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Existen 1.028.022 de personas fisicas y juridi-
cas que tienen al menos el 50% de un inmueble en
la ciudad de Buenos Aires segun la Administra-
cidon Gubernamental de Ingresos Publicos (AGIP).
Todas sus propiedades suman 1.523.651 inmue-
bles declarados.

Cada persona propietaria tiene, en promedio,
1,5 inmuebles. Las personas fisicas propieta-
rias tienen cada una, en promedio, 1,4 inmue-
bles, mientras que las juridicas?, 5,1. El 96,5% de
los propietarios son personas fisicas y apenas
el 3,5% son personas juridicas. Sin embargo,
estas ultimas poseen el 11,9% de las propiedades
de la ciudad.

El 72,3% de las personas fisicas y juridicas pro-
pietarias tiene solo una propiedad, el 16,7% tiene
dos, y el 11% tiene, al menos, tres propiedades.

El 10% de las personas propietarias fisicas y juri-
dicas de la CABA que mas inmuebles tiene en su
poder concentra el 33% del total de las propieda-
des de la ciudad, mientras que el 1% concentra el
12% del total.

i T
PERSONAS JURIDICAS Y
FISICAS POSEEN AL MENOS EL

DE LAS PERSONAS
PROPIETARIAS FISICAS Y
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El 10% de las personas fisicas y juridicas que
mas valuacion fiscal acumula concentra el 60%
del valor fiscal total de la ciudad, y el 1% de los
que mayor valor posee concentra el 35% del va-
lor fiscal total.

La comuna donde las propiedades estan concen-
tradas en menor cantidad de personas propie-
tarias es la 1 (Retiro, San Nicolas, Puerto Made-
ro, San Telmo, Monserrat y Constitucion), donde
cada una tiene, en promedio, 1,8 inmuebles. Le
siguen la 14 (Palermo), la 13 (Belgrano, Nunez y
Colegiales) y la 2 (Recoleta).

Existen 6.472 baldios declarados en la AGIP, lo
que equivale a alrededor de un terreno baldio
cada dos manzanas. El 68,2% pertenece a perso-
nas juridicas. La comuna 12 (Coghlan, Saavedra,
Villa Urquiza y Villa Pueyrredon) es la que mayor
cantidad de baldios contiene, aunque considera-
dos cada mil propiedades la incidencia es mas
elevada en las comunas 8 (Villa Soldati, Villa Lu-
gano y Villa Riachuelo), 9 (Parque Avellaneda, Li-
niersy Mataderos)y 4 (Barracas, La Boca, Nueva
Pompeya y Parque Patricios).

BALDIOS DECLARADOS
DE LOS CUALES EL

JURIDICAS CONCENTRAN EL

DE UN INMUEBLE

SON PERSONAS JURIDICAS

DE LOS INMUEBLES

DECLARADOS

1. Las personas juridicas son entes suceptibles de adquirir
derechosy contraer obligaciones. Si bien entre las informa-
das por AGIP casi el 80% son empresas, entre las personas
juridicas también pueden haber asociaciones civiles, funda-
ciones, clubes, sindicatos, entidades religiosas, entre otros.

e | PN N

04






La concentracion
inmobiliaria, la otra cara
de la moneda

Segun los ultimos resultados de la Encues-
ta Permanente de Hogares elaborada por el
Instituto Nacional de Estadistica y Censos que
arroja datos del segundo trimestre de 2023,
en la Ciudad de Buenos Aires hay mas de un
tercio de personas que alquilan, exactamente
un 38,9%. Esta cifra es la mas alta en décadas.
Veinte anos atras, en 2003, los hogares inquili-
nos representaban menos de un cuarto, el 23,9%
del total. En contraste, segun la misma fuente,
quienes viven en su propia casa y terreno son
el 40,3% de los hogares portenos, un porcenta-
je que viene en descenso sostenido desde 2003,
cuando representaba un 65,5% de los hogares.
Por otro lado, el porcentaje de poblacion que
posee una tenencia precaria de su viviendaZ
segun la Encuesta Anual de Hogares del Go-
bierno de la Ciudad de Buenos Aires, es de un
12,7%. Si bien este numero aumentd levemen-
te en los ultimos anos, se mantuvo estable en la
ultima década.

Estos datos reflejan varios fendmenos simul-
taneos en la Ciudad de Buenos Aires. En primer
lugar, un proceso de inquilinizacion acompanado
por una reduccion del porcentaje de propietarios
y propietarias que lleva al menos dos décadas.
En ese mismo periodo hubo un aumento muy leve
de la poblacion total de la ciudad -que se mantu-
vo alrededor de los 3 millones de habitantes- y
un crecimiento sostenido de los metros cuadra-
dos construidos. Esta configuracion de factores
vuelve altamente probable la identificacion de
un proceso de concentracion de la propiedad in-
mueble en la Ciudad de Buenos Aires. Es decir,
por un lado, un menor numero de personas pro-
pietarias pero con mas cantidad de propiedades
y, por otro, un aumento de la cantidad de familias
inquilinas que no pueden acceder a su primera
vivienda en propiedad.

2. Se trata de la poblacion que no posee tenencia formal de la
vivienda que habita, ya sea escritura, contrato de alquiler o
algun otro tipo de documento con validez legal.
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PROCESO DE INQUILINIZACION

ACOMPANADO POR UNA
REDUCCION DEL PORCENTAJE DE
PROPIETARIOS Y PROPIETARIAS

= o]

HOGARES INQUILINOS EN [2003] |

38,9%

HOGARES INQUILINOS EN [2023|

QUIENES VIVEN EN SU
PROPIA CASA Y TERRENO SON
EL DE LOS HOGARES
QUE VIENE EN DESCENSO SOS-
TENIDO DESDE 2003, CUANDO
REPRESENTABA UN
DE LOS HOGARES.




En los debates sobre la situacion de las personas
que alquilan, por lo general no aparece analiza-
da la otra parte de esa relacion contractual: los
duenos y duenas de las viviendas. Si bien existe
una percepcion extendida acerca de que el mer-
cado de alquiler en Buenos Aires —y en Argenti-
na en general— no esta estructurado alrededor
de empresas o grandes propietarios/as, no exis-
ten datos concluyentes al respecto.

Este informe busca aportar datos sobre las ca-
racteristicas de las personas propietarias en la
Ciudad de Buenos Aires. Tienen una gran canti-
dad de propiedades o tienen solo la vivienda que
habitan? ;En qué partes de la ciudad se localizan
sus propiedades? ;Cual es la incidencia de los te-
rrenos baldios? jEstamos ante un fendmeno de
gran concentracion de la propiedad inmueble en
la Ciudad de Buenos Aires? Creemos que estas
preguntas, entre otras, sonimportantes para en-
tender de forma acabada como se estructura el
mercado inmobiliario en general y el de alquile-
res en particular. Ademas, esta informacion re-
sulta clave para tener una mirada mas exhausti-
va de cara a establecer regulaciones, incentivos
y politicas publicas en general, tendientes a ga-
rantizar el derecho a una vivienda digna.
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{TIENEN UNA GRAN CANTIDAD DE PROPIEDA-
DES O TIENEN SOLO LA VIVIENDA QUE HABITAN?
¢EN QUE PARTES DE LA CIUDAD SE LOCALIZAN
SUS PROPIEDADES? ;; CUAL ES LA INCIDENCIA
DE LOS TERRENOS BALDIOS? ; ESTAMOS ANTE
UN FENOMENO DE GRAN CONCENTRACION DE LA
PROPIEDAD INMUEBLE EN LA CIUDAD DE
BUENOS AIRES?







La tierra urbana,
ien manos de quién?

La informacion sobre las personas duefias de in-
muebles en la Ciudad Autonoma de Buenos Aires
(CABA) no esta disponible entre los datos abier-
tos del gobierno local ni nacional. Por esa razon,
desde el Programa Derecho a la Ciudad de ACIJ
se elevo un pedido de informacion al ente tribu-
tario de la ciudad, la Administracion Guberna-
mental de Ingresos Publicos (AGIP).?

Dicho pedido, respondido en julio del afio 2023,
arrojo que se encuentran declarados 1.984.592
inmuebles, entre residenciales y de otros usos
que no fueron especificados por la autoridad tri-
butaria local. Segun el ultimo Censo Nacional de
Poblacion, Hogares y Viviendas (2022), en la CABA
hay 1.638.764 viviendas particulares, por lo que
podriamos sostener que el 83% de los inmue-
bles informados por la AGIP tienen un potencial
uso residencial.

Si tomamos solamente aquellas personas pro-
pietarias que, sumando todas sus propiedades,
tienen al menos el 50% de un inmueble, existen
1.028.022 personas propietarias.* Dado que
existen 1.523.651 inmuebles declarados por
este subgrupo, en promedio cada propietario o
propietaria tiene 1,48 inmuebles. De estos due-
fos y duefas, 992.290 son personas fisicas (de
carne y hueso), lo que representa el 96,5% del
total, y 35.732 son personas juridicas (empre-
sas o instituciones),® el 3,5% del total. Ahora bien,
de los 1.523.651 inmuebles totales, 1.342.957
pertenecen a personas fisicas, lo que equivale

3. Pedido de Informacion Publica solicitada a la Administra-
cion Gubernamental de Ingresos Publicos (AGIP) mediante
expediente N°2023-22789987-GCABA-DGSOCALI.

4. Se decidid tomar, a los fines de facilitar el analisis, sélo a
aquellas personas contribuyentes que tengan declarada al
menos la mitad de un inmueble. Sin embargo, cabe destacar
que, si se incluyen aquellas personas que tienen menos de
ese porcentaje de un inmueble, el universo total asciende a
1,7 millones de propietarios y el promedio de propiedades
per capita a 1,84.
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a un 88,1% y 180.964 a juridicas, un 11,9%. Es
decir que, si bien las personas juridicas son un
porcentaje muy pequeno (3,5%) del total de pro-
pietarios en la Ciudad de Buenos Aires, estas
tienen en su poder una parte significativa de las
propiedades (11,9%).

El 72,3% de esas personas fisicas y juridicas
tiene solo una propiedad y el 89% tiene has-
ta dos propiedades. Esto quiere decir que el
11% de las y los propietarios en CABA tiene,
al menos, tres propiedades. En el extremo de
la piramide, existe un porcentaje pequeno de
propietarias y propietarios fisicos y juridi-
cos (0,57%) que posee 10 propiedades o mas.
Este grupo de 5.906 personas y entes juridi-
cos tiene en su poder el 11,4% de los inmuebles
de la ciudad.

DE LAS PERSONAS
PROPIETARIAS FISICAS Y
JURIDICAS CONCENTRAN EL

DE LOS INMUEBLES DE
LA CIUDAD

5. Segun informa la AGIP la gran mayoria (79%) de los inmue-
bles de personas juridicas pertenecen a sociedades andni-
mas o de responsabilidad limitada y el resto se reparte en
pequeinos porcentajes entre distintos tipos de sociedades.
Aunque no se verifican inmuebles publicos de manera expli-
cita dentro del universo informado por AGIP, puede haber
cierta incidencia de inmuebles publicos a través de empre-
sas con participacion estatal

e, g,
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PORCENTAJE DE PERSONAS PROPIETARIAS FISICAS Y JURfDICAS—L

pGraﬂco 1

PERSONAS JURIDICAS O INSTITUCIONES B PERSONAS FiSICAS

25% 50% 75% 100%

I.PORGENTAJE DE PROPIEDAD DEL TOTAL DE INMUEBLES

I SEGUN TIPO DE PERSONA PROPIETARIA
Gréfico 2
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de AGIP.

Concentracion segun tipo
de contribuyente

Como ya se menciond, persona propietaria

—tanto fisica como juridica— en la Ciudad de 2RISR RS i)
K R . FISICAS POSEEN

Buenos Aires posee, en promedio, 1,48 inmue-

bles. Sin embargo, esas cifras cambian signifi- 1,35 INMUEBLES

cativamente segun estemos observando per- = =T T=
sonas fisicas o juridicas. Las personas fisicas EEE @E @EEI @EEI @EEI BHE

propietarias tienen cada una, en promedio, ,
. . l Y LAS PERSONAS JURIDICAS POSEEN

1,35 inmuebles, mientras que las personas ju-

rl'dic_as tienen _5,1 inml_l.ebles cad_a una en pro- 5 ! 1 IN M U EB LES

medio. Esto quiere decir que el nivel general de

concentracion de la propiedad esta explicado en

mayor medida por empresas que por personas

fisicas —con una diferencia de mas de tres veces

en los promedios—.
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El contraste entre estos dos tipos de contribuyen-
tes se verifica también en el porcentaje de per-
sonas propietarias que poseen tres inmuebles
o mas. Si contabilizamos el total de las personas
fisicasy juridicas, quienes tienen esa cantidad de
inmuebles representan el 10,4% del total. En cam-

por laigualdad y la justicia

bio, si tomamos soélo a las personas juridicas, el
25,8% posee tresinmuebles o masy el porcentaje
de unipropietarios baja a 59%, en contraste con el
72,8% de las personas fisicas. Es decir, como re-
sulta Iégico, la concentracion es mayor entre las
personas juridicas que entre las fisicas (Grafico 3).

PORCENTAJE DE PROPIETARIOS Y PROPIETARIAS POR
CANTIDAD DE PROPIEDADES SEGUN TIPO DE PERSONA

Gréfico 3
CANTIDAD DE > w3
PROPIEDADES 1 W30+
|
PERSONAS '
HUMANAS
I
I
|
JURIDICAS .
I
|
25% 50% 75% 100%

Fuente: Elaboracidn propia en base a datos de AGIP.

Un mapadela
concentracion

Los datos permiten observar que los niveles de
concentracion de la propiedad varian entre los
distintos barrios de la Ciudad de Buenos Aires.
Para evaluar esta dinamica, se tomo como indi-
cador de concentracion la cantidad promedio de
propiedades por propietario (pxp).

Si se consideran tanto a las personas fisicas
como las juridicas, la comuna donde las propie-
dades estan concentradas en menor cantidad
de personas es la 1, que contiene los barrios de
Retiro, San Nicolas, Puerto Madero, San Telmo,

Monserrat y Constitucion. Si bien no contamos
con los datos desagregados por barrio, es po-
sible inferir que, de contar con esa informacion,
Puerto Madero —y en alguna medida San Telmoy
Retiro— exhibiria un nimero mas alto de inmue-
bles por persona que los otros barrios de esa co-
muna. Esto puede ser atribuible a que se trata
de un area de la ciudad que combina altos valo-
res del metro cuadrado con un alto nivel de vi-
viendas nuevas y en construccion, lo que implica
una incidencia mayor de desarrolladoras inmo-
biliarias que poseen varias propiedades.

R A
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En la comuna 1 cada persona propietaria tiene,
en promedio, 1,77 inmuebles. Sin embargo, si se
analizan solo las personas juridicas propieta-
rias, cada una posee 6,64 propiedades, mientras
que si se toma sélo el universo de las personas fi-
sicas, el numero desciende a 1,34. Es decir, se da
una evidente heterogeneidad entre ambos grupos.

Las comunas que le siguen en cantidad de inmue-
bles por persona propietaria son la 14 (Palermo),
la 13 (Belgrano, Nuinez y Colegiales) y la 2 (Reco-

T ﬁANTIDAD DE PROPIEDADES POR PERSONA I
. i ROPIETARIA (PXP) SEGUN COMUNA
+1 Mapal

1

Fuente: Elaboracion propia en base a datos de AGIP.

por laigualdad y la justicia

leta). En dichas comunas, cada persona propie-
taria (sin discriminar entre fisicas y juridicas)
tiene, en promedio, alrededor de 1,4 inmuebles
respectivamente. Estas comunas, todas ubica-
das en el corredor norte de la ciudad, sonlas que
a suvez tienen un mayor valor tanto fiscal como
de mercado. Por otro lado, las zonas en las que
menor cantidad de inmuebles tiene en promedio
cada persona propietaria son aquellas ubicadas
en las comunas 10 (Floresta, Monte Castro, Vélez
Sarsfield, Versalles, Villa Luro y Villa Real), 8 (Villa

12 14 186

*PXP
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Soldati, Villa Lugano y Villa Riachuelo) y 11 (Villa un relevamiento del Gobierno de la Ciudad de
General Mitre, Villa Devoto, Villa del Parque y Villa Buenos Aires sobre valores de venta del metro
Santa Rita). cuadrado, lo que nos proporciona una idea mas
precisadelpreciodelatierraurbanaenlaCiudad
i de Buenos Aires.
. Como la AGIP sdlo proporciona informacion
. acerca del valor fiscal de las unidades (no por
'—" metro cuadrado) la informacion se encuentra La principal conclusion es que, como muestra el
. distorsionada por el tamafio de las viviendas y  Grafico 4, existe un grado alto de correlacion en-

~ porque el valor fiscal suele ser varias veces me- tre el valor de mercado de las viviendas de cada

- nor al valor de mercado y subestimar en mayor comunay la distribucion de inmuebles por perso-
| . . , . . .

7" medida los valores de las viviendas mas costo-  na propietaria en ellas o, dicho de otro modo, el

. sas. Para suplir esa informacion se recurrio a grado de concentracidon de cada comuna.

ALOR DE MERCADO PROMEDIO EN

:.| DOLARES POR PROPIEDAD SEGUN COMUNA |
7" Mapa 2

15 2,0 25

Fuente: Elaboracidn propia en base a datos de la Direccion General de Estadisticas y Censos del GCBA.
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i
\% RELACION ENTRE EL VALOR DE MERCADO PROMEDIO DEL METRO CUADRADO, EL
PORCENTAJE DE DEPARTAMENTOS Y LA CANTIDAD DE INMUEBLES POR PERSONA

{ PROPIETARIA EN CADA COMUNA
J; Grafico 4
b

PROMEDIO VALOR DE MERCADO POR
METRO CUADRAADO (EN DOLARES)

Fuente: Elaboracidn propia en base a datos de la Direccion General de Estadisticas y Censos del GCBA.

Por otro lado, también puede pensarse que la
concentracion de la propiedad inmueble se vin-
cula con la tipologia de vivienda predominante
en cada barrio. A grandes rasgos, se observa
que a mayor porcentaje de departamentos en la
comuna (en relacion a otro tipo de construccio-
nes, como casas o PH), existe un mayor nivel de
concentracion y viceversa. Dicho de otro modo,
en barrios donde predominan los edificios de vi-
viendas en altura, es mas probable que varias de
ellas sean de una misma persona propietaria, en
comparacion con aquellos barrios donde predo-
minan las viviendas tipo casa.

Como muestra el Grafico 5, las tres comunas con
mayor concentracion de la propiedad (1, 14y 13
resaltadas en color oscuro) tienen un porcentaje
de departamentos muy por encima del promedio
de la CABA (74%)%, mientras que aquellas con me-
nor concentracion (10, 8 y 11 resaltadas en co-
lor claro) sucede lo contrario. En el Grafico 3 se
puede observar con mayor detalle la correlacion
positiva entre la proporcion de la tipologia “de-
partamento”y el grado de concentraciéon de cada
una de las comunas portenas.

|l - P

6. Cabe aclarar que la comuna 1, que es la de mayor concen-
tracion, esta apenas por encima del promedio. Si bien esto pa-
reciera romper con la correlacion senalada, también puede
deberse a que se trata de una comuna que incluye barrios
con grandes diferencias en sus tipologias predominantes.
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rafico 5

gORCENTAJE DE TIPO DE VIVIENDA PARTICULAR POR COMUNA

i

{
o
2l

t

TIPO DE VIVIENDA EEE DEPARTAMENTO

CASA OTRO

CABA

COMUNA1

COMUNA 2

COMUNA 3

COMUNA 4

COMUNA5

COMUNA 6

COMUNA7

COMUNA 8

COMUNA 9

COMUNA10

COMUNA 11

COMUNA12

COMUNA13

COMUNA 14

COMUNA15

25%

7%

97%

84%

83%

87%

68%

61%

69%

89%

93%

!
72%
‘
|

50% 75% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base a datos de la Direccion General de Estadisticas y Censos del GCBA

Otra forma de ilustrar estas diferencias en tér-
minos de concentracion es a través de la propor-
cion de propiedades en el territorio en relacion
a la proporcion de personas propietarias que las
poseen, lo que permite relativizar la medida se-
gun cuantas propiedades tiene cada comuna. Por
ejemplo, en la comuna 1 estan presentes el 12,5%
de los inmuebles de la ciudad (190.200), pero
esas unidades pertenecen al 9% de las personas
propietarias de la CABA (107.319). Ahora bien, en
la comuna 10 la relacion es la inversa. Alli esta
presente solamente el 4,4% de los inmuebles de
la ciudad pero que pertenecen al 5,1% delasy los
propietarios totales de la CABA. Esto quiere decir
que en el primer caso la concentracion de inmue-
bles es mayor que en el segundo.

De la concentracion
de inmuebles ala
concentracion de valor

Segun los datos proporcionados por la AGIP, el
10% de las personas propietarias —sin diferen-
ciar entre fisicas y juridicas— de la CABA que
concentran mayor cantidad de inmuebles po-
seen el 33% del total de las propiedades de la ciu-
dad, mientras que el 1% de las y los propietarios
gue mas inmuebles tienen concentra el 12% del
total de propiedades.

15



Sin embargo, si se analiza la concentracion en
relacion al valor fiscal” los datos muestran otro
panorama. El 10% de las personas fisicas y juridi-
cas que mas valuacion fiscal acumula concentra
el 60% del valor fiscal total de la ciudad y el 1%
de los que mayor valor posee concentra el 35%
del valor fiscal total. Es decir, existe una mayor
concentracion en términos de valor fiscal que en
términos de inmuebles.

El valor fiscal de las propiedades permite anali-
zar el fenomeno de la concentracion de la propie-
dad desde un nuevo punto de vista. En alguna me-
dida podria decirse que se trata de un dato mas
revelador ya que introduce una variable clave
en el analisis: el valor dispar de la tierra urbana
en la ciudad segun su localizacion. Dicho de otro
modo, la concentracion de riqueza esta refleja-
da en mayor medida en la acumulacion de valor
fiscal que en la acumulacidon de propiedades. Por
dar un ejemplo, no es lo mismo que una persona
sea propietaria de 10 departamentos en Puer-

LA CONCENTRACION DE RIQUEZA ESTA
REFLEJADA EN MAYOR MEDIDA EN LA
ACUMULACION DE VALOR FISCAL QUE
EN LA ACUMULACION DE PROPIEDADES.

| L
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to Madero, el barrio mas caro de la ciudad, que
de la misma cantidad de unidades (y del mismo
tamano) en Villa Lugano, donde el valor de esas
propiedades es mucho menor.

Por otro lado, el analisis sobre la acumulacion de
valor fiscal también resuelve en alguna medida la
distorsion que introduce el tamano de cada pro-
piedad, la otra variable ineludible —ademas de la
localizacion— que define el valor de un inmueble.
Es decir que, al estar fuertemente vinculado con
la localizacién y el tamano de la unidad, el valor
fiscal nos permite un analisis mas “puro” acerca
de la concentracion de la propiedad en la Ciudad
de Buenos Aires.®

A su vez, si comparamos personas fisicas y juri-
dicas, se observa nuevamente una mayor con-
centracion en el universo de las empresas que
en el de individuos. Sin embargo, la concentra-
cion entre las personas fisicas es notable: el 10%
de las que mas valor fiscal acumula concentra
el 44% del valor fiscal total que poseen las per-
sonas fisicas en la ciudad. De todas formas, esa
relacion se acentua mas entre las personas ju-
ridicas: el 10% de las empresas que mas valor
fiscal acumula concentra el 79% del valor fiscal
total de las mismas.

7. Aunque para el presente analisis seria mas ilustrativo
contar con los valores de mercado, como ya se aclaré an-
teriormente, la AGIP solamente proporciond datos acerca
del valor fiscal, determinado por el propio organismo. Sin
embargo cabe aclarar que, si bien es varias veces inferior, el
valor fiscal guarda una relacion con el valor de mercado de
las propiedades.

8. Esto no quiere decir que haya que descartar el analisis
acerca de la cantidad de propiedades. La alta concentracion
en términos de inmuebles o de valor configuran dos escena-
rios distintos que a su vez tienen consecuencias diferentes
en términos de la dinamica urbana de una ciudad y ambas
deben ser tenidas en cuenta.

’l - A
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' PORCENTAJE DE PROPIEDADES Y VALOR FISCAL ACUMULADO DEL PRIMER

Tabla 2

I ERCENTIL Y DECIL DE PROPIETARIOS /AS SEGUN TIPO DE PERSONA

|

PORCENTAJE DE PROPIEDADES

PORCENTAJE DE VALOR FISCAL

JURIDICAS

FISICAS Y
JURIDICAS

QUE ACUMULA QUE ACUMULA
EL 1% DE EL 10% DE EL 1% DE EL 10% DE
PROPIETARIOS/AS | PROPIETARIOS/AS PROPIETARIOS/AS| PROPIETARIOS/AS
TIPO DE CON MAS CON MAS CON MAS CON MAS
PERSONA PROPIEDADES PROPIEDADES PROPIEDADES PROPIEDADES
% | 43,9%
| 13,8% 9%
FISICAS

53,4% (9%

34,/% | 59,7%

Fuente: Elaboracion propia en base a datos de la AGIP.

Terrenos baldios,
pero fecundos

A grandes rasgos los terrenos baldios podrian
definirse como aquellos terrenos en los que no
existen edificaciones ni se usan para actividades
econdmicas. Basicamente se trata de tierra ur-
bana vacante a la espera de ser edificada o uti-
lizada con algun fin habitacional o de otro tipo.

Por lo general esos terrenos que permanecen
ociosos, a veces por varios anos, lo hacen a la
espera de cambios en el valor de la tierra urbana
influyendo asi en la dinamica del mercado inmo-
biliario. En muchos casos, esos cambios de valor
estan asociados a su vez a cambios en la zonifi-
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cacion por parte del gobierno local, en este caso
de la Ciudad de Buenos Aires.

Aunque sabemos por estudios recientes que en
la Ciudad de Buenos Aires hay alrededor de 13%
de viviendas vacias,’ que equivalen a mas de
200.000 unidades, los terrenos baldios configu-
ran otra forma de ociosidad sobre los cuales po-
drian construirse, en la mayoria de los casos, de-
cenas de viviendas. Segun la AGIP, en la Ciudad
de Buenos Aires existen 6.472 baldios declara-
dos, lo que equivale a alrededor de un terreno
baldio cada dos manzanas.

Los baldios presentan caracteristicas de con-
centracion muy diferentes a las de los inmuebles
en general. El 68,2% de esos terrenos pertene-
cen a personas juridicas y menos de un tercio a
personas fisicas, una diferencia sustancial com-
parada con la propiedad de la totalidad de los in-
muebles que, como ya se menciond, pertenecen
88% a personas fisicasy 12% a juridicas. Esto tie-
ne que ver con que por lo general son las empre-
sas y no las personas las que compran baldios
para luego construir. Por otro lado, solamente el
8,7% de las personas fisicas y juridicas que tie-
nen baldios posee mas de uno, y sitomamos sola-
mente a las personas fisicas, ese porcentaje baja
a 5,2%. En cambio, entre las personas juridicas,
existe un 11,8% de multipropietarios de baldios.
Cabe recordar que cuando analizamos la canti-
dad de inmuebles, observamos que el 27,7% de
las personas fisicas y juridicas propietarias te-
nian mas de una propiedad. Es decir, un nimero
mucho mayor de multipropietarios.

Otrodatodestacable es que haycasi1.000 parce-
las baldias sobre cuyos dueios y dueiias la AGIP
no tiene informacion. Es importante mencionar
que una vez que se construye sobre un terreno
baldio, los impuestos tanto locales como nacio-

9. Centro de Estudios para el Desarrollo Econdmico y Social
Urbano (2023)
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nales tienden a aumentar, ya sea porque sube el
valor fiscal de los mismos, por un aumento en la
cantidad de unidades y metros cuadrados, o bien
porque se dan ambos fendmenos a la vez. En este
sentido, una de las tareas de fiscalizacion de los
organismos impositivos es detectar construccio-
nes o subdivisiones no declaradas, que suele ser
una forma comun de evasion impositiva.

Pero, ¢ddnde estan esos terrenos baldios? Este
dato resulta interesante porque, entre otras co-
sas, nos permite saber en qué zonas de la ciudad
potencialmente podrian habitar mas personas.
La comuna 12 (Coghlan, Saavedra, Villa Urqui-
za y Villa Pueyrredon) es la que mayor cantidad
de baldios contiene, seguida por las tres comu-
nas del sur y oeste de la ciudad: 4 (Barracas,
La Boca, Nueva Pompeya y Parque Patricios), 8
(Villa Soldati, Villa Lugano y Villa Riachuelo) y 9
(Parque Avellaneda, Liniers y Mataderos) que
promedian un valor cercano a los 600 terrenos
baldios cada una.

Por otro lado, la zona centro de la ciudad exhi-
be una menor cantidad de terrenos baldios, asi
como también las zonas con mas disponibilidad
de transporte publico, en particular el subte. En
ese sentido, podemos apreciar que en las comu-
nas 3, 5y 6 hay un promedio cercano a los 250
baldios. La excepcion la configura la comuna 1,
que contiene 460 terrenos vacantes, lo que pro-
bablemente se deba a la alta cantidad de baldios
del barrio de Puerto Madero, que se diluyen en
los otros barrios que conforman la comuna.
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PANTIDAD DE BALDIOS POR COMUNA
Mapa 3 i

Fuente: Elaboracion propia en base a datos de AGIP.

El Mapa 4 permite observar la presencia de
baldios poniéndolos en relacién con la canti-
dad de propiedades, lo que permite tener una
idea mas certera de la incidencia de los terre-
nos baldios en cada comuna. La cantidad de
baldios por cada mil propiedades nos muestra
que en las comunas 8, 9, 4y 12 hay una partici-
pacion significativamente mayor de baldios que
en las demas.
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Si recordamos el valor del metro cuadrado en
cada una de las comunas de la Ciudad de Buenos
Aires (ver Mapa 2), una primera lectura podria
ser la existencia de una relacion inversa entre
dicho valory la incidencia de terreno baldios, ex-
cepto por el caso de la comuna 12, que conjuga
valores relativamente altos en ambos sentidos.
Este fendmeno podria tener que ver con la pre-
sencia de terrenos baldios a la espera de una fu-
tura valorizacion de la tierra urbana que se vin-
cula con la dinamica de la inversion inmobiliaria.
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Mapa 4

. I TERRENOS BALDIOS POR CADA MIL PROPIEDADES SEGUN COMUN;]-

C10
6,3 %0

c8
17.4%o0

Fuente: Elaboracidn propia en base a datos de AGIP.

Por otro lado, las diferencias en la incidencia de
los terrenos baldios en el territorio porteno tam-
bién puede estar influenciada por la capacidad
constructiva de cada una de las comunas. De he-
cho, las cuatro comunas que mayor incidencia
de baldios exhiben tienen un porcentaje de pro-
piedades tipo casa muy por encima del promedio
de la Ciudad de Buenos Aires. Esto se traduce en

_,__i

&2
0,9%o0

C4
9,3%o

BALDiOS POR MIL

5 10 15

que probablemente en dichos barrios es donde
mas oportunidades de construccion de edificios
en altura haya, lo que equivale a mas presencia
de baldios, maxime teniendo en cuenta la ultima
modificacion del Codigo Urbanistico de la Ciudad
de Buenos Aires, que elevo las alturas maximas
permitidas en una cantidad importante de parcelas.
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El interés por estudiar la estructura propietaria
de la Ciudad de Buenos Aires surge a raiz de la
escasez de datos en torno a la misma y, por otro
lado, debido al cambio pronunciado en el régimen
de tenencia de las viviendas que se dio durante
los ultimos anos. Ese cambio, a grandes rasgos,
evidencia un crecimiento de la proporcion de
personas que viven en un inmueble alquilado al
mismo tiempo en el que se da una caida del por-
centaje de personas que viven en su propia casa.
Esta dinamica, ademas, se da en un periodo en
el cual la poblacién de la ciudad permanecio re-
lativamente estable y la construccion viviendas
—e inmuebles en general— crecié de forma con-
tinuada. Estos elementos abonan a la posibilidad
de que en la Ciudad de Buenos Aires esté atrave-
sando hace varios aflos un proceso de concen-
tracion de la propiedad inmueble.

Sin embargo, este no es el unico motivo por el
cual resulta de interés conocer la estructura
propietaria de la Ciudad de Buenos Aires. Cual-
quier politica publica que apunte a fortalecer el
derecho de las personas a acceder a una vivien-
da digna se veria fortalecida por la informacion
volcada en este documento, que de alguna forma
busca completar el panorama del mercado inmo-
biliario en la ciudad de Buenos Aires.

Aun queda mucho camino por recorrer en el ana-
lisis de la informacion provista por AGIP. Sin em-
bargo, una informacidn que pareceria elemental,
como la cantidad de propiedades existentes y a
cuantas personas y empresas pertenecen, nos
permite partir desde una base mas elevada. Al
mismo tiempo, una caracterizacion de las per-
sonas propietarias posibilita tener una imagen
mas completa acerca de la dinamica urbana y
abandonar nociones no siempre basadas en
evidencia empirica.

Datos tales como que el 11% de las personas pro-
pietarias tienen al menos tres propiedades o que
el decil de personas fisicas que acumula mayor
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valor fiscal concentra casi la mitad del total del
valor fiscal de la Ciudad resultan relevantes a la
hora de repensar la figura de los dueinos y due-
fas de la tierra urbana en la ciudad de Buenos
Aires estrictamente como pequenos propieta-
rios. Al mismo tiempo, la nocion acerca de que
no estamos en presencia de grandes tenedores
de propiedades que condicionan fuertemente
el mercado inmobiliario pareceria fortalecer-
se al observar que, si bien un 12% de los inmue-
bles de la ciudad esta en manos de personas
juridicas, el 75% de los mismos poseen solo uno
o dos inmuebles.

Por otro lado, el foco puesto en los terrenos bal-
dios resulta relevante ya que la presencia rela-
tivamente elevada de los mismos —uno cada dos
manzanas— indica un grado de capacidad ocio-
sa de la ciudad para albergar mas habitantes en
un contexto de déficit habitacional al que vale la
pena prestarle atencion. Ademas, dichos vacios
urbanos, mayoritariamente en manos de empre-
sas, pueden constituir un indicador mas de un
proceso de mercantilizacion de la tierra urbana
donde la inversion inmobiliaria a la espera de su-
bas de valor tiene un rol preponderante.

El analisis de los datos también da cuenta, una
vez mas, de la desigualdad territorial presente en
la Ciudad de Buenos Aires entre las comunas de
la zona norte y las del sur ya que, tanto el grado
de concentracion de la propiedad inmueble como
la incidencia de terrenos baldios, parecerian es-
tar fuertemente vinculados al valor de la tierra
que varia significativamente entre las distintas
zonas de la ciudad.

Ahora bien, es necesario aclarar que los datos
utilizados para la elaboracion de este informe
permiten sélo una mirada limitada de la estruc-
tura de la propiedad inmueble en la Ciudad de
Buenos Aires. Es ineludible para poder confirmar
o descartar un proceso de concentracion contar
con datos histdricos. Por otro lado, es necesario

ol P
| & o o

22



continuar recabando informacion de aqui en ade-
lante para poder monitorear el comportamiento
de dicho proceso, en el caso de que existiera.

Es probable que al terminar de leer este informe
una pregunta pendiente sea si la propiedad in-
mueble en la Ciudad de Buenos Aires esta fuer-
temente concentrada o no. Si bien puede haber
indicios acerca de una distribucidon desigual de
la tierra urbana en el territorio analizado incluso
dentro del universo de propietarios, no es posi-
ble responder esa pregunta con seguridad por
varias razones. La principal es que este trabajo
no definié a priori un criterio para evaluar el gra-
do de concentracion. Es por ello que posiblemen-
te otro de los pasos futuros para continuar la
presente investigacion sea la definicion de esos
parametros que nos permita utilizar, por ejem-
plo, coeficientes de concentracion.

Para ello es necesario indagar en estructuras
propietarias presentes en otras ciudades de
la regidon y del mundo. Del mismo modo que la
busqueda de informacion tributaria utilizada
en el presente informe, encontrar los mismos
datos para otras ciudades reviste dificulta-
des extra en términos de analisis y posibilidad
de comparacion.

Otras limitaciones en torno a la informacion dis-
ponible que se utilizd para este informe pueden
ser mencionadas. La principal, al menos a los fi-
nes de nuestros objetivos, es que la AGIP no pro-
porciono el uso destinado a cada uno de los in-
muebles. Entonces, aunque sabemos que la gran
mayoria de los inmuebles en la Ciudad de Buenos
Aires son de uso residencial, no es posible soste-
ner a partir de los datos del presente informe un
vinculo directo entre la estructura de la propie-
dad inmobiliariay el acceso a la vivienda.

Por otro lado, también queda pendiente un ana-
lisis que incluya variables socioecondmicas y
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demograficas de las personas fisicas propieta-
rias que nos permita hacer un analisis teniendo
en cuenta caracteristicas en torno al género, la
edad, la ocupacidny los ingresos, entre otras.

Finalmente, es importante destacar que los da-
tos vertidos en este informe se inscriben en un
debate mas amplio acerca de la desigualdad, ya
no en términos de ingresos, sino patrimonial o de
riqueza y, por ende, en el acceso a una vivienda
digna. Este enfoque es particularmente relevan-
te a la hora de discutir, por un lado, qué politi-
cas publicas pueden mejorar una situacion de
elevada desigualdad con altos indices de déficit
habitacional y, por otro, como se pueden finan-
ciar dichas politicas afectando en menor medida
el ingreso de las personas. Dicho de otro modo,
visibilizar situaciones de desigualdad y concen-
tracion, incluso dentro del universo propietario,
permite imaginar caminos alternativos respecto
de la forma en que el Estado recauda impuestos
con el fin de implementar politicas publicas.
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