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PROLOGO

La Comision de Vivienda del Consejo Econdmico y Social se propuso en sus inicios una serie de estudios por etapas que
implicaran un analisis profundo sobre la problematica del déficit socio habitacional que tiene actualmente la Ciudad de
Buenos Aires.

El Informe de dicha Comision aprobado en 2013 con el consenso de la Asamblea del Consejo, “Diagnostico Socio —
Habitacional en la Ciudad de Buenos Aires” significo un punto de partida muy valioso y aporto una mirada integral a la
problemética del habitat y la vivienda en la ciudad, tomando en cuenta perfiles diferenciados de como afecta el déficit
a distintos grupos de la poblacion (segtn niveles de ingresos, grupos etarios, condicion de género, etc.).

El informe que aqui se presenta, “Propuestas de Politicas Habitacionales para el desarrollo social y economico de la
Ciudad de Buenos Aires” se aprobd en diciembre de 2014, con el objetivo de que el mismo contribuya al disefio de
propuestas para la implementacion de politicas publicas que apunten a resolver los problemas detectados en el
diagnostico elaborado por la Comision.

Acerca de este informe es necesario remarcar que encontraran en el mismo propuestas de politicas publicas especifi-
cas en distintos aspectos de las politicas habitacionales, incluyendo temas centrales como acceso al crédito hipoteca-
rio, mercado de alquileres, construccion de vivienda, y temas que son transversales a estos, como la necesidad de una
nueva institucionalidad para la politica de vivienda, la necesidad de una politica de acceso al suelo urbano, la problema-
tica de villas y asentamientos y la poblacién en situacion de calle, entre otros. Es de destacar a su vez, que la mayoria
de estas propuestas, tienen como modelo experiencias exitosas que se han dado en paises de Europa y América Latina,
lo cual puede observarse en el anexo del informe.

Cada uno de estos capitulos, contiene propuestas que pueden ser tomadas de forma separada para brindar soluciones
a un aspecto especifico del problema. El informe completo en si, constituye una propuesta integral que permitiria a la
ciudad hacerse cargo del déficit socio habitacional y generar soluciones como no se ha hecho nunca en la historia de
la Ciudad.

Deseo agradecerle muy especialmente a Carlos Chile Huerta, quien fue el Consejero Titular durante esta primera etapa
del Consejo, por su compromiso con la teméatica y la Comision, y por sobre todo con el Consejo en general. También a
José “Pepe” Peralta, nuevo Consejero Titular en representacion de CTA quien esta continuando con este compromiso, y
al equipo de trabajo de la Comision, liderado por Carla Rodriguez, quienes aportaron sus conocimientos técnicos y
profesionalismo para formular esta propuesta.

A su vez, es de destacar el apoyo del informe durante el proceso de elaboracion por parte de los representantes del
Sindicato de la UOCRA, quienes aportaron su mirada y experiencia en el tema, de forma abierta y buscando siempre el
€oNnsenso.

La no resolucion al déficit habitacional, implica un dafio a nuestro desarrollo social y econdmico, por lo cual desde mi
rol de presidente del Consejo Economico y Social de la Ciudad es mi deseo que las propuestas de este informe resulten
utiles como aporte al disefio y/o la implementacion de politicas publicas socio — econdémicas para nuestra Ciudad de
Buenos Aires.

Dr. Sergio Abrevaya
Presidente del Consejo Econdmico y Social de la Ciudad de Buenos Aires






En diciembre de 2013, el Consejo Econdmico y Social de la Ciudad de Buenos Aires, aprobaba en forma unanime el
Diagnostico Sociohabitacional de la Ciudad. Era el producto de un debate franco y fraterno, en el marco de una de las
experiencias institucionales de confluencia de actores no gubernamentales de mayor amplitud democratica, capaz de
constituir como capital comdn la diversidad ideologica y, de ese modo, abordar una agenda que religa esa
institucionalidad con las dificultades cotidianas de nuestra gente.

En ese diagndstico pusimos escala, perfil social y territorialidad a la penuria habitacional: cerca de 756.494 personas
malhabitan en tipologias precarias y 1.202.051 inquilinos padecen algun tipo de problema o inseguridad en su situacion
habitacional. Las comunas del sur (8 y 4) y el area de mayor centralidad (1) concentran los indicadores que exacerban
la inequidad. Sin duda, las cuantificaciones no abarcan y son palidas ante la experiencia de la vida, pero todavia
resultan un instrumento insoslayable del ejercicio de gobierno, de las decisiones concretas de la politica y habilitan la
posibilidad de la evaluacion, seguimiento y control ciudadanos.

En esa oportunidad, también alertabamos que la crisis estructural es tan vieja como la ciudad misma (La Huelga de las
Escobas o Huelga de los Inquilinos del afio 1907 asi lo atestigua) pero que no alcanza con configurar un diagndstico.
Para avanzar, necesitariamos de todo el Consejo y de nuestra comunidad para elaborar el segundo capitulo, sobre una
propuesta de solucion que tienda a construir equidad.

En diciembre de 2014, el CEyS dio ese paso. Se reafirma asi la idea de que nuestra ciudad tiene la extraordinaria
capacidad de acumular en su seno un excepcional debate intelectual, en el que se funda nuestra esperanza de hacerla
mas nuestra cada dia. Por ello, nuevamente, el reconocimiento publico a todas las Consejeras y Consejeros, por el
transito recorrido en esa direccion.

Queremos en particular reconocer, en este sentido, la tarea fluida y colaborativa desarrollada en el seno de la Comision
de Vivienda, con los equipos técnicos y politicos de la UOCRA, que fortalecid la elaboracion de esta propuesta.

Y vaya también nuestro reconocimiento a su presidente, el Dr. Sergio Abrevaya, quien con la paciencia y el trabajo que
lo caracteriza, acompafo tenazmente, junto con su valioso equipo de colaboradores, la maduracion de este proceso.

Enraizado solidamente en las tendencias descriptas en el diagnostico, este documento, plantea un conjunto de
lineamentos dirigidos a dotar de escala y planificacion a la politica habitacional, para materializar el acceso universal a
un habitat de calidad de la ciudad y en el contexto pais. Asi propone pasos posibles en el camino hacia la construccion
de una ciudad democratica.

Atodos y todas, nuevamente, nuestro sincero reconocimiento por la voluntad de ensanchar la comprension, el debate
publico y el impulso de una inteligencia politica amplia para erradicar los dolores y penurias de la vida cotidiana de
nuestro pueblo y enriquecer esta democracia, que a 30 afios aun es fragil e insuficiente.

Finalmente, expresar el agradecimiento al Equipo de investigacion, al trabajo de la Mag. Florencia Rodriguez, la Dra.
Cecilia Zapata, la Srta. Julieta Basteiro, el Arg. Pablo Schweitzeren y un reconocimiento especial a la Lic. Celina
Fischnaller, quien ademas de ser integrante del Equipo, tuvo la generosidad de realizar el seguimiento cotidiano de la
agenda del Consejo Econémico y Social.

Carlos Chile Huerta
Consejero
Secretario General de la Central de los Trabajadores de Argentina (CTA) de la C.A.B.A.

Maria Carla Rodriguez
Coordinadora del Equipo de Investigacion.
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INTRODUCCION

El presente documento tiene como principal objetivo la formulacion de un conjunto de lineamentos para una
definicion politica integral del abordaje de la problematica habitacional. Esto requiere de una reingenieria
institucional profunda, para asumir el acceso a un habitat de calidad como condicion sine qua non del desa-
rrollo econdmico y social de la ciudad, en el contexto del area metropolitana y del pais.

Para su formulacion se recurrid, por un lado, a la utilizacion de fuentes secundarias de informacién como
informes técnicos especializados, bibliografia académica sobre politicas urbanas, analisis de legislacion y
politicas publicas de casuistica internacional y, por otro, a la realizacion de entrevistas en profundidad con
especialistas y referentes de larga trayectoria en nuestro pais (citas al final de este documento), tanto del
campo académico como de la gestion publica. Estos datos han sido registrados y analizados a la luz de los
resultados de los informes de diagndstico elaborados previamente. El detallado informe “Diagndstico Socio-
Habitacional de la Ciudad de Buenos Aires” aprobado por la Asamblea del Consejo en 2013, ha nutrido las
recomendaciones que se presentan a continuacion.

El siguiente documento se estructura de la siguiente manera, a saber:

En los apartados 1, 2 y 3 se presentan las tres principales lineas de intervencion que se proponen en este
informe, los cuales incluyen: 1- medidas para restaurar el acceso al crédito hipotecario en la Ciudad, 2-
propuestas para ampliar el acceso al alquiler formal, seguro y accesible, 3- produccion de una oferta signifi-
cativa de viviendas nuevas a través de distintas modalidades de produccion (incluyendo el reciclaje).
Luego, en los apartados 4, 5, 6, 7 y 8 se presentan propuestas de intervenciones conexas que se consideran
necesarias —y fundamentales- para poder abordar el déficit habitacional actual de manera integral y la
ejecucion conducente de las intervenciones principales de este informe. Especificamente se propone: 4-
principales definiciones para una reingenieria institucional de la politica habitacional, entendida como cues-
tion de desarrollo social y economico de la poblacion y la ciudad, 5- medidas para crear suelo urbano donde
ubicar las viviendas sociales, 6- mantenimiento y mejoras del stock edilicio publico y privado existente en la
ciudad, 7- condiciones para concretar el mejoramiento habitacional efectivo en las villas, 8- medidas para la
emergencia habitacional, gente viviendo en la calle y desalojos.

Para finalizar, se presentan la sintesis propositiva que resume las propuestas de politicas habitacionales que
se consideran necesarias para un desarrollo social y economico de la Ciudad de Buenos Aires y de manera
anexa, se incorporan experiencias de politicas desarrolladas en el escenario internacional, que se consideran
como un aporte a la definicion de politicas locales.

PROPUESTAS DE POLITICAS HABITACIONALES 11
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ANTECEDENTES

Es evidente para quienes viven y/o trabajan en la Ciudad de Buenos Aires que en los Ultimos afios la fisono-
mia de la ciudad ha cambiado, fundamentalmente a través de la transformacion acelerada de la zona norte
-de la mano de la inversion privada- por un lado, y de la renovacion y “puesta en valor” de la zona sur- bajo
iniciativa publica-, por el otro.

Ciertamente, en la Ultima década se registrd un crecimiento significativo de la superficie solicitada en los
permisos de construccion (el ultimo registro oficial disponible -2012- en la Ciudad de Buenos Aires relevd
1.442 solicitudes de permisos de construccion correspondientes a casi 1.829.294 m’, verificando un
aumento de la superficie solicitada 614% en la ultima década), esencialmente destinados a viviendas
categorizadas como suntuosas, adquiridas por sectores de poblacion de alto nivel socio-econdmico, que en
muchos casos, compran propiedades como reserva de valor o inversion, sin necesidad de recurrir al crédito.
Al mismo tiempo, la situacion critica del habitat popular, una problematica estructural de la urbe - y del pais
- se ha profundizado. De los casi 2.900.000 habitantes de la Ciudad, mas de 756.000' (1 de cada 4) personas
viven en condiciones habitacionales criticas; mas de un tercio en villas de emergencia y asentamientos que
han crecido un 52% durante la Gltima década, en buena medida a través de modalidades de alquileres
informales onerosos e inseguros fisica y juridicamente, a pesar de que la ciudad capitalina es la mas rica del
pais, concentrando el 26,6% del PBI en un territorio donde vive sélo el 7,2% de la poblacién argentina.

Pero la problematica habitacional también involucra un aumento de la poblacion inquilina en general, que
pasd de un 22% (227.545 hogares) en el afio 2001 a 29,8% (343.443 hogares) en 2010, es decir, 115.898
hogares nuevos que alquilan. Aqui se incluye a amplias capas de sectores medios, cuyos ingresos familiares
no se han incrementado a la par de los costos crecientes de los alquileres en el contexto inflacionario
(aproximadamente 281.358 hogares’), enmarcados en la virtual inexistencia del crédito hipotecario que ha
caracterizado las tltimas décadas. De hecho, en el afio 2008, el CEDEM (2009) sefialaba que en la Ciudad
de Buenos Aires solo el 2% de los hogares no propietarios estaba en condiciones de acceder al crédito
hipotecario, una tendencia que no se ha revertido.

1 Fuente: Elaboracion propia en base a diversas fuentes de informacion. Este nimero se calculd de la siguiente manera: 153.000 personas
viviendo en hoteles/pension (EAH2007. Direccion de Estadisticas y Censos -GCBA-), 200.000 personas viviendo en casas ocupadas (Datos
aportados por la Comision de Vivienda de la Legislatura de la Ciudad a Diario La Nacion (http://www.lanacion.com.ar/811748-casi-200000-
personas-en-casas-tomadas), 275.000 personas viviendas en villas y asentamientos (Informe De villa a barrio. Secretaria de Habitat e
Inclusién -GCBA-. 2013), 5.400 personas habitando en nlcleos habitacionales transitorios (Maranzana y Navatta, 2010). Informe Vivienda y
Emergencia Habitacional en la Ciudad de Buenos Aires), 107.841 personas viviendo en Complejos Habitacionales y Barrios Municipales
declarados en emergencia (Elaboracion propia en base a informes de organismos de control del GCBA, Di Filippo (2009) y Dunowicz et al.
(2010, 2009-2010), 15.253 personas en situacion de calle (Informe 2009 "Salud en la Calle" en Ciudad de Buenos Aires. Médicos del Mundo
Argentina. 2009).

2 Estos representan inquilinos sin condicion de hacinamiento en su hogar, que suponemos la base de hogares inquilinos formales, puesto que
el hacinamiento suele caracterizar las condiciones de alquiler informal.

12 PROPUESTAS DE POLITICAS HABITACIONALES
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De este modo, cerca de 756.494 personas que viven en tipologias de habitat precarias y 1.202.051° perso-
nas inquilinas —entre el déficit critico y considerando como problematica la tendencia creciente de alzas de
precios en los alquileres por sobre la evolucion de ingresos de la poblacion- padecen algun tipo de problema
o inseguridad en su situacion habitacional. Esto incluye un amplio espectro que abarca desde la persistencia
de gente viviendo en la calle, hasta la identificacion de determinados perfiles sensibles a la criticidad habita-
cional por su condicion de jovenes, mujeres jefas de hogar, adultos mayores, sujetos con necesidades espe-
ciales, que se conjugan con las limitaciones referidas a los niveles de ingresos’. Una serie de factores concu-
rren a la dilacion de las soluciones, concluyendo en la ausencia de politicas estratégicas capaces de orientar
la accion del Estado, los privados y la comunidad.

En efecto, la politica estatal ha tenido acotados alcances efectivos en relacion con la magnitud y caracteristicas del
déficit. Actualmente, las intervenciones directas del Gobierno de la Ciudad se inscriben en tres lineamientos:

1- La promocion de soluciones habitacionales definitivas mediante créditos dirigidos a sectores medios
con demostracion de ingresos otorgados por el Banco Ciudad, con recursos propios pero mediante una estrategia
de canalizacion de la demanda a través del Instituto de la Vivienda (IVC)°. La construccién de viviendas sociales a
través del IVC’ para grupos de bajos ingresos tuvo un alcance restringido frente al déficit, pues alcanzé un ritmo de
162 viviendas anuales en los tltimos 10 afios, y los programas de mejoramiento del parque habitacional construi-
dos con financiamiento publico en estado de deterioro” demostraron ser insuficientes para abastecer la demanda
de soluciones de rehabilitacion del parque habitacional. No obstante, a este panorama debe sumarse la oferta que
incorpord el ProCreAr mediante su operatoria de desarrollos urbanisticos de 3.700 unidades destinadas a trabaja-
dores asalariados de la ciudad (que actualmente estan en instancia de licitacion de obra).

2- El mejoramiento del espacio publico, infraestructura urbanay servicios en villas y asentamientos, junto
con el impulso de algunas acciones puntuales de regularizacion dominial (villa 19) mediante un conjunto de
programas dispersos en diversos organismos del GCBA® que no atendieron la mejora en la calidad y la recupera-
cion de las viviendas precarias en las villas (situacion que se vio agravada, en las tltimas décadas, por un acentua-
do proceso de crecimiento y densificacion vertical de estas tipologias de habitat). Espacios reducidos, falta de
iluminacion y ventilacion, condiciones de alto riesgo en escaleras de ingreso exterior y falta de barandas en
terrazas que provocan accidentes y muertes evitables, especialmente en los nifios, forman parte del paisaje
cotidiano de las villas de la ciudad.

3 Este valor calculado en base al total de hogares inquilinos por la cantidad de integrantes en el hogar promedio de 3.5 personas. Es decir que
incluye a todos los inquilinos de la ciudad, a aquellos en situacion critica como a los que no.

4 Para profundizar en estos perfiles, ver Capitulo 4 del Diagndstico Socio-habitacional de la Ciudad de Buenos (2013), del Consejo Econoémico y Social.
5 Mediante programas como Mi Casa BA y Mi Primera Casa, recientemente incorporados a la cartera de operatorias del IVC.

6 A través de programas como Vivi en tu casa, Programa de Recuperacion de la Traza de la Ex-Au3, Programa de Rehabilitacion del Habitat del
Barrio La Boca (mediante obras ejecutadas empresarialmente) y Programa de Autogestion de la Vivienda (mediante obras autogestionadas por
cooperativas de vivienda). Todos estos programa son ejecutados -en mayor medida- con fondos provenientes del gobierno nacional (mediante
el Plan Federal de Construccion de Vivienda | y Il) y -en menor medida- de la banca local.

7 Programa Emergencia Cero en Complejos Urbanos, Programa de Rehabilitacion del Conjunto Habitacional Colonia Sola, algunas operatorias
del Programa de Rehabilitacion del habitat del barrio de La Boca, Programa Mejor Vivir y Programa MI Propiedad, todos financiados con fondos
del Gobierno de la Ciudad.

8 Como se vera mas adelante en este informe, actualmente, la politica orientada a villas y asentamientos de la ciudad se implementa desde 4
organismos publicos y 5 programas.

PROPUESTAS DE POLITICAS HABITACIONALES 13
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3- La intervencion ante desalojos y situacion de calle mediante programas de otorgamiento de
subsidios’, alojamiento en paradores y hogares transitorios para personas en situacion de calle, implementa-
dos por el Ministerio de Desarrollo Social. Desde el 2007 hasta el 2013 el presupuesto destinado a estas
intervenciones aumentd en un 201% (pasando de $80.639.104 a $242.804.321), que constituye un fondo
perdido en tanto que son acciones paliativas, de corto plazo, que no resuelven ni revierten las precarias
condiciones de habitabilidad.

El incumplimiento del articulo 31 de la Constitucion de la Ciudad" constituye un sintoma expresivo de la
incomprension que existe acerca del mismo: no hay desarrollo social y econémico de la ciudad si este no
esta acompanado por el desarrollo social y econdmico de su gente.

Finalmente, es de interés sefialar que aun cuando este trabajo atafie a la Ciudad de Buenos Aires, supone
que esta forma parte, desde el punto de vista territorial, econdmico y social, de una trama urbana integrada
también por los partidos del Gran Buenos Aires y su region metropolitana. Por lo tanto, los alcances de este
trabajo aunque se circunscriben al territorio portefio propiamente dicho, requieren de la permanente referen-
cia a un territorio metropolitano que lo excede, y que debe necesariamente apuntar a construir en el mediano
plazo instancias supra jurisdiccionales de gobernanza para atenderlo. Esto se sustenta, amén de las delimi-
taciones geograficas, en que la Ciudad de Buenos Aires es permeable a una gran variedad de procesos de
escala metropolitana que inciden en su cotidianeidad, manifestado por ejemplo, en que cada dia unas dos
millones de personas transitan la Ciudad para trabajar o estudiar, sin dormir en ella. De esta manera, deben
considerarse como factores involucrados en los procesos urbanos, los contextos mas globales y “macro”
que inciden y dialogan con la Ciudad, en términos politicos y econémicos.

Al mismo tiempo, aunque este documento remite a las condiciones locales de vida, éstas se encuentran
vinculadas directamente con un modelo de produccion del habitat que excede los limites metropolitanos. La
matriz distributiva de la Ciudad y el tipo de relaciones productivas y sociales en el que se apoya, se articulan
con un modelo nacional con caracteristicas estructurales similares. En todo caso, analizar la situacion
habitacional de una jurisdiccion solo determina el rol y las especificidades que asume la misma en las
posibilidades reales de acceso a la vivienda, con el concreto objetivo de plantear la necesidad de una estra-
tegia integral de desarrollo urbano, que debe asumir la resolucion del déficit habitacional, entre muchas otras
dificultades, y en necesaria articulacion con muchas de sus respuestas. El desarrollo de la economia urbana,
no es independiente de la calidad y las condiciones de vida de la mano de obra que lo sustenta. En esta
suerte colectiva, la vivienda es un estructurador basico de la vida cotidiana personal y familiar. Una vision
sesgada y simplista de lo habitacional como mero déficit cuantitativo de repuestas expresadas en unidades,

9 Se calcula que el MDS pagé unos 11.000 subsidios en 2010 (a los que hay que adicionarle unos 3.000 subsidios mas que se otorgaron a
familias que no eran nuevos desalojados, sino familias que habiendo cobrado con anterioridad este beneficio y se ampararon judicialmente
para recibir nuevamente el mismo).

10 “ARTICULO 31.- La Ciudad reconoce el derecho a una vivienda digna y a un habitat adecuado. Para ello:

1-Resuelve progresivamente el déficit habitacional, de infraestructura y servicios, dando prioridad a las personas de los sectores de pobreza
critica y con necesidades especiales de escasos recursos.

2-Auspicia la incorporacion de los inmuebles ociosos, promueve los planes autogestionados, la integracion urbanistica y social de los poblado-
res marginados, la recuperacion de las viviendas precarias y la regularizacion dominial y catastral, con criterios de radicacion definitiva.
3-Regula los establecimientos que brindan alojamiento temporario, cuidando excluir los que encubran locaciones.”
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parte de desconocer las complejas articulaciones del hecho urbano y esta destinada al fracaso. Es en el
territorio mixturado donde confluyen distintos estratos de atencion y donde la vivienda propiamente dicha se
conjuga con temas de infraestructuras, espacio publico, produccion, equipamientos, ambientes y patrimo-
nios, por s6lo mencionar algunos de los mas evidentes. Una mirada contemporanea asocia la problematica
habitacional al desarrollo urbano, social y econdmico de la Ciudad, como uno de sus componentes mas
esenciales, pero nunca aislado de sus contexturas.

1- RESTRICCIONES DE ACCESO AL CREDITO HIPOTECARIO

Desde el 2003 los préstamos personales destinados al consumo multiplicaron su participacion en el merca-
do crediticio debido al impulso desarrollado sobre los niveles de consumo de la economia. Hoy representan
el 40% de la cartera total de créditos, mientras que los destinados a la adquisicion o construccion de vivien-
das participan solo del 10%, segun datos de Banco Central del 2012. A ello se agrega que el precio del suelo
crecid entre los afios 2001 y 2012 mas del 160% en dolares.

La aparicion del Programa de Crédito Argentino del Bicentenario —ProCreAr- desde la Nacion en su modali-
dad de emprendimientos urbanisticos plantea el desarrollo de alrededor de 3.700 unidades en la Ciudad de
Buenos Aires destinadas a sectores asalariados mediante créditos subsidiados. Hasta el momento se
encuentra en proceso de licitacion y aprobacion definitiva de normas, previéndose el inicio de las obras a
fines del 2014. En el territorio de la Ciudad se distribuye en dos proyectos: 2.900 unidades en el barrio de
Barracas —Estacion Buenos Aires- y 800 en el barrio de Pompeya —Estacion Sdenz-. La generacion de desa-
rrollos integrales sobre terrenos nacionales subutilizados donde se contempla, ademas de las unidades de
vivienda, las infraestructuras, espacios y equipamientos publicos de jerarquia en cercania a nodos de trans-
ferencia a recalificar, incorpora una nueva variante de proyectos urbanos destinados a la vivienda propia
Unica. Se rompe asi una tendencia que apostaba a la extension urbana en periferias para las politicas publi-
cas, buscando la redensificacion al interior de la Ciudad. Estos proyectos, enmarcados en el objetivo de
mejorar el area sur, si bien por su magnitud no reconocen antecedentes similares en la Ciudad durante los
ultimos 50 afos, todavia son casos que se constituyen en excepcion y aln no significan una politica replica-
ble capaz de afrontar desde su disefio e implementacion la complejidad de los componentes del problema.
Por lo general, en la materializacion de las politicas habitacionales en la jurisdiccion portefia, existen grandes
limitaciones de acceso al crédito. Las articulaciones entre el IVC —organismo actualmente encargado de la
promocion y gestion de politicas de vivienda- y el Banco Ciudad de Buenos Aires al respecto son minimas.
Uno de los casos a sefialar como ejemplo es el programa Mi Primera Casa. Desde mediados de 2012, el IVC
conjuntamente con el Banco Ciudad presentaron un nuevo programa de créditos hipotecarios, denominado
“Mi Primera Casa BA”, orientado a la poblacion mas joven y a los sectores que poseen ingresos medios y
bajos — demostrables, es decir, un ingreso formal-, donde también se ha observado un alcance limitado.
Pues de las 200 mil solicitudes presentadas por familias con problemas de acceso a la vivienda, solo se
efectivizaron 508 créditos hipotecarios. Esto se debe, en parte, al desajuste que existe entre los altos precios
del suelo en la CABA y los montos prestados por el crédito, sumado a las condiciones y requisitos que se
exigen, por lo que s6lo un 0,25% de los solicitantes pudo acceder efectivamente a una vivienda definitiva.
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Por su parte, el Banco Ciudad a partir del afio 2012 lanzo dos lineas de crédito hipotecario adicionales a la
tradicional linea “Ciudad Vivienda”: “Ciudad Vivienda a tasa Variable Escalonada” y “Ciudad Social a tasa
fija”. Sin embargo, estas operatorias no se enmarcan dentro de la politica habitacional de la Ciudad, sino
dentro del conjunto de operatorias habitacionales bancarizadas orientadas al desarrollo del mercado inmobi-
liario, en donde el Banco Ciudad participa del juego del mercado hipotecario y financiero, compitiendo con
otros bancos privados por la clientela.
Ante este escenario, la definicién de una ingenieria institucional de financiamiento dirigida a enfrentar el
déficit habitacional de la Ciudad como objetivo de su desarrollo social y econdmico exige asumir el financiamiento
hipotecario de la banca publica como un instrumento de la politica habitacional, orientada hacia la poblacion exclui-
da del mercado inmobiliario, con criterios de desarrollo econdmico territorial redistributivo y equitativo.
Para ello, resulta necesario redisefiar los formatos vinculados con la utilizacion articulada de tres instrumen-
tos basicos: el préstamo (que facilite el acceso a la vivienda), el ahorro (en forma de esfuerzo propio —trabajo,
gestion y/o capital) y el subsidio (inversamente proporcional al perfil de ingresos, como elemento redistributi-
vo de la riqueza). El modelo combinado de ahorro, préstamo y subsidio escalonado segun el nivel de ingreso
familiar permite otorgar a una familia 0 a un grupo de destinatarios el subsidio parcial (0 hasta totalizar) la
cuota de un crédito hipotecario para la vivienda. Su conjuncion aplicada a territorios predefinidos como
estratégicos en la estructura urbana, es capaz de conjugar desarrollo e inclusion socioespacial (Ver experien-
cia en Chile y Uruguay — Financiamiento y Crédito Hipotecario. Anexo 1).
Un especialista en la materia, el Arq. David Kullock, planted la importancia de construir la decision politica
necesaria para establecer formatos de acceso al crédito a través de una operacion mixta entre el @mbito
encargado de la politica de vivienda (actualmente IVC) y el Banco Ciudad. A partir de modelos financieros
basados en esta asociacion, ambos organismos podran participar activamente, con sus diferentes regulacio-
nes y funcionamientos, en el financiamiento de hogares para la compra de viviendas. Esto implica la necesi-
dad de generar fondos especificos subsidiados por recursos del Estado, en el cual sea posible también
aplicar parte de los beneficios del Banco Ciudad a los subsidios de esta cartera y donde, a la vez, se tomen
en cuenta no solo los registros de ingresos de las familias para la adjudicacion del crédito sino también sus
capacidades de ahorro en un determinado tiempo.
Asimismo, en el marco de este modelo de asociacion financiera, es necesario desplegar activamente forma-
tos institucionales que permitan incorporar crecientemente en los dispositivos de financiamiento la partici-
pacion concurrente de actores sociales y entidades de bien publico (organizaciones sindicales, gremiales,
sociales), contribuyendo a ampliar los alcances de esta herramienta.
Entonces, para dotar de escala el crédito hipotecario y vincularlo de manera virtuosa con la problematica
habitacional de la poblacion en su diversidad, resulta necesario afianzar dos definiciones de politica:

1.1- Incorporar institucionalmente el Banco Ciudad al Sistema Integral de Politica Habitacional
Local, en estrecha vinculacion con el organismo publico responsable de la politica habitacional.
Esto supone constituir lineas de acceso flexibilizadas en sus condiciones de otorgamiento y devolucion,
dirigidas a distintos segmentos de la poblacion deficitaria; mediante la combinacion del manejo de fuentes
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(recursos propios del Banco, recursos propios de la Ciudad, recursos movilizados por actores sin fines de
lucro — fondos sindicales, mutuales, etc.), para destinatarios individualfamiliar (diferenciados por perfiles de
necesidad) o colectivamente organizados (asociaciones, cooperativas, mutuales).

1.2- Crear un Fondo Habitacional de la Ciudad, que alimente la cartera de programas del Sistema
Integral de Politica Habitacional Local, a través de la integracion de recursos tributarios de caracter progresi-
vo, la recuperacion del cupo correspondiente a la CABA en la Ley Federal de Vivienda y recuperos de los
programas actualmente desarrollados por el IVC.
Este Fondo deberia constituirse en la herramienta financiera de un menu de programas orientados a satisfa-
cer la demanda critica, por un lado y por el otro, a dinamizar alternativas para las capas medias con criterios
flexibles que acompafien el desarrollo territorial urbano, al mismo tiempo que resuelven los problemas
habitacionales de la gente. Esto implica:

2.A Financiamiento de la demanda individual familiar de ingresos medios, medios bajos a
través de operatorias asociadas al Organismo publico - Banco Ciudad y con actores y entidades de bien
publico (con esquemas combinados de subsidio, ahorro y crédito segun nivel social econdmico) (Ver Expe-
riencia en Chile — Sistema de Financiamiento de la vivienda. Anexo 1).

2.B Financiamiento de modalidades de produccion de vivienda social (obra nueva, rehabili-
tacion o mejoramiento) mediante pequefas/medianas empresas, organizaciones sin fines de lucro y/o
cooperativas de vivienda y/o de construccion (con subsidio al interés y condiciones preferenciales para
aquellas que estén dirigidas a destinatarios de bajos ingresos y grupos socialmente mixtos y con destino
para alquiler).

2.C Adquisicion de inmuebles para integrar al banco de inmuebles creado por Ley 1.251
de la CABA, a los fines de facilitar el desarrollo de operatorias de produccion habitacional y la creacion de un
Parque Publico de Alquiler Social.

2.D Financiamiento de la rehabilitacion y mantenimiento del parque habitacional existente
de la Ciudad dirigido a facilitar el mantenimiento, mejoramiento y ampliacion del parque edilicio publico y
privado (para consorcios, cooperativas, pequefias empresas, asociaciones, grupos mancomunados, etc.).

2.E Fondo de Garantia para Alquileres.
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2- SITUACION DEL MERCADO DE ALQUILERES

Entre 2001 y 2010, los hogares propietarios disminuyeron del 68% al 56%, mientras que los hogares inquili-
nos crecieron de un 22% a un 29.8%, es decir que hay 43.252 propietarios menos y 115.898 hogares
nuevos que alquilan. Crecio el alquiler formal pero también el informal, bajo la modalidad de piezas en villas.
Entre los inquilinos formales, mas de la mitad son menores de 39 afios y deben cumplir condiciones de
garantias propietarias en la ciudad y meses de depositos, altamente restrictivas que se suman al contexto
de alzas crecientes en los precios del alquiler.
Casi un 12% de los hogares (133.940) residia en hogares bajo tenencia irregular (4 puntos porcentuales mas
que en 2001). Entre ellos, casi el 30% declaraban ser inquilinos. Estos hogares con régimen de tenencia
irregular se concentraban en las comunas 8 (18.7%), 7 (13.65%) y 15 (13.13%)).
Del total de hogares de la ciudad que no logran acceder a la canasta basica de consumo, el 42.5% son inqui-
linos y casi el 30% de los mismos se encuentran en situacion de tenencia irregular.
La concentracion de la poblacion que alquila en las comunas 1 (42.6% de los hogares), la 3 (41.74%), la 5
(34.4%) y la 2 (32,7%) puede vincularse con que en esas areas se concentra casi el 60% de los inquilinatos
y hoteles-pension de la Ciudad, y se localizan algunas de las villas mas pobladas y en pleno crecimiento.
No obstante, el mercado “informal” de hogares en alquiler no ofrece ni precios mas bajos, ni condiciones
ideales de habitacion. Sin embargo, los hogares que no pueden afrontar las condiciones en el mercado
formal" no encuentran otra opcion que el alquiler de una habitacién en un hotel, pension o inquilinato o una
habitacion en una villa, a costa de enormes esfuerzos para alcanzar los valores de alquiler vigentes en una
situacion de total vulnerabilidad frente al locador.
Incluso en el caso de sectores con ingresos medios, que tienen posibilidades de acceder a una vivienda
mediante alquiler formal, sufren las condiciones de la legislacion vigente (Ley Nacional N° 23.091 de 1984),
la cual expresa un marco de proteccion mayor hacia los propietarios que hacia los inquilinos, ya que deben
hacer frente a condiciones de alquiler que resultan arbitrarias.
Por todo esto, se propone ejecutar un conjunto de instrumentos que promuevan la ampliacion del stock
existente de oferta en alquiler y, en general, una mayor accesibilidad del mercado de arrendamiento formal:
2.1 Flexibilizar los requisitos de la actual instrumentacion de la Ley del Sistema de Garantias Banca-
ria de Alquileres (Ley N° 3.720/10) por parte del Banco Ciudad, para ampliar sus alcances a sectores medios
bajos y actuales inquilinos informales mediante la simple demostracion de ingresos y/o la demostracion de
pago de algun alquiler de vivienda inmediatamente previo.

11 Para ingresar a un departamento una familia debe contar con el dinero suficiente como para afrontar al menos tres meses de alquiler (un
mes adelantado, un mes en concepto de comision, y un mes en concepto de depoésito), sumado a los gastos asociados (certificacion de la
garantia y firmas del contrato), una garantia de Capital Federal de familiar directo y de valor equivalente a la propiedad alquilada, e ingresos
comprobables, para los cuales el alquiler no signifique mas del 30%.
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Instrumentar el Sistema de Garantias como parte del Sistema Publico Integral de Politica Habitacional (con
recursos provenientes del Fondo Habitacional de la Ciudad). Se propone que su instrumentacion sea tanto en
formatos individuales como mancomunados 0 asociativos.

Complementar el sistema de garantia con la posibilidad de otorgamiento de subsidios escalonados segun el
nivel socio-economico del grupo familiar (para cubrir meses de ahorro previo y gastos inmobiliarios). En base
a una evaluacion previa de la capacidad de ingreso de las familias, definir el monto del alquiler a pagar por
las familias y el monto a ser subsidiado. Fijar condiciones preferenciales para jovenes, jubilados y pensiona-
dos, mujeres jefas de hogar, mujeres en situacion de salida de violencia doméstica y familias en situacion de
emergencia habitacional.

2.2 Promover la produccion de oferta privada de vivienda social en alquiler (destinados a obra
nueva, rehabilitacion o mejoramiento del parque edilicio existente). Para ello se propone desarrollar incenti-
vos para la generacion de oferta a través de lineas de crédito y exoneraciones tributarias.

2.3 Construir e implementar un Programa de alquiler social de inmuebles de propiedad publica,
desconcentrado a nivel comunal, bajo gestion asociada del Organismo Publico con asociaciones civiles,
ONGS, cooperativas, mutuales, y entidades de bien publico. En funcion del monto del alquiler, fijado por el
organismo publico y en base a los ingresos del grupo familiar, se establece el monto a pagar por la familia y,
de ser necesario, el monto subsidiado (o la ejecucion de un comodato) para poder acceder a la vivienda (Ver
Experiencias de Holanda e Inglaterra —Alquiler social. Anexo 1).

2.4 Creacion de un organismo defensor de los inquilinos, que se encargue de emprender contra las
arbitrariedades que surjan de las relaciones contractuales en el alquiler de viviendas o en el arrendamiento
de hoteles familiares.
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3- INSUFICIENTE PRODUCCION DE STOCK DE VIVIENDA NUEVA

La construccion de vivienda nueva dio cuenta de un dinamismo significativo en los dltimos diez anos,
fendmeno que se expresd en un crecimiento de los permisos de construccion (como se menciono anterior-
mente, el dltimo registro oficial disponible -2012- en la Ciudad de Buenos Aires relevo 1.442 solicitudes de
permisos de construccion correspondientes a casi 1.829.294 m’ de superficie, verificando un aumento de
mas del doble en relacion al 2002, de 690 solicitudes, correspondientes a 297.867 mz), esencialmente desti-
nados a viviendas de categoria alta, adquiridos por sectores de poblacion de alto nivel socioeconémico, que
en muchos casos compran propiedades como inversion —especulacion-. Estas viviendas fueron construidas
de manera concentrada principalmente en las comunas mas enriquecidas, localizadas en el norte de la
Ciudad, mientras que los barrios del sur en su mayoria no vieron modificado su parque habitacional, o bien
protagonizaron procesos de renovacion urbana que desplazaron a los residentes historicos de la comuna
(como en sectores de La Boca, Barracas o Puerto Madero).

Por otra parte, desde el IVC, se desarrollaron programas que promueven la construccion de viviendas nuevas
siguiendo la misma ldgica de produccion que el mercado, es decir, localizando a las familias de menores
recursos en las zonas olvidadas de la ciudad (con concentracion en la comuna 8), configurando una zona
degradada de la ciudad, con falta de acceso a infraestructura socio-urbana. Estas intervenciones se imple-
mentan a través de: a) diversas operatorias de construccion directa del Estado que ejecutan un modelo de
produccion empresarial de vivienda social: “llave en mano” del Programa de Recuperacion de la Traza de la
ExAu3, vivienda nueva del Programa de Rehabilitacion del Barrio de La Boca, el Programa “Vivi en tu Casa”
para satisfacer la demanda general de vivienda; y b) el Programa de Autogestion para la Vivienda (PAV), que
si bien es un programa de financiacion de la demanda mediante crédito hipotecario, involucra la compra de
tierra, la construccion de las viviendas mediante la produccion autogestionaria y la contratacion de un equipo
técnico interdisciplinario, habilitando el acceso a la centralidad urbana a sectores populares. No obstante, las
trabas burocraticas del gobierno local, la desactualizacion presupuestaria y/o sub-ejecucion del presupuesto
presentan grandes limitaciones para la posibilidad de acceso a una vivienda en la ciudad. Estos programas
finalizaron en los Ultimos 10 afios un total de 1.626 viviendas, a un promedio de 162 viviendas al afo; clara-
mente insuficientes frente al déficit habitacional existente .

Por ende, la escasa capacidad de produccion de obra nueva por parte del sector publico y el desajuste de la
oferta privada en relacion, tanto con las caracteristicas socio-econémicas y demograficas de la poblacion
€omo por su concentracion barrial, requieren redefiniciones que permitan estrechar esas distancias.

Se propone entonces estimular la capacidad productiva de viviendas nuevas y mediante rehabilitacion
edilicia, incorporando al Sistema Integral de Politica Habitacional Local, el desarrollo sistematico de tres
modos de produccion de vivienda, habitat e infraestructura barrial: el modo de produccion estatal, el modo
de produccion privado y el modo de produccion autogestionario asi como explorar la posibilidad de gestiones
mixtas.

12 Es importante notar que este calculo de produccion de vivienda no tiene en cuenta la produccion realizada por programas destinados a
villas y asentamientos (PRIT).
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Cada modalidad debera desarrollar operatorias con caracteristicas y perfiles diferenciados y adecuados a las
necesidades diversas de la poblacion y el desarrollo urbano de la CABA: familias de bajos recursos, inquilinos
de sectores medios bajos, jovenes, mujeres jefas de hogar, jubilados y pensionados, mejoramiento barrial
integral en villas y asentamientos, en el contexto de los perfiles socio-productivos que se desarrollan en las
distintas comunas".

En relacion al modo de produccion estatal, se considera necesaria la conformacion de empresas estatales
de produccion de vivienda social y/o obras de infraestructuras asociadas. Estas empresas obtendran recur-
sos provenientes del Fondo Habitacional de la Ciudad. Pueden articular la produccion de componentes y
partes y la provision de insumos con el modo de produccion autogestionario e intervenir privilegiadamente
en el mejoramiento habitacional y urbano en villas y asentamientos.

En relacion a la produccion en manos privadas de vivienda social se propone desarrollar instrumentos de
incentivo como la definicion de areas de interés para la concesion de los incentivos tributarios en las que se
promovera el desarrollo de obras nuevas, refaccion o reciclaje; exenciones impositivas; créditos a bajo costo
para materiales y maquinarias de produccion y su vinculacion con el financiamiento de la demanda en el
marco de los lineamientos previstos en el Fondo Habitacional de la Ciudad.

En relacion al modo de produccion autogestionario, se propone ampliar alcances y profundizar contenidos de
la Ley 341/00 de Autogestion de la Vivienda de la CABA, financiandola en el marco del Fondo Habitacional de
la Ciudad, redefinir y simplificar la ingenieria institucional de su ejecucion a través de la creacion de un
ambito o gerencia integrada en el organismo responsable y capacitar especializando a los cuadros técnicos
estatales asignados a su implementacion (Ver experiencia Ciudad de Buenos Aires - La Ley 341 y el Progra-
ma de Autogestion de la Vivienda y Experiencia en Uruguay - Sistema Cooperativo de Vivienda por Ayuda
Mutua. Anexo 1).

También se sugiere complementar este tipo de politicas de autogestion con capacidades productivas propias
de organizaciones sociales de base y/o entidades de bien publico (organizaciones sindicales, gremiales,
sociales) y con trabajadores dignamente remunerados (Ver Experiencia Torres San Jorge — Ciudad de Buenos
Aires. Anexo 1).

Desarrollar las politicas complementarias que acompafien los procesos autogestionarios de vivienda, como
son Programas de Vivienda Transitorias, Programa de Pre-Obra y la articulacion de procesos bajo modo de
produccion estatal, como creacion de centrales estatales de provision de maquinas y herramientas y de
suministro de materiales.

La construccion de obra nueva de vivienda —mediante cualquiera de los modos de produccion propuestos-
debe contemplar también, desde una conceptualizacion de integralidad el problema del acceso al habitat, la
produccion de infraestructura y equipamiento comunitario, de modo que las nuevas viviendas no solo resuel-
van el acceso a un techo sino también habiliten procesos de integracion social.

13 De acuerdo al informe de la Secretaria de Planeamiento del Ministerio de Desarrollo Urbano (2013) los usos comerciales se concentran en
las comunas de la zona centro de la Ciudad (centralmente en las comunas 1, 2, 3, 5 y 14). Por su parte, los usos productivos industriales
—orientados a la produccion de quimicos, alimentos y bebidas, productos textiles, metalicos, muebles, edicion e impresion, construccion- son
relevantes en las comunas de la zona sur (particularmente en la comuna 4, 1a 8 y la 9, como también en la 15). No obstante interesa sefialar
que si bien hay un mayor desarrollo industrial en las comunas del sur es también alli donde se observa el mayor nivel de desocupacion
(Comision de Industria, CEyS, 2013).
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Cooperativa La Fabrica - MOI

Fuente: Relevamiento fotografico elaborado por la Lic. Kaya Lazarini y Mg. Cecilia Zapata. CABA. Marzo-Julio 2013.

En vistas a un proceso constructivo sustentable, especialistas de la UOCRA consultados han manifestado la
importancia de que se tome en consideracion en el disefio de las operatorias, la cuestion ambiental y el uso
racional y eficiente de la energia.

Estas cuestiones tienen lugar en el plano juridico local e internacional. A través de la Ley N° 24.295 la Argen-
tina aprob6 -en el afo 1994- la Convencion Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio Climéatico —adop-
tada en New York en mayo de 1992 y abierta a la firma en Rio de Janeiro en junio de ese mismo afo- que
tiene por objetivo: “Lograr, de conformidad con las disposiciones pertinentes de la Convencion, la estabiliza-
cion de las concentraciones de gases de efecto invernadero en la atmosfera a un nivel que impida interferen-
cias antropogenas peligrosas en el sistema climatico. Ese nivel deberia lograrse en un plazo suficiente para
permitir que los ecosistemas se adapten naturalmente al cambio climatico, asegurar que la produccion de
alimentos no se vea amenazada y permitir que el desarrollo econémico prosiga de manera

14

sostenible”".

14 Articulo 2. Disponible en: http://www.infoleg.gov.ar/infolegInternet/anexos/0-4999/699/norma.htm
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Asimismo, en el afio 2001, mediante la Ley N° 25.438, se aprobo el Protocolo de Kyoto de la Convencion
Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio Climatico -adoptado en Kyoto, Japon en diciembre de 1997-
en el cual con el fin de promover el desarrollo sustentable cada una de las partes se comprometen, entre
otras cuestiones, a: fomentar la eficiencia energética, asi como investigar, promover, desarrollar y aumentar
el uso de formas nuevas y renovables de energl'a”.

A esto se le suma el Decreto 140 del afio 2007 en el que se declara de interés y prioridad nacional el uso
racional y eficiente de la energia; y se aprueban los lineamientos del Programa Nacional de Uso Racional y
Eficiencia de la Energia (PRONUREE), destinado a contribuir y mejorar la eficiencia energética de los distintos
sectores consumidores de energia™.

Este programa establece una serie de acciones a desarrollar en el mediano y largo plazo, y en el que se inclu-
ye a la vivienda tomando en cuenta los siguientes ejes:

-Viviendas nuevas:

e Iniciar las gestiones conducentes para el disefio de un sistema de certificacion energética de
viviendas. Establecer indices maximos de consumo, tanto de energia eléctrica como de energia térmica.

e Desarrollar convenios de cooperacion con camaras de la construccion, colegios de arquitectos e
ingenieros, y universidades.

e Introducir en las facultades de ingenieria y de arquitectura la eficiencia energética de las edifica-
ciones como criterio de calidad de las viviendas.

e |niciar las gestiones conducentes para la reglamentacion del acondicionamiento térmico en
viviendas, establecer exigencias de aislamiento térmico de techos, envolventes, ventanas y pisos ventilados
de acuerdo a diferentes zonas térmicas del pais.

e Incluir el uso 6ptimo de la energia solar en la fase del disefio arquitectonico y en la planificacion
de las construcciones (tanto para calentamiento como para iluminacion).

e |niciar acciones junto al Ministerio de Ciencia, Tecnologia e Innovacion Productiva, para promover
el desarrollo y la innovacion tecnologica en materiales y métodos de construccion.

-Viviendas en Uso:

e Desarrollar un sistema de incentivos para la disminucion del consumo de energia que incluya, por
ejemplo, financiamiento preferencial para medidas destinadas a reducir el consumo.

e Disefiar una estrategia para la implementacion masiva de sistemas de calentamiento de agua
basados en energia solar, especialmente en poblaciones periféricas.

e Implementar un programa nacional de aislamiento de viviendas que incluya techos, envolventes
y aberturas.

15 Articulo 2, punto 1.a, apartado i. Disponible en: http://www.infoleg.gov.ar/infolegInternet/anexos/65000-69999/67901/norma.htm
16 Articulo 1y 2. Disponible en: http://www.infoleg.gov.ar/infoleginternet/anexos/135000- 139999/136078/norma.htm
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En base a estas recomendaciones realizadas por los expertos y lo analizado hasta aqui, se propone:

3.1 Impulsar y promover politicas de construccion de vivienda nuevas y de rehabilitacion edilicia —e
infraestructura barrial asociada- que llevan adelante procesos constructivos sustentables, mediante 3 mode-
los de produccion: el modo de produccion estatal, el modo de produccion privado y el modo de produccion
autogestionario (asi como explorar la posibilidad de gestiones mixtas y de asociacion).

3.2 Establecer acuerdos y convenios colectivos entre universidades, centros profesionales, camaras
industriales y empresariales, empresas distribuidoras de energias, y organismos tecnoldgicos (entre otros);
en torno al disefio e implementacion de proyectos habitacionales orientados a promover un uso mas eficien-
te de los recursos energéticos (tanto eléctrica como térmica).

3.3 Fomentar espacios de capacitacion y talleres hacia la poblacion involucrada sobre los concep-
tos generales de energia, tipos de energias, usos, y eficiencia energética.

3.4 Impulsar la produccion y distribucion de materiales constructivos sustentables en términos
ambientales y energéticos, y también sustentables en términos de calidad habitacional.

3.5 Promover esta practica desde organizaciones cooperativas vinculadas a la construccion.

Cooperativa El Molino - MOI

Fuente: Relevamiento fotografico elaborado por la Lic. Kaya Lazarini y Mg. Cecilia Zapata. CABA. Marzo-Julio 2013.

Los tres ejes programaticos propuestos hasta aqui en los apartados 1-2-3 necesitan de un abordaje del
problema de la vivienda que parta de una concepcion de integralidad que se exprese en una nueva institucio-
nalidad y en la ejecucion de intervenciones conexas que se presentan en los capitulos subsiguientes.
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4- NECESIDAD DE UNA NUEVA INSTITUCIONALIDAD HABITACIONAL

Desde el 2007, el Instituto de Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires, historicamente encargado de resolver
la problematica habitacional, se encuentra vaciado de sus funciones tradicionales, las cuales fueron transfe-
ridas a otros 6 organismos de distintos rangos y jerarquias, dificultando una posible articulacion instrumental
de la politica. Esto repercutié no sdlo en una desarticulacion organica de las politicas y programas orientados
a atender a la poblacion portefia con dificultad de acceso a la vivienda, sino también en una fragmentacion
territorial de la politica, pues se verifico una distribucion territorial de los organismos y sus competencias.
Actualmente, a escala local, el déficit habitacional no ha sido abordado desde politicas habitacionales con
perspectiva de integralidad. Esto se explica en gran parte, porque la institucionalidad vigente se encuentra
fragmentada y dispersa debido a que no se han construido decisiones de politicas que asuman la gravedad
del déficit habitacional'” como obstaculo al desarrollo social y econémico de la ciudad en su conjunto.

Para revertir esas definiciones e instalar las propuestas aqui presentadas se propone:

4.1 Crear el Sistema Integral de Politica Habitacional Local, constituido por el Ministerio de Habitat
y Vivienda de la Ciudad, el Fondo de Habitat y Vivienda de la Ciudad, el Banco de Inmuebles de la Ciudad y el
Banco Ciudad, como sus herramientas principales.

4.2 Crear el Ministerio de Habitat y Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires en el marco institucional
del gobierno local, como drgano de aplicacion dirigido a implementar una politica integral de habitat y vivien-
da, sobre la base de criterios inclusivos, integradores y federales, y asumir un rol articulador de los diferentes
actores y agentes del Sistema de Politica Habitacional Local, tanto publicos como privados.

El objetivo principal de este organismo debe ser ajustar la oferta habitacional a las necesidades reales de la
poblacion a través de diversas herramientas y programas que atiendan tanto a la reorganizacion del stock
existente, como a la generacion de nuevo stock habitacional, con capacidad de planificacion y efectos de
escala.

Esta institucion centralizada -el Ministerio- debe reemplazar la multiplicidad de organismos y politicas
difusas que dan respuestas paliativas al déficit habitacional para pasar a hacerlo a nivel comunal desde un
enfoque de integralidad que requiere una profunda transformacion de los actuales disefios institucionales,
pasando de las estructuras gerenciales sectorizadas a programas integrados por tematicas, que simplifiquen
los circuitos burocraticos y agilicen la comunicacion ida y vuelta desde los 6rganos decisores de las politicas
hasta la planificacion territorial y participativa a escala comunal, asi como la interaccion con el conjunto de
actores del sistema involucrados por el tipo de tematica habitacional impulsada.

17 Para profundizar en el déficit habitacional, ver Capitulo 2 y 3 del Diagndstico Socio-habitacional de la Ciudad de Buenos (2013), del Consejo
Econdmico y Social de la Ciudad.
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En base a estas recomendaciones realizadas por los expertos y lo analizado hasta aqui, se propone:

4.3 Crear el Fondo de Habitat y Vivienda de la Ciudad, a ser instrumentado por el Ministerio de
Habitat y Vivienda para desplegar el conjunto de lineamientos de politicas previstos en el apartado 2, en
funcion de las caracteristicas y perfiles de la poblacion demandante y estimulando las capacidades del
conjunto de actores del sistema involucrados por tematica.

Para la viabilidad de esta propuesta, este fondo se debe alimentar de recursos tributarios de caracter progre-
sivo, la recuperacion del cupo correspondiente a la CABA en la Ley Federal de Vivienda y recuperos de los
programas actualmente desarrollados por el IVC.

4.4 Instrumentar el Banco de Inmuebles bajo el ambito del Ministerio como herramienta de planifi-
cacion territorial de la politica habitacional (nutrido por transferencias, compras y expropiaciones).

4.5 Elaborar diagnosticos comunales territorializados del déficit integrando la politica habitacional
con la de desarrollo urbano. Con base en dichos diagndsticos, orientar las propuestas a desarrollar con el
conjunto de actores del sistema, a través de los distintos lineamientos propuestos.

Por ello, el organismo deberia desarrollar una re-ingenieria institucional de derivacion de competencias que
permita una planificacion operativa territorializada a nivel comunal. Adicionalmente, este proceso debe
incluir procesos de evaluacion y monitoreo con control social.

4.6 Articular el Ministerio de Habitat y Vivienda con experiencias populares de economia social,
destinadas a facilitar el desarrollo de la autogestion y la diversificacion de la economia, que facilite la repro-
duccion ampliada de la vida, a través de cooperativas, empresas sociales, mutuales y demas entidades sin
fines de lucro, que produzcan bienes de uso a través de trabajo genuino y dignamente remunerado. Esta
articulacion deberia establecerse mediante un organismo publico encargado de estimular el desarrollo de
estas organizaciones. En este sentido, se recomienda crear el Instituto de Asociativismo Social de la CABA
(IAS).

4.7 Descentralizar y diversificar los modelos de gestion de las politicas habitacionales, mediante la
creacion de instancias de participacion popular organizadas en ambitos institucionales con caracter
co-decisorio. En este sentido, es necesario que el Estado local profundice el trabajo en comun con el conjun-
to de actores del sistema, incluidas las organizaciones socio-territoriales mediante la diversificacion de las
politicas publicas y el impulso de procesos de descentralizacion social.
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5- FALTA DE ARTICULACION CON UNA POLITICA DE ACCESO AL SUELO URBANO.

En el ultimo Censo, se verificd que un 20% del parque habitacional se encuentra deshabitado. Si bien es
probable que esa categoria esté englobando oficinas, consultorios, etc., el porcentaje de viviendas ociosas
aument con respecto a los dos censos anteriores. En la evolucion histérica de los inmuebles ociosos'® de la
Ciudad es posible observar que en 1991 existian 31.559 viviendas deshabitadas mientras que en el afio
2001 el aumento fue significativo, alcanzando las 126.956 viviendas deshabitadas (un 300% de aumento
con respecto al censo anterior). En los ultimos 20 afios, las viviendas ociosas aumentaron 9 veces. También
existe un significativo stock de inmuebles de tipo fabril o industrial en barrios de la zona sur, que permanecen
sin uso efectivo, parte de los cuales podrian refuncionalizarse en viviendas para trabajadores y capas
medias, acompafando el desarrollo de la politica de distritos especiales con un componente habitacional
explicito.

El suelo urbano y el parque edilicio subutilizado son recursos estratégicos para orientar el desarrollo
economico-territorial. El Estado local intervino promoviendo areas de oportunidades urbanisticas mediante
la definicion de distritos especiales para el desarrollo industrial o la expansion urbana o desprendiéndose de
su patrimonio edilicio, pero no ha vinculado estas medidas con la atencion de las necesidades habitacionales
de la poblacion de la Ciudad, atendiendo a que este aspecto también es constitutivo del desarrollo econémi-
co de la Ciudad. Tampoco ha dado sefiales de aliento a la efectiva utilizacion del parque ocioso. Esta desarti-
culacion constituye uno de los problemas centrales para integrar la planificacion urbana y el ordenamiento
territorial con la atencion de las necesidades habitacionales.

En base a esta caracterizacion, se propone:

5.1 Implementar medidas de caracter normativo para regular la utilizacion y uso del suelo urbano
de la Ciudad de Buenos Aires, de manera cruzada, es decir, mediante medidas impositivas en el norte y de
subsidios en el sur (Ver experiencia en Espania — Politica de suelo urbano frente a la especulacion inmobilia-
ria. Anexo 1).

5.1.1 Utilizar instrumentos de regulacion de los usos del suelo sancionados en el PUA -Plan
Urbano Ambiental- atin no instrumentados (o ejecutados de manera subsidiaria al mercado) y vincularlos con
el acceso al suelo y la promocion de operatorias habitacionales de interés social, tales como la revision del
calculo de la contribucion territorial y la exencion de ABL y de derechos de construccion.

5.1.2 Incorporar innovaciones normativas como la definicion de zonas especiales de
interés social (con facilidades impositivas y crediticias para operatorias habitacionales destinadas a la
atencion del déficit), tasas impositivas a la mayor constructibilidad/edificabilidad y a la valorizacion inmobi-
liaria por la realizacion de obras publicas -0 exencion en caso de desvalorizacion- para regular y subsidiar
buenas localizaciones para la atencion del déficit habitacional.

18 Se entiende por inmueble ocioso a aquel que se encuentra deshabitado o no utilizado en forma permanente, sin causa justificada, por el
plazo de 6 (seis) meses. Este desuso puede ser porque no existe ninguna edificacion en él o no se desarrolla ninguna actividad en él, su estado
de deterioro es avanzado y/o fue declarado inhabitable por resolucion municipal y/o remite a obras en construccion que se encuentran
paralizadas.

PROPUESTAS DE POLITICAS HABITACIONALES 27



Consejo Econdmico y Social de la Ciudad de Buenos Aires

5.1.3 Modificar el Codigo de Edificacion para restringir la edificabilidad en una zona y
aumentarla en otras que se quiera estimular”.

5.1.4 Complementar la definicion de areas/distritos especiales para la promocion del
desarrollo industrial, estableciendo zonas de interés social dentro y/o adyacentes a dichos distritos que
articulen medidas de captacion de suelo y promocion de operatorias habitacionales destinadas a la atencion
del déficit; mediante, por ejemplo, la refuncionalizacion de parte del stock de inmuebles de tipo fabril o
industrial existente en las zonas en viviendas para trabajadores y capas medias (mediante estrategias de
reciclaje).

5.2 Poner en funcionamiento el Banco de Inmuebles del Estado local - sancionado por la Ley N°

1.251 (ya sea mediante la recuperacion o refuncionalizacion de predios existentes —de tipo fabril o industria-
les- en desuso publicos y/o privados -mediante estrategias de reciclaje-, compra de inmuebles en manos
privadas, donacion y/o transferencia, expropiacion).
Ademas, comunalmente diagnosticado el déficit, se propone la utilizacion de este Banco como herramienta
del Sistema Integral de Politicas Habitacionales Local segun el estado de demanda potencial de vivienda que
exista en cada comuna de la ciudad, en articulacion con el Banco Ciudad, el organismo publico responsable
de vivienda y el Parque Publico de Alquiler Social (propuesto en el apartado 2) - (Ver Experiencia en Uruguay
- Cartera de inmuebles para viviendas de interés social (C.l.V.I.S.). Anexo 1).

5.3 Instrumentar una Oficina de Bienes Inmuebles de la Ciudad de Buenos Aires que releve y siste-
matice periddicamente los usos efectivos y condicion de los inmuebles de la Ciudad (uso residencial, comer-
cial, cultural, fabril/industrial, de bien com(n o publico, u otros usos sociales) y que detecte el caracter ocioso
de los inmuebles. A partir de la identificacion de su condicion de ocioso, se propone su articulacion con el
Sistema Integral de Politica Habitacional de la Ciudad para penar su desuso (como se plantea a continuacion
en la propuesta 5.4) y/o ponerlo a disposicion de alternativas de intervencion estatal para la resolucion del
déficit mediante su efectivo uso residencial, comercial, cultural, de bien comdn o publico, u otros usos socia-
les. Este stock de viviendas integrara el parque publico de alquiler social en gestion asociada con entidades
de bien publico y provendra de propiedades de la Direccion General de Administracion de Bienes de la
Ciudad Autonoma de Buenos Aires (DGAB); los cuales deben ser aptos o refuncionalizables con destino
vivienda o adquiridos para esos fines.

19 Es importante notar que en la actualidad se reglamenta una gran cantidad de excepciones al Cadigo de Edificacion que abonan a la especu-
lacion inmobiliaria. Por lo tanto, algtin tipo de regulacion orientado por un criterio de equidad social requiere de una fuerte decision politica.
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5.4 Gravar la tenencia de viviendas, terrenos o predios (fabriles o industriales) en desuso impositi-
vamente a través de un tributo progresivo en funcion del tiempo en que se encuentra deshabitada, en pos de
dar pleno cumplimiento al principio de la funcion social y ambiental de la propiedad. Los propietarios de los
inmuebles declarados ociosos pueden proponer ceder su uso para ser gestionados en régimen de alquiler
social por el Estado, por lo que en este caso, se los eximira del pago del impuesto inmobiliario por el tiempo
de que el inmueble se encuentre alquilado. Luego de un plazo determinado de tiempo (que podria ser de 60
meses) que el inmueble no es incorporado a la oferta inmobiliaria, el propietario no da cumplimiento al
gravamen impositivo ni es cedido para su gestion estatal, el usufructo del mismo pasa a manos del Estado
para ser afectado a la resolucion del déficit habitacional de la Ciudad de Buenos Aires. Lo recaudado por el
cobro de este impuesto abastecera el Fondo Habitacional de la Ciudad (Ver Experiencias de Colombia y
Brasil. Politica de suelo urbano. Captacion de plusvalia urbana. Anexo 1).

5.5 Estimular la sancion de una ley que impida la venta, por parte del GCBA, de tierras fiscales a
privados a los fines de afectarla a intervenciones estatales con destino publico, y preferentemente orienta-
das, a programas integrales de cualificacion del espacio publico, produccion habitacional y produccion de
areas verdes.
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6. DETERIORO DEL PARQUE HABITACIONAL PUBLICO Y PRIVADO DE LA CIUDAD.

Los conjuntos habitacionales han sido una de las formas de produccion de vivienda social promovidos por la
accion directa del Estado. Segtn Dunowicz et al. (2009b) en el ultimo siglo se realizaron en la Ciudad de
Buenos Aires mas de 120 intervenciones mediante accion directa por parte del Estado que involucraron a
43.678 viviendas, ya sea en tipologias de viviendas colectivas como en barrios de vivienda individual. De
estas viviendas, el 56% muestran un deterioro material prematuro y con fuerte desarticulacion del entrama-
do comunitario de sus pobladores. A esto se le suma la vulnerabilidad legal, pues sélo el 40% de estas
viviendas estan escrituradas. Si se toma en cuenta la localizacion de estas tipologias de viviendas, se obser-
va que la mayoria de los complejos y barrios municipales en situacion de deterioro se encuentran mayor-
mente en las comunas 4, 7 y 8, en el sur de la Ciudad. En este sentido la reciente experiencia francesa surgi-
da del estudio de Anne Lacatton y Jean Philippe Vassal (Druot: 2011) resulta un interesante antecedente
adaptable a nuestras circunstancias, donde proyectos de mejoramiento integral y dotacion de equipamientos
surgen en una ajustada economia de recursos que mediante inteligentes proyectos son capaces de poner en
valor este patrimonio edificado.

De manera adicional a esta problematica de la edificacion publica, existe un creciente problema de degrada-
cion edilicia de viviendas privadas. En relacion a esas tipologias de habitat —extendida en la Ciudad- no existe
un diagndstico ajustado del grado de deterioro de su parque habitacional ni algun tipo de control sistematiza-
do por parte del Estado. No obstante, en los barrios mas antiguos de la Ciudad de Buenos Aires es posible
verificar a simple vista una gran cantidad de edificios con alto nivel de deterioro, y hasta es posible encontrar
inmuebles apuntalados de manera preventiva para evitar posibles derrumbes o desprendimientos. Esta
degradacion del parque habitacional privado aun no es identificado como problematica que necesita del
accionar estatal, y por ende, no son objeto de politicas publicas.

Los complejos que han sido objeto de la accion estatal son aquellos mediados por la accion judicial a partir
de la declaracion de su situacion de emergencia, en un marco donde las obras desarrolladas priorizaron la
valorizacion del espacio publico. No obstante, las intervenciones desplegadas mostraron un desempefio
irregular, con subejecuciones presupuestarias significativas y con propuestas de solucion que no buscaron
resolver en el largo plazo el deterioro originario, sino simplemente se desarrollaron obras de infraestructura
paliativas. Consecuentemente, todavia el mantenimiento edilicio no es percibido como inversion estratégica
para la Ciudad, sino mas bien un gasto por el conjunto de los actores del sistema. Por ello, se propone:

6.1 Diagnosticar periddicamente el estado de situacion del parque habitacional existente, ya sea
tanto de viviendas construidas por el Estado como las construidas de la mano del sector privado e identificar
las obras y/o refacciones necesarias para la rehabilitacion de los inmuebles.

6.2 Fortalecer las politicas de rehabilitacion y mejoramiento de la vivienda social existente, en
programas definidos con la poblacion residente orientados tanto a equipamiento como al mejoramiento de
viviendas. Esta estrategia deberia ser ejecutada de manera autogestiva a través de cooperativas de manteni-
miento con trabajadores dignamente remunerados (conformadas por vecinos de los propios complejos y/o
externos), bajo la coordinacion publica y la participacion activa de los vecinos implicados (Ver Experiencia de
Francia — Mejoramiento y rehabilitacion de conjuntos urbanos. Anexo 1).
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6.3 En el marco del Fondo de Politicas de Vivienda y de operatorias con participacion del Banco
Ciudad, crear un programa destinado a la Rehabilitacion y Mantenimiento del Parque Habitacional Privado
mediante una politica de crédito a tasa flexible. Con el recupero del sistema crediticio para el sector privado
se retroalimentaria el Fondo.

6.4 Implementar una politica de exencidn impositiva a los consorcios de edificaciones privadas que
lleven adelante politicas de mantenimiento edilicio y/o, para aquellas obras que necesiten de una mayor
inversion de capital, fomentar el acceso al crédito para la rehabilitacion de inmuebles deteriorados. Esta
medida estimularia una practica de prevencion edilicia en los consorcios y reduciria el indice de degradacion
edilicia del sector privado del parque habitacional.

6.5 Impulsar la modificacion de la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal a fin de reestructurar la
administracion consorcial de los edificios, permitiendo la conformacion de cooperativas de administracion de
propiedades para tal fin, que incorpore las trayectorias y necesidades de los habitantes de modo tal que los
residentes junto con el ambito institucional publico (Ministerio de Habitat y Vivienda) puedan trabajar de
manera mancomunada en torno a las problematicas habitacionales sin que recaiga la responsabilidad
solamente en la organizacion de los habitantes.
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7.LA PROBLEMATICA EN VILLAS Y ASENTAMIENTOS.

En la dltima década, el incremento de la poblacion residente en villas y asentamientos fue del 52.3%. La
dificultad del acceso a opciones formales en propiedad o alquiler, ha contribuido a profundizar la presion
sobre el mercado inmobiliario informal, por medio del cual numerosas familias acceden a piezas o habitacio-
nes compartidas en villas, pagando montos que llegan a los 2.000 pesos mensuales (montos que igualan o
superan lo que se paga en barrios de clase media) para vivir en situacion de extrema precariedad y con total
desproteccion juridica. La existencia de elementos deficitarios en la vivienda —ya sea por su infraestructura
0 su tipo-, la situacion (regular o irregular) de tenencia y la presencia de hacinamiento dan cuenta de una
fuerte brecha entre la situacion de las villas y asentamientos, por un lado, y la Ciudad formal por el otro
(Observatorio de la Deuda Social, 2014).

En este sentido, el Estado carece de un abordaje integral. Como se pudo observar en un informe realizado en
el marco de la Comision de Vivienda sobre las politicas habitacionales desarrolladas en la Ciudad de Buenos
Aires, el Programa de Reintegracion, Integracion y Transformacion de Villas y NHT (PRIT) que inicialmente
tenia la funcion de centralizar todas las politicas destinadas al acceso a los servicios publicos y viviendas en
las villas de la Ciudad (construccion de viviendas, apertura y pavimentacion de calles, mantenimiento y
mejoramiento de la habitabilidad como la provision de red eléctrica, cloacas, agua potable, desagiies pluvia-
les, entre otros), quedo reducido en sus funciones. A partir de 2008 el ejecutivo transfirié parte de esas activi-
dades a otros programas”’. Esto generé una fragmentacion y descoordinacion de las politicas dirigidas a
intervenir en villas, al tiempo que tomaron protagonismo areas y programas gubernamentales orientados a
atender la emergencia en las villas.

Ante este escenario, se propone:

7.1 Reunificar institucionalmente la intervencion social y urbanistica en villas (Programa Integrado
bajo la drbita del Ministerio de Habitat y Vivienda de la Ciudad —descripto anteriormente-).

7.2 Impulsar proyectos especiales de reurbanizacion integral por cada villa de la Ciudad o por
agrupamiento de barrios cercanos, incluidos en una estrategia de desarrollo territorial mayor, haciendo
efectiva la implementacion de la Ley 148/98 que incluya de manera explicita el mejoramiento habitacional
de las viviendas -convirtiéndolas en viviendas dignas- y el acceso efectivo de la poblacion villera al conjunto
de alternativas de politica habitacional de la Ciudad, como parte de las operaciones de mejoramiento integral.
Estos proyectos requieren disefios concertados y con amplia participacion de la poblacion involucrada.

Los proyectos de reurbanizacion deben contemplar cambios urbanisticos, sociales y economicos, que impliquen la
incorporacion fisica o socio-fisica de ese territorio al resto de la estructura de la ciudad en igualdad de condiciones,
lo que significa proveer la misma calidad de espacio publico, equipamientos, infraestructura, servicios y vivienda
digna que al resto de los portefios, como también posibilitar en ese proceso el desarrollo de emprendimientos
productivos, comerciales y de servicios —ya sea en el marco de la economia social y/o empresarial- que contribu-
yan al fortalecimiento de las economias populares bajo el acceso a actividades laborales formales. Es necesario
articular la cuestion econdmica-productiva y de empleo con las politicas habitacionales y de viviendas ligadas a
cada territorio.

20 A partir del 2008, la politica orientada a villas y asentamientos de la ciudad se implementa desde 4 organismos: el IVC, el cual ejecuta el
Programa de Reintegracion, Integracion y Transformacion De Villas; la UGIS que realiza Intervencion Social en Villas de Emergencia y N.H.T; la
Corporacion del Sur S.E., que ejecuta el PROSUR Habitat para la regularizacion de asentamientos irregulares; y la SECHI, que despliega su
accionar mediante las direcciones de habitat (que se ocupa de la puesta en valor del espacio publico en villas) y la de inclusion social (que
apunta a fortalecer las capacidades humanas de los habitantes de la villa).
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En este sentido, cada proyecto de reurbanizacion implica que el gobierno (local y también nacional) interven-
ga rehabilitando, en la medida de lo posible, el parque fisico construido y el capital social popular existente.
Dada la tradicional densidad poblacional de las villas y el crecimiento de la magnitud de la poblacion recien-
temente llegada y en condicion de alquiler informal, es necesario, en forma simultanea, articular un amplio
acceso al mercado de alquiler formal y otras alternativas de acceso a la vivienda en la ciudad (como la
produccion cooperativa autogestionaria). Esto posibilitaria un proceso de descongestion de la villa y habilita-
ria dindmicas de esponjamiento” y liberacion de suelo necesario para la rehabilitacion urbana y la mejora
efectiva de las viviendas aptas para ser mejoradas. En este sentido, es posible deslindar poblacion de paso
de poblacion permanente en condicion de alquiler, estableciendo antigiiedades minimas para acceder a
politicas de subsidios y facilidades para ingresar en sistemas de alquiler social para los habitantes tempora-
rios y mas recientes.

Este marco incluye la provision y el mejoramiento de todos los equipamientos, servicios, infraestructuras y
viviendas necesarias para optimizar sustantivamente las condiciones de vida de la poblacion. Esto se podria
implementar mediante el desarrollo de experiencias piloto de rehabilitacion que aporten en la concrecion de
los planes generales de reurbanizacion, impulsados por organizaciones de villas de manera autogestiva (con
apoyo técnico de universidades y otras entidades de bien publico), orientados a reconstruir un tejido huma-
namente habitable con produccion autogestionaria y que generen, consecuentemente, trabajo dignamente
remunerado.

Los antecedentes nacionales de programas focalizados de provision de infraestructuras como el ProMeBA,
pueden ser capitalizados en la medida que versiones locales sean capaces de adaptar sus instrumentos,
pensados para densidades periféricas o suburbanas, a las condiciones y caracteristicas distintivas de las
villas de la CABA. Su enfoque transdisciplinario (espacial, social, legal, econdmico) resulta de especial interés
como abordaje metodoldgico entendido como componente basico de planes territoriales (Ver Experiencias de
Brasil y Medellin — Programa Favela Barrios, Brasil y Programa integral de mejoramiento de barrios subnor-
males (PRIMED) proyectos urbanos integrales (PUI), Medellin, Colombia. Anexo 1).

7.3 Mantener la titularidad dominial, en los proyectos de reurbanizacion, del suelo en propiedad
estatal, reconociendo la propiedad de lo construido sobre el mismo y otorgando a los pobladores su usufruc-
to renovable por 50 afios, de modo de mantener la capacidad de regulacion estatal en areas de predominan-
cia habitacional de sectores de bajos ingresos™. Dicho suelo deberia formar parte del Banco de Inmuebles
de la Ciudad previsto por la Ley 1.251.

21 Se entiende por esponjamiento la relocalizacion selectiva de familias para permitir la apertura de calles y vias de circulacion.

22 Un caso interesante a sefialar es Colombia, con la Ley 9 de 1989 se ordend la legalizacion de todos los asentamientos existentes hasta el
28 de julio de 1988. En 1998 se inicid la implementacion del Programa de Desmarginalizacion de Barrios, cuyo objetivo era elevar la calidad
de vida de la poblacion residente en barrios con deficiencias en infraestructura y servicios sociales: se legalizaron mas de 320 barrios hasta
el afio 2001 con 173 en proceso de aprobacion. En 1991, con la nueva constitucion, fueron lanzados nuevos preceptos para el desarrollo
urbano del pais, los cambios introducidos con esa legislacion abrieron posibilidades como la de expropiar por via administrativa y, en condicio-
nes excepcionales, sin indemnizacion. Esa Constitucion estipula en su Articulo 51 que: "Todos los colombianos tienen derecho a una vivienda
digna. El Estado fijara las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promovera planes de vivienda de interés social, sistemas
adecuados de financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas de vivienda". En 1997 fue aprobada la Ley de
Desarrollo Territorial (Ley N° 338). Fundamentalmente la ley tiene como sus tres principios centrales: La funcion social de la propiedad; La
prevalencia del interés general sobre el particular; La distribucion equitativa de las cargas y los beneficios (Costa y Hernandez, 2010).
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A la opcion de mantenimiento de la propiedad del suelo por parte del Estado pueden sumarse otras iniciati-
vas como su propiedad cooperativa, en la medida que existan estas tradiciones en los barrios sujeto de las
politicas, 0 en caso de optarse por la entrega de los dominios, establecer pautas de restriccion que impidan
su gentrificacion” pero a la vez permita su utilizacion en garantia de créditos destinados al desarrollo
familiar. La complejidad de esta tematica, actualmente en discusion en diversas politicas regionales, debera
posibilitar soluciones mixtas y/o adecuadas a la contextura de cada proyecto, manteniendo el objetivo de que
la inversion social no sea capitalizada por la especulacion desvirtuando sus objetivos.

7.4 Priorizar el acceso al mercado de alquiler formal — individual y mancomunado o asociativo- por
parte de los actuales inquilinos en villas, mediante operatorias conjuntas del organismo encargado de la
politica habitacional y el BANCO CIUDAD, y a través del Programa Publico de Alquiler Social. Para ello, como
para el resto de las politicas publicas destinadas a la articulacion socio-espacial de las villas, sera necesaria
una efectiva presencia del Estado en sus territorios, mediante oficinas permanentes que no sélo sean el
vehiculo de programas sociales predeterminados, sino los garantes técnicos de los procesos de reurbaniza-
cion inclusiva.

7.5 Reconocer legalmente a los NAUs™ como villas, siendo asi afectados a la Ley 148/98 de urbani-
zacion de villas de la ciudad, y disefiar de manera conjunta con sus habitantes sus correspondientes planes
de reurbanizacion o relocalizacion con criterios de radicacion en sus entornos circundantes, como
parte de una politica integral.

23 Se entiende por gentrificacion la ocupacion por parte de grupos de altos ingresos de zonas anteriormente ocupadas por grupos de bajos
ingresos (con la consiguiente valorizacion de esas zonas -en general, centrales muchas veces deterioradas- y el desplazamiento de sus
primitivos ocupantes). Estos desplazamientos son una tendencia opuesta a la tendencia de la suburbanizacion (Herzer, 2008; Waqcuant, 2008;
Smith, 2002).

24 Se entiende por Nuevos Asentamientos Urbanos (NAUs) a procesos informales de ocupacion de predios publicos y/o privados que comenza-
ron a desarrollarse con fuerza con posterioridad a la crisis de 2001 en areas intersticiales de la ciudad de Buenos Aires. Esta denominacion
también incluye a aquellos asentamientos existente desde hace dos décadas pero que hasta el momento carecen de reconocimiento estatal
en el marco de politicas de urbanizacion y radicacion (Rodriguez, 2009, 2010). En el 2006 la Defensoria del Pueblo de la Ciudad detecté 24
nuevos asentamientos, no obstante dada las dinamicas poblacionales y urbanas estiman que hacia el 2008 esta cifra alcanzaba los 50 asentamientos.
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8- POBLACION EN SITUACION DE CALLE Y DESALOJOS FORZ0S0S

Aunque la problematica de las personas ‘sin techo’ tiene larga data, existen grandes dificultades para cuanti-
ficar y saber con exactitud cuantas personas se encuentran en esta situacion. Esto se debe a que los indica-
dores que se han utilizado fueron variando con los afos y se hace necesaria la elaboracion de una definicion
concreta que establezca qué se entiende por personas en “situacion de calle”. A pesar de ello, el ultimo
relevamiento oficial llevado a cabo por el Programa Buenos Aires Presente (BAP) del GCBA” registré 876%
personas en situacion de calle para noviembre de 2011. Datos alternativos construidos para el mismo afo
por la Organizacion Médicos del Mundo® indica que eran 16.353 las personas sin techo.

Con respecto a las caracteristicas habitacionales, interesa mencionar que el 58% de la poblacion encuestada
tuvo su dltima vivienda estable en la Ciudad de Buenos Aires y el 70% de los casos se trataba de formas de
tenencia que fueron prefigurando una acumulacion de vulnerabilidades (inquilino sin contrato, ocupante).
Frente a esta situacion, el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires ha llevado adelante una politica de medidas
paliativas y cortoplacistas (politica de subsidios) que no resuelven la problematica. Una investigadora espe-
cialista del CONICET consultada en el Diagndstico Socio-habitacional (2013), la Dra. Griselda Pallares, explico
que desde el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires existe una politica de ocultamiento de esta realidad a
través del otorgamiento de una gran cantidad de subsidios que no resuelve la problematica pero si impacta
en los indices cuantitativos, invisibilizando la situacion de calle como una problematica.

Por ello, se propone:

8.1 Impulsar un conteo exhaustivo sobre la cantidad de personas que viven en la calle (incluyendo
nifios y adultos), de manera sistematica afio tras afio para tener un registro concreto de esta situacion y
sobre ese diagnostico impulsar politicas acordes a las necesidades de esta poblacion.

8.2 Organizar una red de paradores autogestionarios (tomando la exitosa experiencia de la organi-
zacion “Proyecto 7”) que den solucion a la emergencia de la situacion de calle hasta que las familias puedan
ser ubicadas en algunas de las viviendas transitorias del GCBA —tras previa refuncionalizacion y puesta en
condiciones de estos espacios- e inscriptas en alguno de los programas de acceso a la vivienda definitiva
(Ver Experiencia de Argentina y Brasil — Proyecto 7, Inclusion a personas en situacion de calle, Argentina y
Politica nacional para personas en situacion de calle, Brasil. Anexo 1).

25 El GCBA define como Sin Techo a toda persona que pernocta en lugares publicos y privados, sin contar con una vivienda o una infraestructu-
ra parecida a una vivienda que tenga al menos paredes y techos que otorguen privacidad (Calcagno, s/f). Por lo tanto no se contabilizan a
aquellos que pasaron la noche en algun parador o “dormis”, razén por la cual la cifra final de los “sin techo” se reduce considerablemente.

26 Cifra que también se reduce considerablemente con respecto al 2010, ya que no se contempl6 a quienes pernoctaron en paradores y
dormis como tampoco a los que duermen en la calle y son menores de edad, situacion que permite pensar en un subregistro.

27 La organizacion Médicos del Mundo define a la poblacion en situacion de calle como aquel conjunto social vulnerable privado de bienes
materiales, simbolicos, de soporte social y de infraestructura permanente que esta constantemente en situacion de sobre-vivir “en o de” la
calle como Unica opcion. Es decir, personas que sobreviven fisicamente en la calle; los recicladotes/cartoneros que se mantienen en calle
durante la semana; chicos de la calle; personas que habitan en albergues/paradores como en Hoteles / Pensiones transitorios con subsidios

habitacionales temporales en algunos casos 0 quienes no cuentan con ingresos estables que les permita costear de manera permanente un
alojamiento; ocupantes precarios de casas que sufren desalojos y/o la gente que vive en la calle de manera mas global (Médicos Del Mundo-

Argentina; 2009).
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8.3 Afectar dicha poblacion al otorgamiento de alguna de las viviendas ociosas detectadas por la
Oficina de Bienes Inmuebles de la Ciudad de Buenos Aires (citada mas arriba) en forma gratuita mediante
contrato de comodato o alquiler social, hasta tanto las familias resuelvan su problema habitacional a través
de suincorporacion a alguno de los programas de acceso a una vivienda definitiva propuestos por el Ministe-
rio de Habitat y Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires.

8.4 Complementariamente, se los estimulara a los beneficiarios de estas politicas a la participacion
en talleres y procesos de formacion de educacion cooperativa y asociativa con el fin de que puedan adquirir
herramientas para la participacion y conformacion de experiencias cooperativas o asociadas de construccion
de viviendas.

En lo que respecta a la situacion de desalojos, hasta el momento no existen datos oficiales que permitan
tener una mirada transparente de los procesos de desalojos que se estan efectivizando en la Ciudad. Sin
embargo, organizaciones sociales vinculadas a la tematica estimaron para el Diagnostico Socio-Habitacional
(2013) que en los Ultimos 4 afios se desplazaron un promedio de 5.000 hogares al afio, es decir, 80.000
personas (en base a un calculo por familia tipo).

Las politicas ejecutadas mediante el Ministerio de Desarrollo Social del Gobierno de la Ciudad giraron en
torno al otorgamiento de subsidios como solucion a situaciones de desalojo o situacion de calle, pero sin ser
complementadas estas con politicas de fondo a la problematica. Por ello se propone:

8.5 Impulsar, en el marco de la Ciudad de Buenos Aires, la prorroga de la declaracion de Emergencia
Habitacional de modo de poner un freno -de manera urgente- a los desalojos de sectores populares de la
Ciudad.

8.6 Impulsar el debate nacional sobre la derogacion de manera inmediata de la figura penal de la
usurpacion para aquellos casos motivados por la emergencia habitacional, a modo de evitar la “desocupa-
cion inmediata”.

8.7 Impulsar la sancién de una Ley contra el Desalojo que proteja los derechos de habitacion del
arrendatario de la vivienda, que establezca con claridad las posibles causales de desalojo, los procedimien-
tos para su ejercicio y se detalle con precision los derechos de las partes.

8.8 Implementar -previa evaluacion de condiciones edilicias y de habitabilidadprocesos de regulari-
zacion dominial en propiedades estatales existentes y de soluciones habitacionales definitivas, mediante la
figura de alquiler social —mencionada anteriormente- en comodato, concertadas entre todos los actores
involucrados, con compromiso y garantia publica.
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SINTESIS DE PROPUESTAS

El presente trabajo, que completa la serie de informes de diagndstico y propuestas elaborada por la Comision
de Vivienda del Consejo Econdmico y Social de la Ciudad de Buenos Aires, intenta postular algunas recomen-
daciones en materia de politicas y medidas de gobierno, para dar respuesta a la situacion habitacional critica
en la que viven mas de 756.000 personas (1 de cada 4 habitantes), en una ciudad que concentra el 26,6%
del PBl y un 7,2% de la poblacion del territorio nacional y 1.202.000 personas alquilan en un contexto
inflacionario y de crisis habitacional.

En este marco, asumiendo, por un lado, que las condiciones habitacionales de la poblacion residente en la
Ciudad esta en estrecha vinculacion con su potencial y calidad de desarrollo social y economico futuro y, por
otro, desde una perspectiva de derecho universal e integralidad, apoyada en la legislacion local de la Ciudad
de Buenos Aires, que en el articulo 31 de su Constitucion reconoce el derecho a una vivienda digna y un
habitat adecuado y establece obligaciones estatales en esta materia, este documento presenta un conjunto
de visiones y propuestas orientadas a estrechar las distancias entre las necesidades y las posibilidades de
un habitar digno.

Las intervenciones propuestas a lo largo de este documento pueden resumirse en las siguientes:

RECUPERAR EL ACCESO AL CREDITO HIPOTECARIO

@ Asumir el financiamiento como un instrumento de la politica habitacional orientada hacia la poblacion, con
criterios de desarrollo economico territorial redistributivo y equitativo, lo cual requiere desplegar formatos
institucionales que permitan incorporar la participacion asociada de nuevos actores y entidades (privadas,
organizaciones sociales, sindicales, gremiales) contribuyendo a ampliar los alcances de la herramienta
financiera. Para ello, resulta necesario reformular los formatos vinculados con la utilizacion articulada de los
instrumentos de préstamo, ahorro y subsidio total o parcial.

@ Potenciar el rol del Banco Ciudad e incorporarlo institucionalmente al Sistema Integral de Politica Habita-
cional Local, en pos de resolver el déficit habitacional financiando y facilitando el acceso a la vivienda a los
sectores mas vulnerables, historicamente excluido de los dispositivos de financiamiento. Para esto, se
requiere combinar las fuentes de financiamiento y ejecucion (provenientes del Banco, del presupuesto porte-
fio, de actores sin fines de lucro, como sindicatos o mutuales), para destinatarios individuales o familiares
(diferenciados por perfiles de necesidad) o colectivamente organizados (asociaciones, cooperativas, mutuales).
@ La articulacion de operatorias asociadas con el Ministerio de Habitat y Vivienda - Banco Ciudad mediante
el Fondo Habitacional de la Ciudad permitiria financiar la demanda individual de familias de ingresos medios
y bajos, la produccion de vivienda social, la adquisicion de inmuebles para integrar al banco de inmuebles de
propiedad estatal, y la rehabilitacion y mantenimiento del parque habitacional publico y privado de la Ciudad.
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PROMOVER UN MERCADO DE ALQUILER FORMAL ACCESIBLE, SEGURO Y DE CALIDAD

@ Priorizar la seguridad habitacional, alentando un mercado de alquiler formal accesible, sostenible y de
calidad, implementando un sistema de Alquileres para viviendas de Interés Social destinada a dar solucion
habitacional a amplios sectores de la poblacion.

Para esto, es necesario revisar los requisitos y formatos de implementacion de la Ley del Sistema de Garan-
tias Bancaria de Alquileres (Ley N° 3.720/10), promover la produccion de oferta privada de vivienda social en
alquiler a través de operatorias asociadas al Ministerio de Habitat y Vivienda - Banco Ciudad, desarrollar un
Programa de Alquiler Social en inmuebles de propiedad publica, y proteger institucionalmente a los inquilinos
frente a las arbitrariedades contractuales en el alquiler de sus viviendas o piezas de hotel.

ESTIMULAR LA PRODUCCION DE NUEVO STOCK DE VIVIENDA (OBRA NUEVA/REHABILITACION/ RECICLAJE/
EQUIPAMIENTO BARRIAL)

@ Fortalecer las capacidades del Estado para implementar y ejecutar politicas de vivienda que atiendan la
necesidad de produccion de nuevo stock de vivienda (obra nueva/reciclaje/equipamiento) y produccion de
infraestructura y equipamiento comunitario sustentable mediante formas de produccion autogestionaria /
estatal / privada y/o que explore la posibilidad de gestiones mixtas y asociadas. Para ello se propone estable-
cer acuerdos y convenios colectivos con actores sociales involucrados (universidades, camaras industriales,
empresas) que generen espacios de formacion sobre energia y su uso eficiente.

@ Impulsar politicas habitacionales que lleven adelante procesos constructivos sustentables a partir de la
complementacion de estrategias autogestionarias de la poblacion destinataria con capacidades productivas
propias de organizaciones sociales de base y/o entidades de bien publico (organizaciones sindicales,
gremiales, sociales) y con trabajadores dignamente remunerados.

GENERAR UNA NUEVA INSTITUCIONALIDAD HABITACIONAL

@ Crear y consolidar la institucionalidad requerida para implementar una politica integral de habitat y vivien-
da, asegurando el disefio e implementacion de las politicas habitacionales desde una perspectiva comunal,
sobre la base de criterios inclusivos,

integradores y federales, y asumir un rol articulador de los diferentes actores y agentes del Sistema Integral
de Politica Habitacional Local, tanto publicos como privados. Para esto es fundamental construir una articula-
cién virtuosa entre instituciones especificas implicadas (creacion del Ministerio de Habitat y Vivienda de la
Ciudad, del Fondo de Habitat y Vivienda de la Ciudad, del Banco de Inmuebles, vinculando todas estas herra-
mientas con el Banco Ciudad), a fin de obtener y administrar los recursos publicos necesarios para efectivi-
zar una politica habitacional inclusiva e integral y orientar el ahorro privado en sentido convergente. A la vez,
se estimula articular el Ministerio de Habitat y Vivienda con experiencias populares de economia social de
cooperativas, empresas sociales, mutuales, sindicatos y otras entidades sin fines de lucro a través de la
creacion de un Instituto de Asociativismo Social de la Ciudad.
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@ Crear un Fondo Habitacional de la Ciudad, que alimente financieramente la cartera de programas publicos
através de recursos de caracter redistributivo (como pueden ser el impuesto a la construccion, a la actividad
turistico-cultural, a los inmuebles ociosos) y la recuperacion del cupo correspondiente a la CABA en la Ley
Federal de Vivienda y de los programas desarrollados por el IVC.

@ Finalmente, es necesario descentralizar y diversificar los modelos de gestion de las politicas habitaciona-
les, mediante la creacion de instancias de participacion popular organizada en ambitos institucionales con
caracter co-decisorio.

PROMOVER POLITICAS DE ACCESO AL SUELO URBANO

@ Implementar medidas de caracter normativo para regular los usos del suelo, utilizando instrumentos de
regulacion sancionados en el Plan Urbano Ambiental, incorporando innovaciones normativas y modificando
los cddigos existentes, para vincularlos con la captacion de suelo y la promocion de operatorias habitaciona-
les de interés social, que se impulsen junto con las medidas de desarrollo econémico como las previstas en
la promocion de distritos especiales. Esta politica requeriria de manera fundamental efectivizar el Banco de
Inmuebles previsto en la Ley 1.251 como instrumento de gestion de la politica habitacional de la Ciudad,
sancionar una ley que impida que el GCBA venda tierras fiscales a privados, y en su lugar los afecte a
intervenciones estatales con destino publico, gravar la tenencia de viviendas, terrenos o predios (fabriles o
industriales) en desuso impositivamente a través de un tributo progresivo que abastezca el Fondo Habitacio-
nal de la Ciudad.

MANTENER Y MEJORAR EL PARQUE HABITACIONAL PUBLICO Y PRIVADO DE LA CIUDAD

@ Desarrollar un diagndstico ajustado del estado de situacion actual del parque habitacional publico y priva-
do existente para ejecutar politicas de rehabilitacion y mejoramiento de las viviendas identificadas como
deterioradas, con intervencion de la poblacion residente y a través de cooperativas de mantenimiento con
trabajadores dignamente remunerados.

@ En paralelo también se propone desarrollar politicas de créditos a tasa flexibles, en el marco del Fondo
Habitacional de la Ciudad y de operatorias con intervencion del Banco Ciudad, para la rehabilitacion y mante-
nimiento del parque habitacional privado, e implementar exenciones impositivas a los consorcios privados
que lleven adelante politicas de mantenimiento edilicio.

@ Impulsar la modificacion de la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal para que se adecue a las trayectorias
y necesidades consorciales de los edificios y habilite la conformacion de cooperativas de administracion de
propiedades.

RADICAR, RECUPERAR Y DIGNIFICAR LAS VIVIENDAS PRECARIAS EN VILLAS Y ASENTAMIENTOS, IGUALANDO
LA CALIDAD URBANA DE LA CIUDAD

@® Disefiar un menu de intervenciones que se adecue a las distintas tipologias y realidades del déficit habita-
cional de las villas y asentamientos de la Ciudad: a) integrando socialmente y urbanizando las villas y asenta-
mientos de la Ciudad, -conviviendas dignas, equipamiento, infraestructura, servicios urbanos de calidad
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-efectivizando la Ley 148/98, manteniendo la titularidad dominial del suelo en manos del Estado, recono-
ciendo la propiedad de lo construido sobre el mismo y otorgando a los vecinos su usufructo renovable por 50
afos; b) priorizando el acceso al mercado de alquiler formal —individual y mancomunado o asociativo- por
parte de los actuales inquilinos en villas, mediante operatorias conjuntas entre el Ministerio de Habitat y
Vivienda - Banco Ciudad y a través del Programa Publico de Alquiler Social; ¢) reconociendo legalmente a los
Nuevos Asentamientos Urbanos (NAUS) como villas, siendo asi afectados a la Ley 148/98 de urbanizacion de
villas de la ciudad.

IMPLEMENTAR POLITICAS DE EMERGENCIA PARA LA POBLACION EN SITUACION DE CALLE

@ Disefiar un conjunto de politicas de emergencia para dar solucion a: a) el incremento de los desalojos
forzosos, garantizando a las familias afectadas condiciones habitacionales seguras y definitivas, sea prote-
giéndolas de los procesos de desalojo o promoviendo su relocalizacion en propiedades estatales existentes;
b) la situacion de calle de una gran cantidad de personas y familias, atendiendo su situacion mediante una
red de paradores autogestionarios hasta su derivacion a viviendas transitorias del GCBA y su inscripcion en
alguno de los programas de acceso a la vivienda definitiva.
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ANEXO

EXPERIENCIA EN CHILE — FINANCIAMIENTO Y CREDITO HIPOTECARIO*

-Existen basicamente dos instrumentos de crédito hipotecario en el mercado chileno: las letras de crédito
hipotecario y los mutuos hipotecarios endosables.

-Las Letras de Crédito Hipotecario (LCH) son instrumentos de crédito de largo plazo (12 a 20 afios) emitidos
al portador, por idéntico monto y plazo, y denominados en una moneda de valor constante —la Unidad de
Fomento (UF)— cuyo valor fluctta en funcion de la inflacion del mes anterior.

Este préstamo no puede exceder del 75% del valor de tasacion o del precio de la propiedad a ser hipotecada.
El préstamo otorgado al comprador de la vivienda no es en dinero en efectivo, sino en la forma de titulo-
valores que son, por lo general, adquiridos por inversionistas institucionales, con lo cual se crea un vinculo
entre el mercado de financiamiento hipotecario para la vivienda y el mercado de capitales.

Al ser un instrumento indizado a la inflacion, las LCH constituyen un atractivo instrumento de inversion finan-
ciera en el mercado de capitales y, por ende, facilita el desarrollo del mercado de financiamiento hipotecario
de largo plazo. Pero desde la perspectiva del deudor este elemento de reajuste conlleva un riesgo potencial
teniendo en cuenta que en escenarios inflacionarios, pueden producirse rezagos entre la evolucion de las
remuneraciones y la inflacion que sirve para reajustar las deudas hipotecarias.

Por ello, se han ensayado diversos esquemas de indizacion de los créditos para contrarrestar los efectos
adversos de la inflacion.

-Los Mutuos Hipotecarios Endosables (MHE) son titulos representativos de un crédito respaldado por una
garantia hipotecaria y cuya cesion se efectiia por un simple endoso; no se requiere de la comparecencia ni
la voluntad del deudor.

Estos son emitidos por entidades especializadas —administradoras de mutuos hipotecarios o sociedades
mutuarias— y también por los bancos del sistema financiero. El monto del préstamo puede alcanzar hasta
el 80% del valor de la propiedad.

Por lo general, este instrumento sirve para financiar el segmento de viviendas de mayor valor. A diferencia
de las LCH en las que la garantia existente es doble —la garantia del banco que las emite y la garantia de las
hipotecas que las respaldan- en el caso de los MHE la garantia s6lo esta asociada a la hipoteca y a la solven-
cia del deudor. Los originadores de MHE venden estos titulos en el Mercado.

-Bajo otra modalidad —que no es crediticia- se encuentra el arrendamiento de vivienda con promesa de
compraventa, también conocido como financiamiento con leasing habitacional.

Este consiste en transformar el gasto de alquiler mensual en un aporte que a largo plazo permita a los arren-
datarios convertirse en propietarios de una vivienda nueva o usada.

En Chile el plazo de estas operaciones puede ser de 8, 12, 15y 20 afos, aunque por lo general es este dltimo.

*Gonzales Arrieta —CEPAL, 2002
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EXPERIENCIA EN URUGUAY — FINANCIAMIENTO Y CREDITO HIPOTECARIO*/**

- La Ley de Securitizacion de 1996 incorpora a la Ley de Fondos de Inversion la figura de los Fondos de Inver-
sion Cerrados de Crédito (FICC) cuyo objeto especifico de inversion consiste en conjuntos homogéneos o
analogos de derechos de crédito, con garantias hipotecarias, cuya titularidad se transmita a favor del fondo.
Dichos FICC deben ser gestionados por una sociedad administradora.

La legislacion también regula mecanismos que facilitan la transferencia de los créditos y de las garantias asi
como la notificacion al cedido.

En relacion con el Banco Hipotecario del Uruguay (BHU), el principal originador de créditos para vivienda en
el pais, la Ley de Securitizacion contempla los siguientes aspectos: (i) deroga la exclusividad del BHU para la
emision de valores sobre “bienes de terceros”; (i) faculta al BHU a constituir una sociedad administradora o
a integrarla como accionista; (jii) flexibiliza, en el caso de la securitizacion, la norma legal que obliga a que
los titulos de propiedad de los bienes hipotecados permanezcan en poder del BHU; (iv) limita los activos que
puede securitizar el BHU a los siguientes: créditos hipotecarios para refaccion, créditos hipotecarios para
adquisicion de vivienda usada, y créditos hipotecarios en dolares para cualquier destino, y (v) prohibe al BHU
a transferir a los FICC los siguientes activos: (a) créditos emergentes de compromisos de compraventa; (b)
préstamos en Unidades Reajustables (UR) para construccion, y (c) préstamos en UR para compra de vivienda nueva.
-Unidad Reajustable (UR). El concepto de unidad se emplea como medida para poder, por medio de ella,
expresar o indicar el valor de algo y adquiere la cualidad de ser reajustable en tanto que se ajusta y adapta
en funcion de las variaciones que sufra eso que se esta midiendo.

-La Ley 13.728/68 -que estructura un plan nacional de vivienda- cre6 una unidad reajustable a la cual se
asignd un valor inicial de $1.000, corrigiendo el Ejecutivo ese valor anualmente de acuerdo a la variacion del
indice medio de salarios. Posteriormente a través del Decreto 686/74 se actualizo el valor de la unidad
reajustable a $7.558

-En funcion de esta UR se fijan los valores de la construccion, tasaciones, préstamos y subsidios, cuotas de
amortizacion y de intereses.

-A octubre de 2001 se encontraba pendiente de aprobacion por parte del Directorio del BHU la primera
operacion de securitizacion, cuyas principales caracteristicas son las siguientes: (i) el BHU cede a un FICC
120 cuotas de préstamos en UR para adquisicion de vivienda usada y/o refaccion con plazo restante superior
a 10 afios, conservando la titularidad de las cuotas restantes; (i) no se ceden las garantias hipotecarias, las
que contintan garantizando el resto de las cuotas que conserva el BHU; (jii) el agente de cobranza es el BHU
y la sociedad administradora es el ABN AMRO Assist Management Uruguay S.A. Administradora de Fondos
de Inversion, y (iv) esta prevista la sustitucion de activos en caso de incumplimiento del deudor, siniestro en
el inmueble hipotecado o precancelacion.

* Gonzales Arrieta —CEPAL, 2002
**Mario Garcia Lovelle, s/f
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EXPERIENCIA EN CHILE - SISTEMA DE FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA*

Chile cuenta con una larga trayectoria de ahorro y préstamo, que ha llevado a la conformacion de un sistema
afianzado de crédito hipotecario individual.

Las opciones habitacionales en Chile estan ajustadas —casi estrictamente- a las politicas publicas de finan-
ciamiento de la vivienda, desde una l6gica de mercado.

El financiamiento funciona en base al otorgamiento de un subsidio habitacional del Estado a las empresas
de la construccion para la realizacion de obra nueva. Este mecanismo financiero (desarrollado con fuerza en
el pais con la consolidacion del neoliberalismo en los afios *70 y por recomendacion del Consenso de Wash-
ington) beneficia al sector empresarial inmobiliario y de la construccion.

En los afios 90 el sistema de financiamiento comenz6 a hacer crisis por distintos motivos, entre ellos, porque
las licitaciones de viviendas individuales con terreno empezaron a perder el interés de las empresas (ya
avocadas a la construccion de vivienda de lujo). Ante esta situacion, el Ministerio Nacional de Vivienda y
Urbanismo, ofrecio a las empresas mejores condiciones de ganancia, sin competencia ni riesgo.

Entre las medidas ejecutadas, se aumenté —de manera progresiva y artificial- el valor del subsidio (pasando
de 5 mil dolares en 1991 a 12.500 ddlares en 2012) y se redujeron las exigencia en materia de especificacio-
nes técnicas de la vivienda, con consecuencias significativas en términos de calidad (las empresas redujeron
cantidad de cemento y materiales impermeables, teniendo como resultado viviendas que se deterioraron
facilmente con las lluvias).

A partir del 2000, se sumd al sistema de financiamiento un subsidio a la localizacion. Es decir que los proyec-
tos se realizan en la periferia de las ciudades y para lograr mejores localizaciones las familias debian abonar
un extra en su subsidio. Esto trajo como consecuencia el traslado de los nichos especulativos de la periferia
al centro de la ciudad.

El mismo afo, el Ministerio de Vivienda present6 3 titulos de subsidios habitacionales: El titulo |, focalizado
en familias de sectores medios con capacidad de ahorro que puedan pagar una cuota de crédito hipotecario;
Titulo Il, dirigido a aquellos que quieran adquirir una vivienda en una zona de renovacion urbana o de desa-
rrollo prioritario, accediendo a un crédito preferencial en relacion al monto; y Titulo Ill: con medidas focaliza-
das en la rehabilitacion del patrimonio urbano, potenciando el desarrollo inmobiliario de zonas e inmuebles
de caracter patrimonial.

Ante tomas de tierras y estallido de la crisis habitacional entre los sectores de menores recursos, a partir de
aquel afio, nucleados en organizaciones sociales de base, estos sectores comenzaron a impulsar la genera-
cion de una politica urbano-habitacional con enfoque de derecho.

*Sugranyes A. (2012) / UTDT (2013)
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EXPERIENCIAS EN HOLANDA E INGLATERRA

ALQUILER SOCIAL - HOLANDA*

El Sistema de Vivienda Social Holandés es uno de los mas significativos de Europa; el mismo consiste en
proveer alojamiento de alquiler accesible a los sectores de ingresos medios y bajos. Las viviendas para tales
fines fueron construidas posteriormente a la Il Guerra Mundial a través de cooperativas, con financiamiento estatal.
Algunos datos a tener en cuenta con respecto al alquiler en Amsterdam:

-Mas del 77% de las viviendas estan ocupadas en alquiler; de ese parque de vivienda mas de la mitad (51%)
es alquiler social, publico.

-Las viviendas de alquiler, ya sea de propietarios privados o titularidad publica, cuentan con un precio limite
a cobrar por metros cuadrado en cada zona.

-Los inquilinos con ingresos inferiores tienen prioridad en el acceso a viviendas de alquileres mas econémicos.
-Aunque se cuente con ingresos acordes, las viviendas de mas de 60 m2 estan reservadas a unidades convi-
venciales de 3 0 mas personas, mientras que los pisos de mas de 80 m2 estan reservados para familias de
5 0 mas personas.

-El sistema de acceso de los inquilinos a los pisos de alquiler esta fiscalizado y gestionado por una entidad
municipal que asigna a cada solicitante una vivienda en riguroso orden de lista de espera (excepto realojos
de habitantes de edificios demolidos por rehabilitacion urbana, o urgencias sociales 0 médicas).

-A comienzos de los 90 casi el 40% de todas las viviendas en Holanda eran de alquiler social. Aunque en los
ultimos afos este porcentaje desciende paulatinamente (35% en 2002, 33% en 2006), Holanda es uno de
los paises de la Unién Europea con mayor proporcion de vivienda social de alquiler.

ALQUILER SOCIAL — INGLATERRA**
-La provision de vivienda social ha tenido fuerza en la agenda politica britanica a fines de la Il Guerra
Mundial. Para los afios '60 la promocion de estas viviendas alcanzo gran importancia decreciendo en los
afos '80 en un contexto de auge de las politicas neoliberales.
-Historicamente existe un predominio de la vivienda privada en propiedad, seguida a distancia por la vivienda
social en régimen de alquiler. Seguin datos oficiales del afio 2007, 14,7 millones de hogares en propiedad (70%),
3,8 millones en alquiler social (18% en comparacion con el 32% de 1981) y 2,7 millones en alquiler privado (13%).
-La Ley “Housing and Regeneration Act” de 2008 define la vivienda social como aquel alojamiento de alquiler
o de propiedad disponible a precios inferiores a los del mercado libre y que se pone a disposicion de personas con
necesidades que este mercado no puede atender.
-Las principales propietarias de vivienda social en Inglaterra son las entidades locales y las asociaciones de vivien-
da que se financian con subvenciones publicas procedentes del Gobierno central y con créditos del sector privado.
-Los valores de los alquileres son fijados por las entidades locales, recalculados mediante una formula
nacional uniformizadora que evita las diferencias de rentas en todo el pais.
-La legislacion de vivienda social obliga a las entidades locales a priorizar el acceso a grupos sin hogar,
ocupantes de viviendas sobreocupadas o insalubres, discapacitados, etc. y a publicar un plan que contenga
los criterios y procedimientos para la adjudicacion de las viviendas.

*SCA, 2009/ Aparicio Lardies y Alonso, 2010.

** Gifreu i Font, 2009
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EXPERIENCIA CIUDAD DE BUENOS AIRES - TORRES SAN JORGE */**

-El emprendimiento Torres San Jorge es producto de un acuerdo entre el Instituto de Vivienda de la Ciudad
-IVC- y la Union Obrera de la Construccion de la Republica Argentina -UOCRA-, que tuvo lugar a mediados
del afo 2005.

-La obra se ubica en las calles Belaustegui y Juan B. Justo, en el barrio de Villa Gral. Mitre (Comuna 11) y
esta constituida por 302 unidades habitacionales de 1, 2, 3 y 4 ambientes.

-El Proyecto se enmarca en el Plan Habitacional para Trabajadores Socialmente Organizados, parte del
Programa Federal de Construccion de Viviendas del Ministerio de Planificacion Federal, Inversion Publica y
Servicios del gobierno nacional, y fue cofinanciado por la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de
la Secretaria de Obras Publicas de la Nacion, el Instituto de la Vivienda de la Ciudad y el Banco de la Ciudad
de Buenos Aires.

-Por su parte, la UOCRA aport6 el terreno de 30.000 metros cuadrados de obra, que fue puesto al costo para
el desarrollo de este complejo. Este sindicato actué también como desarrollador y gerenciador de la obra
-mediante la contratacion de empresas constructoras que fueron auditadas-; a la vez que estuvo encargado
de la calificacion de los postulantes.

-Los adjudicatarios son trabajadores de ingresos medios con una moderada capacidad de ahorro, imposibili-
tados de acceder a un crédito para la vivienda a precio de mercado. Muchos de ellos son trabajadores de
UOCRA pero también de otros sindicatos como Camioneros Municipales de Capital Federal, Sindicato Unico
de Trabajadores del Estado de la Ciudad de Buenos Aires (SUTECBA), Obras Sanitarias, Union Tranviarios
Automotor (UTA), y Union de Personal Civil de la Nacion (UPCN), que también participaron del proyecto.
-Actualmente la cuota mensual de un departamento de 2 ambientes es de $677, de 3 ambientes es de
$1.290 y de 4 ambientes $1.760.

-El nivel de terminacion constructiva fue muy buena, correspondiente a una vivienda de clase media con
pisos de ceramicos, y ambientes amplios con ventilacion y buena iluminacion; a esto se le suman algunas
externalidades como espacio verde -una plaza- dentro del complejo, usado como lugar de esparcimiento.

2 I"l"*l.||I FINANCIACION — A través de un fideicomiso aportaron las
siguientes areas y organismos:

-Subsecretaria de Vivienda de la Nacion: 37% del precio

final (subsidio no reintegrable).

-Banco Ciudad de Buenos Aires: 28% del precio final (a

pagar mediante crédito a 20 afios con tasa variable del

16,47%).

-Instituto de Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires: 25%

del precio final (20 afios de gracia a pagar en los 5 afios

subsiguientes).

-Adjudicatarios: 10% (ahorro durante la obra y al escriturar).

*Entrevista a Jorge Pellegrini (Comité de Direccion —UOCRA)/
**LPO- La Politica OnLine (2010)
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EXPERIENCIA CIUDAD DE BUENOS AIRES - LA LEY 341 Y EL PROGRAMA DE AUTOGESTION DE LA VIVIENDA*
El PAV (sancionado por la Ley 341 en el afio 2000) es ejecutado por el Instituto de la Vivienda de la Ciudad
de Buenos Aires (IVC) y tiene por objetivo otorgar créditos con garantia hipotecaria a familias de escasos
recursos incorporadas a organizaciones sociales colectivas verificables (como cooperativas de vivienda,
asociaciones civiles, mutuales, todas ellas sin fines de lucro) para que de manera autogestionaria compren
un terreno o inmueble en la Ciudad de Buenos Aires, disefien y construyan sus viviendas y contraten un
Equipo Técnico Interdisciplinario de profesionales que los asesore en este proceso.

Actualmente el programa cuenta con 25 organizaciones sociales que finalizaron sus obras, otras 40 organi-
zaciones que se encuentran con sus obras en construccion y 45 que esperan poder iniciar obra.

En el barrio de Barracas, los complejos ejecutados autogestionariamente por cooperativas de vivienda en el
marco de la Ley 341 (Cooperativas La Fabrica, Yatay —ambas del Movimiento de Ocupantes de Inquilinos de
la CTA-, Los vecinos luchadores, entre otras) producen a un costo de U$S 500 el m2, con estandares de
calidad y disefo que compiten con las viviendas tipo loft producto del proceso de renovacion de la zona (cuyo
valor por metro cuadrado no desciende los U$S 2.000). Ademas, la localizacion de las operatorias muestran
una concentracion importante de familias de bajos recursos en barrios consolidados y con buena accesibili-
dad a la zona céntrica de la ciudad, revelando las ventajas que habilitd el PAV en términos de ejercicio del
derecho a la ciudad.

De igual manera, en Parque Patricios, 326 familias de la cooperativa EMETELE, del Movimiento Territorial de
Liberacion (MTL), integrante de la CTA, habitan hoy el barrio Monteagudo, el cual también fue ejecutado de
manera autogestiva mediante la Ley 341, posibilitando el acceso a la centralidad y sus ventajas a las familias
destinatarias de las viviendas.

Obra Coop. La Fabrica (MOI-CTA), Pasaje lcalma 2001, Barracas. Complejo Monteagudo (MTL-CTA), Monteagudo 592, Parque Patricios.

*Zapata M.C. (2013).
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EXPERIENCIA EN URUGUAY - SISTEMA COOPERATIVO DE VIVIENDA POR AYUDA MUTUA — URUGUAY*

-La Ley 13.728, sancionada en 1968 en Uruguay, aporta una regulacion juridica moderna y organica de las
cooperativas de vivienda. En primer lugar, las define reconociéndolas y, ademas, establece diversos tipos de
cooperativas de vivienda y regula, especialmente, aquellas que introducen caracteristicas novedosas, ya sea
en la manera de construir (Cooperativas de Ayuda Mutua), como en la forma de satisfacer la necesidad de
vivienda del socio (Cooperativas de Usuarios).

-El Sistema Cooperativo de Vivienda por Ayuda Mutua (conocido como el Modelo FUCVAM) atina los esfuer-
zos del Estado —que aporta el financiamiento para la construccion de las viviendas y supervisa y controla
el proceso— con el esfuerzo de los propios interesados, quienes aportan una parte sustantiva de la mano de
obra necesaria y ademas realizan toda la gestion del proceso.

-La Federacion Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua (FUCVAM) asumi6 la representativi-
dad general del movimiento ante autoridades publicas y agentes privados; establecio relaciones a nivel
departamental, regional, nacional e internacional. Tuvo a su cargo tareas de produccion, de compra centrali-
zada de insumos constructivos, pero también de capacitacion de dirigentes y de cuadros directivos.

-El modelo FUCVAM recoge y transforma una tradicion cultural propia y singular de los sectores populares
-la autoconstruccion-. Esa practica se proyecta por medio de la ayuda mutua en un sistema de construccion
grupal de un nucleo de viviendas y de los servicios correspondientes para su adecuado uso, disponiendo de
equipamientos, servicios, espacios verdes, propios de sus miembros e integrados a espacios barriales a los
cuales se vinculan al ocupar un lugar de residencia.

-Desde los afos ‘90, mediante la implementacion de ésta ley, también se llevaron adelante procesos de
rehabilitacion edilicia previamente deteriorados, ya no solo atendiendo la problematica de la necesidad de
viviendas a bajos costos para las clases populares, sino también los procesos de declive y degradacion de
los barrios antiguos.

*Nahoum B. (s/d) y (2008).
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EXPERIENCIA EN ESPANA - POLITICA DE SUELO URBANO FRENTE A LA ESPECULACION INMOBILIARIA*

-La Constitucion espafola contempla tres principios que rigen las politicas sociales y econdémicas, que en
materia de intervencion del mercado inmobiliario concierne directamente a los poderes publicos: regular la
utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general, impedir la especulacion y el alza injustificada de
precios, y participar en las plusvalias que genere la accion urbanistica.

-En cuanto a la intervencion en el mercado de suelo, la Ley espafola contempla los siguientes instrumentos
de gestion: Patrimonio municipal del suelo, Derecho a la superficie, y Derecho de tanteo y retracto.

-Los dos principales instrumentos que da la ley para el control del alza de los precios del suelo en areas
urbanas son la creacion de tierras publicas disponibles para la municipalidad y el requerimiento de construir
en suelo al que se le ha dado permiso para construir, para evitar esquemas especulativos. Entre las experien-
cias se merecen destacar: las Empresas de Suelo Urbano, los Consorcios Urbanisticos, y las Areas de Promo-
cién industrial.

-En Espana para hacer frente a la especulacion inmobiliaria, ante la imposibilidad de aplicar un impuesto a
la tierra basado en el valor del suelo no urbanizado dentro del area urbana, se aplicaron impuestos indirectos
como la Tasa Local de Equipamiento cobrado por los municipios a los constructores cuando se solicita el
permiso de construccion, un impuesto por superar el Techo Legal de Densidad o el Coeficiente de Uso de
Suelo.

-Las autoridades cuentan ademas con la Ley de Expropiacion y el Derecho de Prioridad. Este derecho puede
ser definido como una prerrogativa dada a un organismo publico para que tome el lugar de un comprador al
momento de disponibilidad del bien raiz ubicado en un area urbana o dentro de una Zona de Ordenamiento
Diferido -ZAD- (son ambitos de suelo en régimen especial de gestion que no tienen asignado destino concre-
to y se conservan como reserva estratégica que sera objeto de futuro desarrollo).

*Mignaqui y Arias, 2010.
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EXPERIENCIA EN URUGUAY - Cartera de inmuebles para viviendas de interés social (C.I.V.L.S.)*

-El objetivo de esta iniciativa es afectar a la Cartera de inmuebles aptos para la construccion de viviendas y
servicios habitacionales a efectos de ejecutar los proyectos y programas promovidos por el Ministerio de
Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente -MVOTMA-.

-Para ello prevé la incorporacion a la Cartera, de aquellos inmuebles pertenecientes al Estado, que el Poder
Ejecutivo, a iniciativa de que el MVOTMA resuelva desafectar de su actual destino e incorporarlo a la CIVIS
para el cumplimiento de sus cometidos especificos.

-Asimismo puede adquirir a tal fin, inmuebles que se adecuen al cumplimiento de metas, ya sea por compra,
permuta, dacion en pago, donacion, legado, prescripcion o expropiacion, como los que hubiere mediante
convenios con fraccionadores privados, o por acuerdo con los Gobiernos Departamentales, Entes Auténomos
y Servicios Descentralizados.

-Para el cumplimiento del referido objetivo, la CIVIS, actia en estrecha colaboracion con los restantes
organismos publicos que tienen intervencion en la administracion del patrimonio inmueble estatal urbano y
suburbano y/o en la fijacion de politicas con relacion al suelo urbano y suburbano y la planificacion de su uso,
y en especial con las demas Direcciones Nacionales integrantes del MVOTMA, con la Agencia Nacional de
Vivienda, el Banco Hipotecario del Uruguay y los organismos encargados de la dotacion de servicios de agua
potable, saneamiento y energia eléctrica y, en lo que corresponda en cada departamento, con los respectivos
gobiernos municipales.

-Los inmuebles de la CIVIS sélo pueden ser transferidos por el MVOTMA a organismos del sector publico
vinculados a la produccion publica de viviendas, de regularizacion de asentamientos irregulares y/o de realo-
jo de asentamientos irregulares; y al sector privados, ya sean nucleos familiares individuales o un grupo o
colectivo de beneficiarios, al amparo de Programas de Viviendas desarrollado por el MVOTMA y a Cooperati-
vas de Vivienda y otras personas juridicas, estableciendo de antemano la modalidad de tenencia de los
bienes inmuebles por parte de las personas fisicas entre las previstas legalmente.

* MINISTERIO DE VIVIENDA, ORDENAMIENTO TERRITORIAL'Y MEDIO AMBIENTE (2014). Mi lugar entre todos.
Plan Nacional de Vivienda 2010-2014. Montevideo.
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EXPERIENCIA EN COLOMBIA Y BRASIL

POLITICA DE SUELO URBANO. CAPTACION DE PLUSVALIA URBANA — COLOMBIA*

-La adopcion de mecanismos de recuperacion de plusvalia urbana fue una constante preocupacion en Colombia.
La legitimidad de “captar” plusvalia reside en devolver a la comunidad los incrementos de valor de la tierra que
resultan de la accion comunitaria, es decir de una valorizacion llevada a cabo por decisiones o actuaciones de
ordenamiento territorial 0 de inversiones publicas adoptadas o ejecutadas en nombre del interés general para la
cual el propietario del suelo no aporté ningun esfuerzo.

-Se desarrollaron en las ltimas décadas dos formas principales de captura de plusvalias urbanas: a) La Contribu-
cion de Valorizacion, y b) La Participacion en Plusvalias.

-En Bogot la Contribucion de Valorizacion fue establecida en 1936 por la Ley 195. Consistioen un gravamen real
que se impone a los propietarios o poseedores de aquellos bienes inmuebles que se beneficien con la ejecucion
de obras de interés publico.

-La participacion en plusvalias tuvo como objetivo recuperar entre el 30% y el 50% de la plusvalia generada por
acciones del Estado, ya no sélo circunscritas a la ejecucion de obras publicas, sino debidas a acciones urbanisticas
generales de las entidades publicas.

-La Ley de Desarrollo Territorial (388 de 1997) autorizo la recuperacion de la plusvalia en los siguientes casos: i) la
incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural como suburba-
no; ii) la autorizacion de un cambio de uso, a uno mas rentable, y iii) [a autorizacion de un mayor aprovechamiento
del suelo en edificacion.

-La Contribucion de Valorizacion, y la Participacion en Plusvalias sirven como mecanismo para financiacion de
obras y de politica urbana, asimismo como instrumento para controlar la especulacion del precio del suelo.

-Con respecto a la especulacion inmobiliaria, desde el 2008 la ciudad de Bogota cred un instrumento llamado
Declaracion de Desarrollo y Construccion Prioritaria que permite al Estado identificar los lotes que estan vacios,
abandonados o subutilizados, notificando al propietario que es obligatorio construir en esa area con un porcentaje
orientado a vivienda de interés social, de lo contrario, asume el riesgo de perder ese inmueble en un plazo de dos
a tres arnos. Hasta el 2013 se llevaban construidas 116 hectareas de viviendas.

POLITICA DE SUELO URBANO. CAPTACION DE PLUSVALIA URBANA- BRASIL*

-Desde el afio 2004 se utiliza en Brasil el Certificado de Potencial Adicional de Construccion (CEPAC) con un fin de
recuperacion de plusvalias y fondos para financiar las viviendas sociales y otras inversiones de infraestructura.
-Un CEPAC representa una cantidad determinada de metros cuadrados de derechos de construccion adicionales a
los permitidos por el plan director de la ciudad (“suelo creado”). La autoridad municipal que es poseedora de los
CEPAC puede vendérselos a los desarrolladores que quieran edificar con una densidad mayor que lo que estaba
permitido.

-Los ingresos por la venta de CEPACS se depositan bajo una ley. En la ley de Operacion Urbana se establece que
las compensaciones econdmicas obtenidas por la concesion de derechos de construccion adicionales deben ser
utilizadas dentro del perimetro de la Operacion Urbana, sea para obras de infraestructura (calles, avenidas, tineles,
puentes etc.) equipamientos y viviendas sociales, de manera que este costo no recae sobre el presupuesto de la
ciudad. Un ejemplo son los proyectos de Faria de Lima y Agua Espraiada en San Pablo y Porto Maravhila en Rio de Janeiro.

*Sandroni, 2012/ **Cayetana Mercé, 2013.
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EXPERIENCIA EN FRANCIA - MEJORAMIENTO Y REHABILITACION DE CONJUNTOS URBANOS*

- Los Conjuntos Habitacionales en Francia fueron construidos con posteridad a la Il Guerra Mundial ante la
crisis habitacional y de servicios publicos existente en ese contexto y el crecimiento de las migraciones a la
ciudad.

- Desde 1945 hasta 1975 el Estado atendi6 las demandas de vivienda mediante el disefio y la configuracion
de conjuntos habitacionales de alta densidad.

- A través de estas construcciones el Estado busco promover tres tipos de politicas: una politica econdmica
(industria de la construccion), una politica técnica (la industrializacion), y una politica social (las "villes
nouvelles" y la vivienda HLM - “Habitation a Loyer Moderé”- que significa “vivienda de alquiler moderado”).
- Estos conjuntos habitacionales estaban orientados a sectores trabajadores con ingresos medios y bajos.
Sus habitantes fueron centralmente inmigrantes que llegaron a Francia en los afios ‘50, 60 y ‘70; en su
mayoria de origen magrebi, africano, y también del sur de Europa como Espafia, Italia, Portugal.

- Estos conjuntos se encuentran localizados en zonas periféricas, no siempre bien comunicados, con poca
infraestructura y calidad constructiva, situacion que ha llevado a un empeoramiento y degradacion de estas
unidades habitacionales a lo largo de los afios.

- La degradacion no solo es fisica o constructiva sino también social, pues, hasta los afios '80 en estos
barrios el acceso al trabajo era posible y la educacion era una garantia de progreso social, pero posterior-
mente los HLM se convierten en lugar de residencia “obligado” para quien no dispone de otro recurso. La
pobreza, la discriminacion, el desempleo, la falta de perspectivas de movilidad y la violencia son aspectos
que se hacen presentes en estas modalidades habitacionales.

- En este marco, los procesos de rehabilitacion de los complejos en Francia han tenido como objetivo no sdlo
la recuperacion del soporte fisico sino la bisqueda de una respuesta integral a un problema del tejido social,
a través de la conformacion de equipos interdisciplinarios integrados por arquitectos, técnicos, economistas
y soci6logos.

- En el aspecto fisico, la rehabilitacion implica una completa provision de los servicios y de los equipamientos
que necesitan los habitantes (educacion, salud, cultura, deportes, espacios verdes, espacios publicos) sin
olvidar los transportes para facilitar las relaciones del barrio con su entorno.

- En materia de promocion social y econoémica de los habitantes, la formacion y el empleo son dos objetivos
centrales en el proceso de rehabilitacion. Las empresas adjudicatarias de los trabajos de rehabilitacion estan
obligadas a emplear y formar a los habitantes del conjunto o del barrio que lo solicitaran.

- La participacion de los habitantes en este proceso también es fundamental, en tanto que son ellos -quienes
habitan-, los que mejor saben las calidades de esos espacios que son el marco de su vida cotidiana. El dialo-
go y la participacion de los usuarios ha sido central en los procesos de rehabilitacion de los conjuntos
urbanos.

* CEPPUR, 2005/Pastrana, 2009/ Ramos y Bolafios, 2013.
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EXPERIENCIAS EN BRASIL Y MEDELLIN

PROGRAMA FAVELA BARRIO — BRASIL*

-En el afio 1997 existian en Rio de Janeiro unas 608 favelas con una poblacion aproximada de un millon de
personas, y una densidad demografica de 37.076 hab/km2, lo que daba cuenta de un alto hacinamiento
habitacional. El crecimiento poblacional en las favelas -entre 1991 y 1996- fue del 8%, mientras que el
aumento poblacional en ese mismo periodo para el resto de la ciudad fue de solo 1,3%. En este marco surge
el Programa FAVELA BARRIO con el fin de urbanizar e integrar estas comunidades a la ciudad formal.

-El objetivo principal del programa consiste en brindar una estructura urbana dotada de servicios publicos,
especialmente, salud, seguridad y servicios sanitarios, incluidos los sistemas de circulacion, a fin de posibili-
tar el libre movimiento de las personas y los vehiculos, y la recualificacion de los espacios publicos. Asimis-
mo se busca promover la legalizacion de la posesion de tierras o adquirir la experiencia técnica necesaria
para que los residentes obtengan la documentacion que les permita permanecer en sus sitios de residencia
(CPA, s/f).

-Este programa fue disefiado e implementado por la Alcaldia de Rio de Janeiro en el primer mandato de
César Maia (1993-1996) junto con la Secretaria Municipal de Habitat. Se contd con el apoyo financiero del
Banco Interamericano de Desarrollo (BID), un aporte de la Unidn Europea y de los fondos sociales de la Caixa
Econdmica Federal.

PROGRAMA INTEGRAL DE MEJORAMIENTO DE BARRIOS SUBNORMALES (PRIMED)

PROYECTOS URBANOS INTEGRALES (PUI) — MEDELLIN, COLOMBIA**

-En Colombia entre el 20% y el 30% de la poblacion urbana vive en asentamientos precarios; pero es uno de
los paises que mas ha contrarrestado el fenomeno de la informalidad urbana en las ultimas décadas, central-
mente en la ciudad de Medellin.

-EI PRIMED fue concebido como una estrategia de mejoramiento de barrios con el fin de perfeccionar las
condiciones fisicas de los asentamientos para su incorporacion al tejido urbano formal. Sus objetivos se
subdividian en tres grandes areas de caracter: fisico, social y de gestion. Estos incluian procesos de partici-
pacion comunitaria, el mejoramiento de la infraestructura basica, el mejoramiento de vivienda y la reubica-
cion de las zonas de alto riesgo, la legalizacion de la tenencia del suelo y la mitigacion del riesgo geoldgico.
Se implementd en 1993 entre los gobiernos de Colombia y Alemania, a través del Ministerio para la Coopera-
cion Econdmica y el Desarrollo y el Banco gubernamental para la Reconstruccion y el Desarrollo (KFW) y el
Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD).

-El PUI es un instrumento de planeacion e intervencion en zonas caracterizadas por altos indices de marginalidad,
segregacion, pobreza y violencia con el objetivo de integrar a esta poblacién a la trama urbana formal. Entre sus
intervenciones se destacan la inversion en viviendas, construccion de colegios, jardines para nifios, bibliotecas,
espacios publicos y zonas verdes, corredores de movilidad (apertura de calles, pasajes), seguridad.

-Se implementd en el 2004 por la Alcaldia de Medellin y la Empresa de Desarrollo Urbano — EDU.

*Programa Favelas-Barrios, 2009/Centro de Pensamiento Social, 2011.
**Echeverri Restrepo y Orsini, s/f.
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EXPERIENCIAS EN ARGENTINAYY BRASIL

PROYECTO 7 — INCLUSION A PERSONAS EN SITUACION DE CALLE — ARGENTINA*

- S6lo en la Ciudad de Buenos Aires viven en la calle 18.000 personas de los cuales 4.500 son nifios y 2.000 son
ancianos. En el afio 2013 murieron 84 personas en las calles de Buenos Aires.

- Proyecto 7 es una ONG que surge en 2009 compuesta centralmente por personas que estan o han estado en la
calle y que tienen como objetivo trabajar en la reinsercion e inclusion social rescatando los derechos individuales,
humanos y constitucionales de cada persona en situacion de calle.

- El proyecto central es el “Centro de Integracion Monteagudo” que es el primero en el mundo dirigido en forma
colectiva por las mismas personas que lo utilizan. Alli se realizan asambleas semanales donde en conjunto se
definen “encuadres de convivencia”, horarios, talleres y actividades. Proyecto 7 cuenta con una revista propia
“Nunca es tarde” y un programa radial llamado “Voz de la calle” en radio sur.

- Através del trabajo colectivo de los integrantes de Proyecto 7 y de la colaboracion de distintas ONG’s y organiza-
ciones sociales-politicas asi como académicos y especialistas, se trabajé en la elaboracion de un proyecto de ley
que tuviera como objetivo la defensa y restitucion de los derechos de la ciudadania de los sin techo.

- De esta manera en diciembre de 2010 se sanciond la Ley 3706 “Proteccion y garantia integral de los derechos
de las personas en situacion de calle y en riesgo a la situacion de calle” con el objeto de proteger integralmente y
operativizar los derechos de las personas que se encuentran en este contexto.

POLITICA NACIONAL PARA PERSONAS EN SITUACION DE CALLE — BRASIL**

- El proyecto de ley impulsado en la Argentina por la ONG Proyecto 7 se nutrid de la experiencia brasileia, particu-
larmente, de la Politica Nacional para Personas en Situacion de Calle de Brasil.

- A partir del afio de 2005, el Ministerio de Desarrollo Social de este pais inicié un proceso participativo de discusion
y elaboracion de politicas publicas nacionales sobre la “situacion de calle”.

- Através de la firma del Decreto Presidencial No. 7.053 en el afio 2009, se cre6 un Grupo de Trabajo Interministe-
rial en el cual representantes de ocho ministerios en conjunto con miembros de organizaciones de la sociedad civil
y del Movimiento Nacional elaboraron una propuesta de Politica Nacional para Personas en Situacion de Calle.

- Esta Politica Nacional busca abordar la problematica de forma intersectorial, incluyendo la discusion sobre
politicas de trabajo, educacion, vivienda, cultura, derechos humanos y salud para las personas en situacion de calle.

- El aporte principal de esta experiencia tiene que ver con el rol que se le asignd al Estado, el papel de los ministe-
rios y la participacion de las diferentes organizaciones y sectores de la sociedad civil. El tratamiento integral de la
situacion de calle es fundamental a los fines de ofrecer soluciones a la misma y superar alternativas unicamente
paliativas.

*ONG- Proyecto 7.
** ONG-Proyecto 7 /Tiraboschi Ferro, 2011.
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EXPERIENCIA EN VENEZUELA - DECRETO LEY CONTRA EL DESALOJOY LA DESOCUPACION ARBITRARIA DE VIVIEN-
DAS — VENEZUELA*

- El Decreto Ley contra el Desalojo y la Desocupacion Arbitraria de Viviendas se sanciond en el afio 2011 con el
objetivo de eliminar como causales de desalojos la demolicion y la remodelacion total, asi como también los
deterioros mayores causados a los inmuebles por el inquilino, el subarrendamiento y el traspaso realizados a
espaldas del arrendador.

- Las Unicas causales de desalojo permitidas (sea cual fuera el tipo de contrato, por tiempo fijo 0 indeterminado)
son: 1. Falta de pago de cuatro canones de arrendamiento; 2. La necesidad «justificada que tenga el propietario de
ocupar el inmueble o alguno de sus parientes consanguineos hasta el segundo grado.»; 3. El hecho de que el
arrendatario le haya cambiado el uso al inmueble en relacion con el permitido por la normativa vigente aplicable o
lo destine a usos deshonestos; 4. Que el arrendatario haya ocasionado al inmueble deterioros mayores.

- Esta Ley recupera el derecho de preferencia que no existia desde el afio 2000, el cual consiste en el derecho que
tiene el arrendatario a permanecer como tal después de vencido el contrato de arrendamiento a plazo fijo. La
preferencia del inquilino a permanecer en la vivienda después de vencido el plazo de su contrato viene a operar
como una proteccion por tiempo indeterminado hasta que el propietario tramite los

procedimientos administrativo y luego judicial de desocupacion y logre demostrar fehacientemente que necesita
ocupar el inmueble para él o su familia inmediata.

- Esta Ley contra Desalojos, no se propone solamente proteger a los arrendatarios de viviendas de eventuales
desocupaciones, sino también proteger a comodatarios, usufructuarios, ocupantes, adquirentes de viviendas
nuevas o de mercado secundario que tengan constituidas garantias hipotecarias del préstamo para pagar el saldo
del precio de compra y que el banco o ente financiero pudiera solicitar la ejecucion de la

hipoteca por falta de pago de las cuotas. Es decir, cualquier persona o familia que ocupe una vivienda a cualquier
titulo queda automaticamente protegida por esta legislacion.

- Esta proteccion se concreta mediante la prohibicion de decretar medidas cautelares o ejecutivas que involucren
la desocupacion dirigidas a cualquier tipo de viviendas, es decir, ningtin organismo administrativo ni judicial puede
decretar una medida de secuestro o de desocupacion de una vivienda, sin haber transitado el procedimiento doble,
administrativo conciliatorio y judicial que también se inicia con una audiencia conciliatoria, hasta obtener una
sentencia definitiva que ordene el desalojo y atin en ese momento habra que esperar que el organismo de vivienda
correspondiente provea a ese arrendatario, a ese ocupante o esa familia, un refugio temporal o la adjudicacion de
una vivienda.

- Si el desalojo debe efectuarse sobre una vivienda, en todo caso la desocupacion debe hacerse dentro del respeto
a los derechos humanos y la dignidad de los desalojados, en presencia del defensor especializado en el derecho a
la vivienda y sin presencia de la fuerza publica, salvo que sea estrictamente necesario, ademas que no podra
practicarse de noche, dias viernes, sabados ni domingos.

* Decreto Ley contra el Desalojo y Desocupacion Arbitraria de (2011) y Lovera de Sola (2014).
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