variaciones. El proyecto de 2020 (Exp. 433-D-2020) reafirma la necesidad de una
contribucion especial del 20% del valor fiscal para viviendas deshabitadas, junto con un
incentivo financiero vinculado a créditos blandos para refaccion, y el destino de los fondos
recaudados al Instituto de Vivienda de la Ciudad. Finalmente, en 2022, la propuesta mas reciente
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(Exp. 2563-P-2022) sistematiza varios de los aprendizajes previos y plantea la creacion de un
Régimen de Alquiler Protegido. Este régimen prevé que las viviendas vacias por mas de tres
meses, sin causa justificada, ingresen a un sistema administrado por el Instituto de la Vivienda de
la Ciudad, con un alquiler mensual equivalente al 1% del valor fiscal. Ademas, se establecen
mecanismos de deteccion mediante consumos eléctricos menores a 50 kWh/mes y el cruce de
registros de contratos y obras finalizadas, junto con multas crecientes para quienes no declaren
las unidades vacantes.

A su vez, la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires cuenta con un circuito especifico para identificar
inmuebles sin herederos. Esta capacidad se deriva de su estatus de jurisdiccion subnacional, que
le permite regular particularmente el régimen de herencias vacantes. Mediante la Ley N.° 52,
complementada por el Decreto N.° 2760/98 y la Resolucion 365/2003, se establece que cuando
una sucesion es declarada vacante, la Procuracion General da intervencion al Ministerio de
Educacion para evaluar si los inmuebles tienen potencial para uso educativo. En caso de no
identificarse dicho potencial, el inmueble es destinado a subasta publica. Los ingresos obtenidos
de estas subastas se incorporan al Fondo Educativo Permanente, creado para financiar
inversiones en educacion publica, que pueden incluir la adquisicion, expropiacion o reparacion
urgente de inmuebles destinados a establecimientos educativos, como escuelas u otras
instituciones similares.

Finalmente, este distrito ofrece algunas herramientas que buscan hacer mas atractivo
econémicamente la adquisicion y puesta en valor de los inmuebles patrimoniales. EI Cédigo
Urbanistico (Ley 6.099) incorpora la posibilidad de transferencia de capacidad constructiva en
inmuebles catalogados como APH (Area de Proteccion Historica) o con niveles de proteccion
estructural o integral. La normativa busca permitir que los propietarios accedan a un beneficio
economico que incentive la puesta en valor de los inmuebles mientras se preserva el patrimonio.

Ciudad de Coérdoba

En el relevamiento realizado, la Provincia de Cérdoba se destaca por contar con el tinico marco
normativo sancionado que incorpora un tratamiento fiscal diferenciado para inmuebles
desocupados. Esta disposicion se encuentra incluida en la Ley Impositiva Provincial 2024, una
normativa de caracter general que actualiza anualmente los cuadros tarifarios y alicuotas de los
distintos tributos provinciales. En este sentido, Cordoba presenta un enfoque particular: si bien
cuenta con una medida formalmente vigente, esta se encuentra en una legislacion mas vinculada
a aspectos administrativos y fiscales que a politicas habitacionales o urbanisticas. La ley
introduce el concepto de “rémora”, referido a inmuebles “vacios, ociosos y/o desocupados”, y
establece que aquellos que sean clasificados bajo esta categoria podrén recibir incrementos de
hasta un 100% en el impuesto inmobiliario basico. Esta medida alcanza tanto a inmuebles
edificados como a terrenos baldios, sin hacer distincion segun el uso residencial, comercial o
industrial. Es decir, se trata de una categoria general que no se centra exclusivamente en
viviendas destinadas a uso habitacional.

Sin embargo, la norma no presenta mecanismos especificos de identificacion ni criterios técnicos

definidos para determinar qué inmuebles califican como rémora. Tampoco establece
procedimientos de relevamiento o registros formales asociados, quedando estos aspectos
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pendientes de reglamentacion. Esta situacion limita, por el momento, la aplicabilidad operativa
de la medida.

Durante el relevamiento, surgieron comentarios desde equipos técnicos locales que sefialaron
esta limitacion y destacaron que se encontraban explorando estrategias para fortalecer la
implementacion, a partir del trabajo con dispositivos territoriales, como los Centros de
Participacion Ciudadana, para habilitar canales de denuncia y mecanismos de identificacion a
nivel barrial. Estas iniciativas, atin en proceso de desarrollo, apuntan a consolidar una base de
informacion mas concreta y territorializada que permita avanzar en la aplicacion efectiva de la
normativa.

Consideraciones sobre los provectos locales

El anélisis de las iniciativas normativas presentadas en la Ciudad Autonoma de Buenos Aires,
Rosario y la Provincia de Cérdoba evidencia distintas formas de abordar la problematica de la
vivienda vacante. Mientras que en CABA y Rosario los proyectos surgen con una fuerte
justificacion vinculada al derecho a la vivienda, la desigualdad urbana y la funcion social de la
propiedad, en Coérdoba el tratamiento aparece en el marco de una ley impositiva, sin referencias
explicitas al acceso al habitat ni distincion entre inmuebles residenciales y otros usos.

En las ciudades de CABA y Rosario se observa una evolucion normativa que va ganando
densidad técnica y complejidad institucional. A lo largo de los afios, los proyectos incorporan
definiciones mas precisas de vacancia, proponen causales justificadas y desarrollan mecanismos
especificos para su identificacion y registro. Esta trayectoria evidencia no solo una voluntad
regulatoria, sino también un aprendizaje institucional acumulado respecto de los desafios
operativos que implica intervenir sobre un stock inmobiliario desocupado.

En Cordoba, tinico caso sobre norma efectivamente sancionada que penaliza la ociosidad, si bien
la Ley Impositiva 2024 incorpora por primera vez en el pais un régimen sancionatorio formal
para inmuebles desocupados, 1o hace desde un enfoque eminentemente tributario y
administrativo. La categoria de “rémora” no estd claramente definida, y no se establecen
mecanismos de relevamiento o identificacion, dejando aspectos centrales pendientes de
reglamentacion. Esta situacion limita, por ahora, el alcance operativo de la medida.

No obstante, en todos los casos se vislumbra una maduracion en la conversacion legislativa. Los
proyectos de ley en CABA y Rosario presentan herramientas e instrumentos que dialogan con los
objetivos de esta investigacion, especialmente en lo relativo al desarrollo de metodologias de
deteccion indirecta de vacancia, la articulacion con registros publicos y el disefio de esquemas de
penalizacion o incentivos. Incluso en Cordoba se observa un interés emergente en fortalecer los
canales de denuncia y relevamiento a nivel local, con dispositivos territoriales que podrian
constituirse en piezas clave para su futura implementacion.

Experiencias internacionales

Las experiencias internacionales muestran una amplia gama de herramientas para movilizar la
vivienda vacante, que pueden ordenarse en un eje que va desde los incentivos negativos
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(sanciones fiscales y legales), pasando por esquemas de intermediacion publica o social, hasta
incentivos positivos dirigidos a propietarios. Este marco comparativo permite observar como
distintas ciudades y paises abordan el problema segtn sus capacidades institucionales y objetivos
de politica urbana.

Incentivos positivos: subsidios, garantias v articulacién con propietarios

El tercer grupo de politicas relevadas se centra en convocar a los propietarios a poner en uso sus
inmuebles vacios mediante incentivos econdmicos directos, simplificacion de tramites, garantias
institucionales o acceso a financiamiento para reformas o alquiler. Estas estrategias buscan
generar condiciones atractivas para que los inmuebles desocupados pasen voluntariamente al
mercado formal de alquiler o de propiedad, especialmente con fines sociales.

Una experiencia destacada es la iniciativa Multiloc’ en Paris (Francia), que surge ante una alta
vacancia residencial (14%) y grandes dificultades de acceso a la vivienda para jovenes y
trabajadores. El programa ofrece bonificaciones acumulables por renovacion, por firmar
contratos de gestion con inmobiliarias acreditadas, por mejoras energéticas y por ingresos al
mercado regulado. La Ciudad de Paris y la Agencia Nacional de Vivienda (ANAH) actian como
facilitadores, asumiendo parte de los riesgos mediante garantias ante impagos y beneficios
fiscales para los propietarios. La iniciativa muestra como una politica de incentivos puede
contribuir a ampliar la oferta de vivienda asequible sin necesidad de intervencion coercitiva. De
forma similar encontramos en Barcelona un programa de rehabilitacion de interiores de vivienda
que otorga una subvencion del 100% del coste de obras, con un tope de maximo 20.000€. Este se
otorga bajo la condicion que las viviendas rehabilitadas se incorporen a la Bolsa de Alquiler
Social. Esta linea de subvenciones busca promover habitabilidad, mejora de instalaciones,
accesibilidad interior y eficiencia energética (FEANTSA, 2016)

En Stoke-on-Trent (Reino Unido), la estrategia de “casas por £1” combino un precio simbolico
de compra con acceso a préstamos blandos de hasta £30.000 para renovar viviendas previamente
seleccionadas por el municipio. Se trataba de propiedades vacias de largo plazo en zonas
deterioradas. La politica tuvo como objetivo facilitar el acceso a la propiedad a sectores medios,
fomentar la permanencia en barrios en declive y evitar el deterioro urbano. El éxito del programa
se refleja en la alta demanda y la mejora en los indicadores de ocupacion y condicion edilicia en
los barrios involucrados.

Este ejemplo es parte de la Empty Homes Strategy que los gobiernos locales del Reino Unido
impulsan para reducir la cantidad de viviendas vacias de largo plazo. El eje central radica en
ofrecer incentivos positivos a los propietarios para facilitar la reincorporacion de inmuebles
vacantes al mercado, especialmente con fines de alquiler social o asequible. Entre las
herramientas utilizadas se encuentran subsidios para refacciones, pagos por cesion temporal de
uso a agencias municipales, y programas especificos para viviendas destinadas a adultos mayores
o personas con discapacidad (London Borough of Enfield, 2021; Southend-on-Sea Borough
Council, 2021).

En Tlajomulco (México), el programa Renta tu Casa permiti6 al municipio arrendar viviendas
desocupadas directamente a propietarios por una suma fija, y luego subalquilarlas a familias de
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bajos ingresos a precios sociales. Si bien el alcance fue limitado —solo 200 viviendas en una
primera etapa—, representa una herramienta innovadora de intermediacion local para reconectar
stock formal ocioso con poblacion en necesidad habitacional.

En Japodn, el programa Red de Seguridad de Vivienda Vacante ofrece subsidios para reparaciones
y alquiler a propietarios que registren sus inmuebles en una plataforma oficial destinada a
inquilinos vulnerables. También se establecieron corporaciones de apoyo residencial que actian
como mediadoras entre propietarios e inquilinos, ofreciendo acompafiamiento y servicios de
cuidado. Aunque su adopcion fue baja, la politica representa un intento por movilizar el stock
vacio en un pais con envejecimiento poblacional y creciente desuso de viviendas en zonas
urbanas intermedia.

Intermediacion publica o comunitaria: recuperacion v gestion de inmuebles

Un segundo grupo de politicas se basa en la recuperacion activa de inmuebles mediante
intervencion estatal o comunitaria, partiendo de la base que en ciertos contextos de vacancia
prolongada, degradacion edilicia o informalidad, el Estado y la sociedad civil pueden —y
deben— cumplir un rol protagoénico en la gestion del parque habitacional ocioso. Estas
experiencias suelen inscribirse en enfoques que reconocen el derecho a la vivienda, el uso social
del suelo urbano y el principio de funcion social de la propiedad.

El caso de Nueva York ofrece multiples aprendizajes sobre como articular herramientas fiscales,
juridicas y comunitarias para enfrentar la vacancia habitacional estructural. Ante las dificultades
del municipio para gestionar directamente miles de propiedades abandonadas, se implemento la
Third Party Transfer Initiative, un programa que reformul6 las reglas de ejecucion fiscal
permitiendo la transferencia directa de inmuebles en mora tributaria a entidades sin fines de lucro
u operadores acreditados, sin que la ciudad asuma la titularidad ni los costos de mantenimiento.
A través de la participacion de organizaciones como Neighborhood Restore, esta politica permite
la rehabilitacion y puesta en uso de viviendas abandonadas con fines sociales, bajo esquemas que
priorizan la permanencia de residentes vulnerables y evitan procesos de gentrificacion o
desplazamiento (Bureau of Governmental Research, 2018).

A nivel estatal, la experiencia del estado de Nueva York con la “Zombie Law” de 2016 y la
Vacants Initiative coordinada por Local Initiatives Support Corporation (LISC) constituye una de
las respuestas mas estructuradas a la problematica de los inmuebles abandonados con hipotecas
en ejecucion. La normativa obliga a las entidades financieras a mantener y conservar las
propiedades en mora hipotecaria, imponiendo sanciones de hasta USD 500 por dia en caso de
incumplimiento. Este marco legal se acompafié de una politica activa de fortalecimiento
municipal: LISC destiné mas de USD 12 millones a 76 municipios para que desarrollen
capacidades institucionales, incorporen tecnologia, contraten personal y avancen en estrategias
de cumplimiento proactivo, coordinacion interagencia y acompafiamiento social. Entre 2017 y
2020, los municipios participantes redujeron en promedio un 43% su stock de viviendas vacantes
y “zombies”, logrando también mejoras sustantivas en su capacidad para identificar, registrar y
sancionar la desocupacion injustificada, asi como para prevenir futuras ejecuciones mediante
asesoramiento legal y mecanismos de coordinacién barrial (Caloir et al., 2022).
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En Charleroi (Bélgica), la politica de “requisicion suave” articula herramientas fiscales, registros
administrativos, inspecciones técnicas y accion social. El municipio identifica viviendas vacias
(mas de 12 meses sin registros de poblacion), y contacta al propietario mediante cartas, reuniones
y asesoramiento. Si este no coopera, se puede solicitar una requisicion forzosa ante el juez de
paz. En el caso de Barcelona (Espafia), existe una agenda de gestion de viviendas vacias
desahuciadas y en propiedad del banco Sareb. Estas proporcionan un alojamiento asequible. En
2015, SAREB devolvi6 255 viviendas al Ayuntamiento de Barcelona para su uso como
viviendas sociales (FEANTSA 2016).

Dentro las Empty Homes Strategy de Reino Unido se proponen agencias éticas de alquiler
creadas por los propios gobiernos locales. Estos esquemas permiten que los municipios gestionen
las propiedades en nombre de los propietarios, ofreciendo garantias de pago y mantenimiento, al
tiempo que aseguran que las unidades recuperadas se asignen a poblaciones vulnerables. Este
modelo combina eficiencia en la gestion publica con un enfoque de politica habitacional
orientado a la inclusion social (Enfield, 2021; Sandwell Council, 2022).

Incentivos negativos: sanciones fiscales, presion legal v expropiacion

Canada ha sido uno de los paises que mas visiblemente ha adoptado el impuesto a la vivienda
vacia (Vacant Home Tax) como una medida para enfrentar la creciente inaccesibilidad del
mercado inmobiliario en contextos urbanos de alta presion como Vancouver, Toronto y Ottawa.
En 2022, la ciudad de Toronto implementd este tributo con una alicuota del 1% sobre el valor
catastral para propiedades desocupadas mas de seis meses en el afio calendario. La medida busca
desalentar el uso especulativo del suelo urbano y aumentar la oferta disponible, y se apoya en un
sistema de declaraciones obligatorias, auditorias aleatorias, penalidades por incumplimiento y
canales formales de apelacion (City of Toronto, 2023).

En el mismo afio, Ottawa adoptd un esquema similar, registrando una adhesion del 99,6% en las
declaraciones, la identificacion de 3.672 unidades vacantes y una recaudacion de 12,6 millones
de dolares canadienses. Los fondos fueron integramente destinados a iniciativas de vivienda
asequible, incluyendo mas de 50 unidades completamente financiadas. La ciudad justifica el
impuesto como una herramienta para contrarrestar el impacto de la migracion interna, el aumento
del costo de vida y la presion sobre el mercado de alquiler (City of Ottawa, 2024). Estas politicas
evidencian como los instrumentos fiscales pueden ser utilizados para incidir directamente en la
gestion del parque habitacional y financiar respuestas habitacionales estructurales.

En Vancouver, el Empty Homes Tax surgio como respuesta a la baja disponibilidad de alquileres
(vacancia del 1%) y el aumento sostenido de precios; sin embargo, su alcance real ha sido
limitado: solo afecta al 1,1% del total de propiedades.

En Francia, el impuesto TLV se justifica por los "desequilibrios graves entre la oferta y la
demanda de vivienda" en las ciudades afectadas. Se aplica a viviendas vacias por mas de dos
afios y ha demostrado reducir la vacancia en un 13% en los municipios alcanzados. Por su parte,
Espaia, mediante la Ley de Vivienda (2023), permite aumentar el Impuesto de Bienes Inmuebles
(IBI) a inmuebles desocupados sin causa justificada, apuntando a ampliar el parque de alquiler
accesible en zonas tensionadas. Espafia ha habilitado legislaciones autonomicas como la Ley
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18/2007 de Cataluna, que no solo prevé penalidades fiscales a propietarios de viviendas vacias,
sino también el alquiler forzoso o incluso la expropiacion temporal de uso, si se comprueba una
“utilizacion anémala” del inmueble.

En Latinoamérica, la experiencia de Uruguay también se inscribe en esta linea. Desde 2017,
Montevideo implementa un impuesto a la vivienda vacia, utilizando como indicadores el
consumo eléctrico y de agua. En paralelo, la Ley 19.676 de 2018 habilita un proceso judicial de
ejecucion sobre inmuebles urbanos vacios y degradados, si han estado deshabitados al menos dos
afos y presentan deterioro edilicio.

En el extremo mas exigente del espectro se ubican las politicas que penalizan la inactividad
inmobiliaria con recargos impositivos progresivos, pérdida de beneficios fiscales o expropiacion.
En Brasil, el Impuesto Predial y Territorial Urbano (IPTU) progresivo se aplica a inmuebles
baldios, subutilizados o deteriorados en ciudades como Sao Paulo, en el marco del Estatuto de la
Ciudad, que define la funcion social de la propiedad como principio estructural del orden urbano.
El objetivo explicito es desincentivar la especulacion y promover el uso efectivo del suelo
urbano, facultando incluso la expropiacién con pago en bonos publicos si tras cinco afios no se
revierte la situacion. Por su parte, la Empty Homes Strategy de Reino Unido presenta
herramientas de penalizacion. Cuando los propietarios no responden a los incentivos o mantienen
inmuebles desocupados en estado de deterioro, las autoridades locales pueden recurrir a
herramientas coercitivas. Estas incluyen cargos impositivos elevados por inmuebles vacios por
mas de dos afos, 6rdenes de gestion forzosa, ventas compulsivas y, en tltima instancia,
expropiaciones. La ldgica es escalonada: se privilegia la persuasion y la asistencia técnica, pero
se contempla el uso del poder coercitivo para mitigar el impacto urbano negativo y recuperar
viviendas para necesidades urgentes (Middlesbrough Council, 2024; Sandwell Council, 2022).

Finalmente, Detroit ha fortalecido la aplicacion del codigo edilicio mediante patrullas de
inspeccion, aumento de sanciones que buscan reducir el abandono exigiendo el mantenimiento
minimo de las propiedades y responsabilizando legalmente a propietarios negligentes. Asimismo,
programas como el de reduccién de molestias permiten al gobierno intervenir legalmente en
propiedades que representan un riesgo para la comunidad, obligando su rehabilitacion o incluso,
en casos extremos, llevando a la demolicion de las viviendas abandonadas.

Lineamientos de politica publica para las ciudades argentinas

Frente a vacancia estructural en areas urbanas de alto valor, y la persistencia de un déficit
habitacional que afecta a amplios sectores de la poblacion, las ciudades argentinas enfrentan el
reto de movilizar un parque habitacional ocioso que, aun sin estar degradado ni marginal,
permanece desaprovechado. Este stock representa una oportunidad estratégica para mejorar el
acceso a la vivienda, optimizar el uso del suelo urbano y fortalecer la sostenibilidad fiscal de los
gobiernos locales.

Los lineamientos propuestos no buscan reemplazar las politicas tradicionales de produccion

habitacional o acceso a nuevas viviendas, sino complementarlas con una estrategia activa de
reutilizacion del parque construido existente. En un contexto de restricciones presupuestarias,
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tensiones territoriales y fragmentacion institucional, reactivar las viviendas vacantes es también
una politica de eficiencia urbana, equidad social y resiliencia estructural.

A partir del relevamiento de experiencias internacionales, consultas con actores locales y andlisis
del marco institucional vigente, se identifican 9 lineas de accion que pueden orientar el disefio e
implementacion de politicas publicas en ciudades de todo el pais:

(1) Fortalecer los sistemas de monitoreo dinamico de ocupacion de viviendas a nivel local
mediante la generacion y articulacion de registros administrativos actualizados: avanzar
hacia esquemas de monitoreo continuo y automatizado de la ocupacion de viviendas en las
ciudades, integrando fuentes de informacion diversas como el consumo eléctrico, los catastros
municipales, y los registros fiscales de rentas provinciales y municipales.

Esta estrategia requiere desarrollar capacidades técnicas para la interoperabilidad de sistemas y la
normalizacion de criterios de identificacion de vacancia habitacional. A su vez, la generacion de
indicadores dindmicos permitiria orientar con mayor precision la intervencion publica, tanto para
el disefio de politicas de incentivo como de fiscalizacion, y fortaleceria la transparencia y
trazabilidad del parque habitacional.

(2) Implementar instrumentos fiscales disuasivos para la vacancia prolongada:
desincentivar la retencion especulativa de inmuebles vacios mediante la introducciéon de un
régimen fiscal diferencial.

Las viviendas vacias por periodos prolongados (+ 12 meses) sin causa justificada pueden estar
sujetas a un recargo progresivo en el impuesto inmobiliario o en la tasa municipal equivalente.
Esta medida permite reconocer el costo social de mantener propiedades fuera de uso en contextos
de alta demanda. La politica fiscal debe ser transparente, gradual y acompafiada por mecanismos
de verificacion que combinen informacion de servicios publicos, catastros y declaraciones
juradas. La recaudacion podria destinarse a programas de alquiler social o rehabilitacion.

(3) Establecer un régimen de expropiacion condicionada para casos criticos: recuperar
inmuebles abandonados o en deterioro estructural cuando se verifique el incumplimiento
prolongado de la funcién social de la propiedad.

La expropiacion no debe ser una medida masiva ni inmediata, sino una herramienta de tltimo
recurso ante el agotamiento de mecanismos voluntarios. Puede aplicarse a inmuebles vacios por
mas de cinco afios, con deterioro fisico y sin perspectivas de recuperacion. La compensacion
mediante titulos publicos y la cesion a cooperativas, organizaciones sociales o programas de
vivienda pueden contribuir a una solucidn con arraigo territorial. El procedimiento debe
contemplar garantias juridicas y una etapa de notificacién previa con opcidn de
reacondicionamiento.

(4) Crear programas de incentivos para la rehabilitacion de viviendas vacias degradadas:

facilitar la puesta en valor del parque habitacional subutilizado a través de apoyo econémico y
beneficios fiscales.
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Muchos propietarios individuales no cuentan con recursos suficientes para reacondicionar sus
inmuebles. Por ello, se propone la creacion de lineas de crédito blando o subsidios para obras de
refaccion, asi como la deduccion del impuesto inmobiliario por un periodo determinado. Si la
vivienda se destina a alquiler accesible, los beneficios pueden ser mayores. Los programas deben
articularse con asistencia técnica y orientacion para evitar la captura especulativa de los
beneficios. La rehabilitacion del parque existente es, ademas, una alternativa sostenible frente a
la expansion urbana desordenada.

(5) Desarrollar esquemas de intermediacion para alquiler social: generar confianza y
condiciones atractivas para que propietarios de inmuebles vacios los incorporen a programas de
alquiler accesible.

Se propone la creacion de agencias publicas o convenios con operadores acreditados y/o
organizaciones sin fines de lucro para actuar como intermediarios entre propietarios e inquilinos.
Estos esquemas pueden ofrecer bonificaciones por inscripcion, garantias contra impagos,
mantenimiento compartido y acompafiamiento juridico. La clave es ofrecer un producto
confiable y simple a los propietarios, especialmente para inmuebles que hoy permanecen vacios
por temor a conflictos o deterioro. La gestion del alquiler social también permite segmentar la
oferta y acercarla a sectores excluidos del mercado formal.

(6) Reformar el régimen de sucesiones para habilitar transmisiones notariales
simplificadas: reducir los tiempos y costos asociados a la transmision de inmuebles cuando no
existen conflictos sucesorios.

Miles de propiedades permanecen vacias durante afios por falta de regularizacion sucesoria, aun
cuando las sucesiones no son conflictivas por morosidad judicial. Se propone habilitar la via
notarial o administrativa para sucesiones simples —sin testamento complejo ni herederos
menores— y permitir la inscripcion directa de los inmuebles a partir de escrituras publicas. Esto
requiere reformas al Cédigo Civil y Comercial, a la Ley Registral y al sistema de
interoperabilidad entre registros, Agencia de Recaudacion y Control Aduanero (ARCA), el
Registro Nacional de las Personas (RENAPER) y notarias. A su vez, los gobiernos locales y
subnacionales pueden generar mecanismos de escrituracion social para agilizar procesos de
sucesiones inconclusas.

(7) Agilizar y dar nuevo uso social a las herencias vacantes: detectar y reactivar inmuebles
abandonados por falta de herederos mediante mecanismos eficientes y socialmente utiles.

Las herencias vacantes suelen implicar juicios largos, bienes deteriorados y nula utilizacion. Se
propone la creacion de un sistema de alerta temprana interinstitucional (RENAPER, registros
civiles, catastros) para detectar fallecimientos sin herederos y agilizar el proceso judicial de
adjudicacion estatal. Se sugiere ademas permitir la cesion temporal o definitiva de estos
inmuebles a organizaciones comunitarias, educativas o sociales. La incorporacion de un
“derecho a premio” para quienes informen sobre herencias vacantes puede mejorar la deteccion
ciudadana.
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(8) Promover la normalizacion urbana de viviendas con propiedad imperfecta: integrar al
mercado formal aquellas viviendas que hoy se encuentran fuera del circuito legal por
irregularidades técnicas o registrales.

Se propone implementar un régimen excepcional de regularizacion simplificada para inmuebles
existentes que incumplen normas formales, pero cuentan con condiciones minimas de
habitabilidad. Esto incluye viviendas construidas sin planos, subdivisiones no registradas y
posesiones informales. Una figura clave puede ser la “responsabilidad extendida” de
profesionales matriculados en la inscripcion de planos y certificacion de fin obra frente a las
areas de habilitacion y catastro.

(9) Aplicar instrumentos de transferencia de potencial constructivo en zonas patrimoniales:
compensar las restricciones urbanisticas de conservacion patrimonial y canalizar el crecimiento
urbano hacia zonas aptas.

Muchos inmuebles en Areas de Proteccion Historica (APH) presentan altos niveles de vacancia
debido a la imposibilidad de reformarlos o ampliarlos. Se propone habilitar legalmente la
transferencia de derechos de construccion no utilizados desde estos inmuebles a otras zonas
receptoras previamente identificadas. Esto permite a los propietarios obtener un beneficio
econdmico sin alterar el bien protegido, mientras se promueve la densificacion planificada en
zonas con infraestructura consolidada. El instrumento puede operar mediante un registro publico
y mecanismos de intermediacion regulados.

Consideraciones finales

Este documento se presenta como un avance en la discusion metodoldgica para dimensionar el
fenomeno de la vivienda vacante en las ciudades de Cordoba, Rosario y CABA. Los métodos
tradicionales, como los censos, han mostrado limitaciones para caracterizar adecuadamente las
vacancias residenciales debido a su dependencia de las condiciones y caracteristicas del censista,
su alcance temporal y la falta de informacion sobre los motivos detras de la desocupacion. En
este marco, la investigacion incorpora el analisis del consumo eléctrico que permite superar las
barreras de los enfoques censales al ofrecer una vision més dindmica y cercana al
comportamiento de las viviendas vacias.

Asimismo, con base en experiencias previas tanto a nivel local como internacional que han
utilizado datos de consumo de servicios esenciales para identificar viviendas vacantes, se
propuso disefiar una metodologia que permitiera ampliar el alcance de otros estudios que se
apoyan en el uso de datos de consumo eléctrico como proxy para identificar viviendas vacantes.
La estrategia disefiada provee una medicion dinamica y precisa, superando las limitaciones de los
censos tradicionales que no capturan adecuadamente el fendmeno y de otros estudios que
utilizando la misma fuente no avanzaron en su puesta en relacion con cuestiones vinculadas a la
duracion de la vacancia, los tipos, el contexto urbano, etc. La metodologia disefiada permite,
también, identificar finalmente la localizacion de las unidades que permanecen deshabitadas
permitiendo pensar posibles problemas e intervenciones asociadas a la vacancia.
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De este modo, se construyo una tipologia de categorias de vacancia (friccional, transicional y
estructural) basadas en la duracion de la desocupacion, lo que facilita un analisis mas profundo
de las dinamicas del mercado habitacional. La vacancia friccional representa viviendas
deshabitadas por periodos cortos (1 a 6 meses). Este tipo de vacancia es comun en zonas de alta
rotacion, sugiriendo que muchas propiedades estan en proceso de ser ocupadas nuevamente. La
vacancia transicional refiere a viviendas deshabitadas entre 7 y 12 meses, lo que puede indicar
problemas en la reocupacion, como reparaciones extensas, problemas econdmicos, etc.
Finalmente, la vacancia estructural, que incluye inmuebles desocupados por més de 12 meses.
Esta categoria es critica para las politicas publicas, ya que puede reflejar problemas de deterioro,
especulacion o falta de incentivos para reactivar estas propiedades.

Esta diferenciacion no solo aporta una mayor comprension del fendmeno, sino que también
permite formular hipdtesis mas s6lidas sobre los motivos de la vacancia y su relacion con las
caracteristicas del entorno urbano. Ademas, el uso de datos geolocalizados ofrece una
perspectiva territorial integral que contribuye a identificar patrones y tendencias clave en la
distribucion espacial de la vacancia.

Con este avance metodologico, buscamos aportar nuevas herramientas que puedan ser replicadas
en otros contextos urbanos, contribuyendo al desarrollo de politicas publicas efectivas que
movilicen las viviendas vacantes y reduzcan el déficit habitacional. La propuesta aqui
desarrollada sienta las bases para un analisis mas detallado y contextualizado del fendmeno,
facilitando la generacion de respuestas adaptadas a las caracteristicas especificas de cada ciudad
y, en ultima instancia, promoviendo una mayor equidad urbana.

La aproximacion al fendmeno de la vivienda vacante a través de los distintos cortes de vacancia
—estructural, transicional y friccional— buscé contribuir a la generacion de evidencia para la
formulacion de politicas publicas. Esta clasificacion permite no solo medir la cantidad de
viviendas deshabitadas, sino también aproximarnos las dinamicas detras de cada tipo de vacancia
y su temporalidad. De este modo, el estudio aporta nuevas herramientas metodoldgicas para la
medicion de la vacancia y enriquece la literatura existente sobre el fendmeno en el contexto
argentino, ofreciendo un enfoque replicable para otras ciudades.

Finalmente, al proporcionar un marco para entender y abordar la vacancia, se espera que esta
investigacion contribuya a un mayor esfuerzo por promover la equidad urbana y el acceso a la
vivienda adecuada en ciudades argentinas. A continuacidn, se repasan los principales hallazgos
en torno a las tres ciudades:

Ciudad de Coérdoba

Segun esta metodologia, en septiembre de 2023, se estimo que el 12,5% de las viviendas en
Cordoba estaban vacantes. Este porcentaje es superior al 9% reportado en el Censo de 2022, lo
que indica que el método de consumo eléctrico es mas sensible para identificar vacancias. En la
Ciudad de Cordoba, la vacancia parece ser mas prevalente en areas centrales y algunos barrios
pericentrales, con una notable predominancia de la vacancia friccional (7.2%), la cual se asocia a
movimientos normales del mercado, como alquileres convencionales o temporales y ventas. Este
tipo de vacancia es mas comun en las areas centrales y pericentrales, lo que podria indicar una
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alta rotacion de inmuebles en estas zonas. Esta situacion puede estar relacionada con cambios
temporales en la ocupacion.

En contraste, la vacancia estructural presenta una distribucion mas dispersa, indicando que no se
asocia necesariamente a caracteristicas urbanas deterioradas. Este tipo, que corresponde a
inmuebles desocupados por mas de doce meses, se estim6 que representaba el 4% del total de
viviendas. Este tipo de vacancia es motivo de preocupacion para las politicas publicas, ya que
suele indicar problemas mas profundos. En las areas periféricas, la vacancia estructural se
observa principalmente en algunos barrios populares o zonas donde habitan sectores de nivel
socioecondmico bajo, lo cual podria sugerir dificultades en el acceso al servicio de electricidad.
En las areas centrales y pericentrales, la vacancia estructural podria estar relacionada con
propiedades de valor que permanecen desocupadas por motivos especulativos, o problemas en su
ocupacion e ingreso al mercado por situaciones de deterioro, obsolescencia o aspectos legales.
Esta vacancia estructural restringe la oferta de vivienda en zonas bien conectadas y con acceso a
servicios completos.

Ciudad de Rosario

Esta metodologia presenta un 21,5% de las viviendas en Rosario vacantes para septiembre de
2023, y se presenta particularmente sensible, superando el 11% reportado en el Censo 2022. La
vacancia friccional representa el 11,1% y se concentra principalmente en el Distrito Centro,
especialmente en el Area Central y barrios como Lourdes, Olmedo, Luis Agote, Pichincha y
Republica de la Sexta. Estas zonas, caracterizadas por un alto dinamismo inmobiliario y un perfil
socioecondmico elevado, presentan una alta rotacion habitacional vinculada a mudanzas,
alquileres temporales y desarrollos inmobiliarios aun no ocupados. En barrios como Arroyito
también se observan niveles elevados de vacancia friccional, lo que podria estar asociado al
desacople entre oferta y demanda habitacional.

La vacancia estructural, estimada en 8,6%, muestra una distribucién més dispersa y se concentra
en radios con pocos medidores ubicados mayormente en zonas vulnerables de los Distritos Sur,
Sudoeste y Oeste. En barrios como Esteban Echeverria, Alvear y Godoy, proximos a barrios de
vivienda social, esta vacancia podria asociarse a temas de deterioro edilicio, escaso
mantenimiento, inseguridad y problemas de titularidad que dificultan la integracion de las
viviendas al mercado formal. A su vez, en el Area Central, parte de la vacancia podria explicarse
por inmuebles catalogados cuyo estado general o las regulaciones normativas condicionan su
reutilizacion. Esta dualidad evidencia una vacancia friccional vinculada a mercados activos y
valorizados, y una vacancia estructural asociada a condiciones de mantenimiento, contextos
socio-urbanos y desafios legales que podrian ser gestionados con respuestas especificas de
politica publica a nivel local. Un componente central que emergi6 en el trabajo en Rosario y que
permite comprender los elevados indices de vacancia son las marcas de la violencia en la ciudad.
Algunos de los barrios y/o zonas de la ciudad en donde se concentran los inmuebles vacantes son
zonas percibidas como inseguras o amenazadas por la violencia. La violencia material y
simbolica emerge como un factor a atender en las intervenciones para movilizar los inmuebles
vacantes.
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Ciudad Autébnoma de Buenos Aires

Para el area de cobertura de Edesur, se estimo que el 14,1% de las viviendas en la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires (CABA) estaban vacantes, superando el 11% reportado por el Censo
2022 para toda la ciudad. La vacancia friccional representa el 6,0% del total, mientras que la
estructural alcanza el 6,7%, y la transicional el 1,4%. Estas cifras evidencian un patréon mixto de
vacancia, con componentes tanto coyunturales como estructurales. La vacancia friccional se
concentra en barrios con alto dinamismo inmobiliario, como el centro portefio, Almagro,
Caballito, Villa Crespo, San Cristobal y Villa del Parque, y puede deberse tanto a la rotacion del
mercado como a desarrollos recientes en el proceso de ocupacion. Por su parte, la vacancia
estructural presenta una dispersion amplia en la ciudad, con focos intensos en Balvanera,
Constitucion, San Telmo, La Boca, Floresta, Pompeya y zonas aledafias a estaciones ferroviarias
o corredores comerciales. Estas areas se caracterizan por contextos de deterioro urbano, un
parque habitacional relegado, asi como incompatibilidades de uso y problemas de regularizacion
dominial, lo que impide la insercion plena de las viviendas al mercado.

Particular atencion merece el centro portefio, donde convergen altos niveles de vacancia total,
friccional y estructural, especialmente en los barrios de San Nicolas, Balvanera, Retiro y
Recoleta. Esta situacion se vincularia, en parte, a los impactos persistentes de la pandemia de
COVID-19 y al freno en los planes de reconversion urbana del microcentro. En zonas como
Recoleta y Retiro, la vacancia friccional puede asociarse a usos turisticos o residencias
secundarias, mientras que la estructural responde a un desacople entre oferta y demanda, debido
a inmuebles costosos y poco adecuados para la demanda actual. Ademas, especialistas advierten
que parte de los medidores clasificados como residenciales en estas areas podrian estar asociados
a oficinas u otros usos no registrados, lo que sugiere una sobreestimacion de vacancia residencial
en el macrocentro. En contraste, Puerto Madero —area de maximo valor de suelo en CABA—
muestra niveles bajos de vacancia total y estructural segiin el consumo eléctrico, aunque el
Censo 2022 reporta altos niveles de viviendas deshabitadas; esta discrepancia podria explicarse
por la persistencia de luz de obra en edificios nuevos y por la presencia de residencias
secundarias o de uso intermitente.

Préximos pasos

En el marco del estudio se realizaron analisis descriptivos de los patrones de vacancia en cada
ciudad, lo cual permiti6 identificar zonas de concentracion, tipologias de vacancia dominantes a
partir de umbrales de consumo y ventanas temporales, asi como posibles factores asociados,
como la localizacién central o periférica, el nivel socioecondmico del entorno y el grado de
consolidacion urbana. Estos hallazgos constituyen un punto de partida valioso para avanzar hacia
investigaciones mas sofisticadas, que apliquen herramientas de analisis geoespacial y modelos
economeétricos con el objetivo de identificar correlaciones sistematicas y, en ultima instancia,
inferencias causales sobre los factores que explican la vacancia estructural y transicional.

En particular, se considera pertinente examinar como variables como la proximidad o distancia a
centros de empleo, la accesibilidad a equipamientos urbanos deseables (escuelas, hospitales,
plazas, corredores de transporte publico), o la exposicion a usos no deseados (zonas industriales,
centros de transbordo, depositos o basurales) inciden en la propension a la vacancia. Asimismo,
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resulta importante explorar correlaciones entre vacancia y caracteristicas del mercado
inmobiliario, como el valor del suelo, los precios de alquiler o venta, la antigiiedad y el tipo de
vivienda, asi como las condiciones de oferta y demanda en diferentes segmentos del mercado.
También es importante considerar el efecto de la normativa urbanistica vigente, incluyendo
restricciones en areas de proteccion historica o limitaciones al cambio de uso, que podrian
desalentar la puesta en valor o reforma de ciertos inmuebles.

Para robustecer estos andlisis, se vuelve indispensable complementar el enfoque cuantitativo con
inspecciones en terreno que permitan validar empiricamente los casos detectados como vacantes
y conocer de primera mano las condiciones fisicas, legales y contextuales de las viviendas. Esta
estrategia de triangulacion —entre datos administrativos, modelizacién geoespacial y
observacion directa— no solo mejora la precision diagnostica, sino que aporta evidencia mas
solida y territorialmente situada para el disefio de politicas publicas eficaces y adaptadas a las
multiples causas de la vacancia habitacional.
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Anexos

Anexo A. Personas consultadas entre abril y septiembre 2024

y Estadistica de la UNR

# Nombre y Apellido Cargo/Rol Organizacion Ciudad Fecha
1 Andrea Tumosa Especialista en Planificacion Urbana Ex funcmnarlacgf dl:)/g;nlmp alidad de Coérdoba 30/7/2024
. Secretaria de Habitat y Presidenta del VT . .
2 Josefina del Rio Servicio Piiblico de Vivienda y Habitat Municipalidad de Rosario Rosario 17/7/2024
3 Paulo Messori Director General de Habitat Municipalidad de Cérdoba Coérdoba 15/7/2024
3 Carla Sanchez Directora de Habitat Municipalidad de Cérdoba Coérdoba 15/7/2024
Centro de estudios para el
4 Bruno Giormenti Moravec Integrante desarrollo social y urbano CABA 26/4/2024
(CEDESU)
5 Juan Manuel Beggini Gerente Comercial Empresa Provincial de Energia de Ciudad Cordoba| 25/6/2024
Coérdoba (EPEC)
6 Luciano Sket Gerente Comercial ENEL / EDESUR CABA 3/6/2024
7 Silvana Esther Coria Gerente de Planeamiento Edenor CABA 3/6/2024
. . . . Ente Nacional Regulador de
8 Victor Agiiero Procesamientos Especiales Energia (ENRE) CABA 3/6/2024
9 Lucas Crivelli Director de Vivienda y Habitat Provincia de Santa Fe Rosario 23/5/2024
. . . Asociacion Empresaria de Vivienda| .
10 Angel Seggiario Vicepresidente 2 de Santa Fe Rosario 30/7/2024
Colegio unico de Corredores
11 Pablo Abatangello Secretario Inmobiliarios de la Ciudad de CABA 31/7/2024
Buenos Aires (CUCICBA)
12 Gerardo Pintucci Secretario de Ingresos Fiscales Provincia de Cordoba Coérdoba 1/8/2024
13 Hernan Morales Coordinador Idecor Provincia de Cordoba Cérdoba 9/8/2024
14 Alvaro Garcia Resta Secretario de Desarrollo Urbano Gobiemo de li\?rl:sad de Buenos CABA 13/8/2024
15 Anibal del Olmo DG Antropologia Urbana Gobierno de lzfr‘:sdad de Buenos CABA 13/8/2024
16 Virginia Monagir Investigadora CONICET CONICET Provinciade |y ¢ 004
Coérdoba
. . Cémara Empresaria de
17 Damian Tabakman Presidente Desarrolladores Urbanos (CEDU) CABA 4/9/2024
Instituto de Investigaciones
. Econdmicas. Fac. Cs Econdmicas .
18 Paula Bascolo Directora y Estadistica de la Universidad Rosario 1/10/2024
Nacional de Rosario (UNR)
Instituto de Investigaciones
19 Hernan Lapelle Investigador Economicas. Fac. Cs Econdmicas Rosario 1/10/2024
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Notas adicionales

! Para un analisis mas detallado, constltese los proyectos y normativas identificados por ciudad. En Rosario, destacan el Proyecto 256382 y el
Proyecto 257108 (ambos de 2020), asi como el Expediente N° 238.027 del afio 2017. También se incluyen antecedentes de 2009, como los
Decretos 31861/2009 y 31860/2009 (ambos vinculados al Expediente N° 166.729-P-2008). Por otro lado, el Expediente N° 227228/P2016. En la
Ciudad Autéonoma de Buenos Aires (CABA), se incluyen el Proyecto de Ley 2563-P-2022 y el Expediente 433/2020. Otros antecedentes
relevantes son el Expediente 312-D-2018, el EXP-595-D-2016, el XP-763-D-2014, y los expedientes de afios anteriores, como el 1734-D-2013 y
el 2631-D-2012. Finalmente, en la Provincia de Cérdoba, la Ley Impositiva sancionada en 2024 plantea un impuesto a los inmuebles.

2 Las categorias son: a) recién nacidas (newborn): viviendas de hasta un afio de antigiiedad; b) nifios (children): viviendas entre uno y 4 afios de
edad; c) jovenes (youngster): vviendas entre 4 y 7 afios y d) adultos (adults): residencias con antigiiedad superior a 7 afios.

3 La Figura 8 muestra con gradiente de colores el nivel de viviendas sin habitar por radio censal, mientras que los tamafios de los buffers refieren
a la cantidad total de viviendas en cada radio. Esto ayuda a dimensionar el peso de un radio censal y evitar distorsiones cuando el porcentaje es
alto, pero responde a un universo pequeilo. La categorizacion de nivel de vacancia se calcul6 a partir de dos estadisticas, el promedio y el desvio
estandar. Agregar definiciones y rango de cada nivel.

4 El procesamiento del NSE sigue una metodologia de Anélisis factorial decComponentes principales y el Anélisis de conglomerados jerarquico
siguiendo los lineamientos de los trabajos elaborados por Marcos, Mera, y Di Virgilio (2015) y Marcos (2019

5 La literatura destaca la importancia de analizar los motivos de la vacancia para poder disefiar politicas que atiendan las diferentes situaciones
(Cerema, 2013; ODPH, 2013; Segu, 2020). Para ello, es importante considerar factores vinculados a las caracteristicas del entorno o barrio en el
que se concentran las vacancias; las condiciones de habitabilidad de las viviendas; y cuestiones vinculadas a las motivaciones de los propietarios.
Dado el déficit de informacion en la materia, no es posible avanzar en este sentido teniendo en cuenta todos estos factores. Sin embargo,
ensayamos aqui algunas ideas/hipétesis a partir de relacionar la localizacion de la vacancia con las caracteristicas socioecondmicas y urbanas de
los entornos donde se emplazan (desarrolladas en el apartado 4). Por supuesto, sera necesario contrastar estas hipotesis con otras metodologias y
fuentes de datos.

¢ Refiere al periodo econdmico abierto tras la crisis de 2001-2002 en Argentina, cuando se abandoné la paridad fija peso—délar y se instaurd un
régimen de tipo de cambio flotante administrado.

7 Los datos volcados en este parrafo corresponden al Informe sobre Producto Bruto Geogréfico de la ciudad de Buenos Aires (2023), con datos de
2021, elaborado por la Direccion General de Estadisticas y Censos del Ministerio de Hacienda del GCBA.

8 Este indice relaciona los distintos usos del suelo existentes y genera valores mas altos donde hay una mayor diversidad de usos.

% Refiere al espacio abierto interior dentro de una manzana urbana, conformado por patios, jardines o 4reas sin edificacion. Favorece la
ventilacion, el asoleamiento y la circulacion de aire y luz,

1 En 2020, en el contexto de la pandemia, se sanciond en Argentina la Ley N.° 27.551 de Alquileres, que extendi6 el plazo minimo de los
contratos a tres afios, establecio una actualizacion anual mediante un indice que combinaba inflacion (IPC) y salarios (RIPTE), y obligd a
registrar los contratos ante la AFIP. Aunque buscaba equilibrar la relacion entre propietarios e inquilinos, fue criticada por desalentar la oferta de
viviendas en alquiler y contribuir al aumento de la vacancia en algunas zonas. En 2023, el Congreso flexibiliz6 parcialmente la norma.
Finalmente, en 2024, el Decreto de Necesidad y Urgencia 70/2023 del Poder Ejecutivo elimin6 los principales articulos de la ley, habilitando una
desregulacion casi total del mercado y dejando a criterio de las partes la duracion de los contratos y la modalidad de actualizacion.

127



128



