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1. INTRODUCCION

El presente informe busca reflejar de manera clara y precisa las conclusiones obtenidas por el
Equipo Interdisciplinario contratado por Habitat para la Humanidad Argentina (HPHA) para relevar la
viabilidad de acciones en el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA). Durante los dos meses de
consultoria cada integrante aportd sus conocimientos especificos con el objetivo de lograr un
enfoque plural y abarcativo en el producto final.

A modo descriptivo podemos decir que el AMBA con sus 12 millones de habitantes y un
gran despliegue de actividades productivas concentra mas del 40% del Producto Bruto
Interno y del Producto Bruto Industrial, en el 1% de la superficie del pais. La evidente
unicidad de funcionamiento del AMBA, no tiene un correlato politico-administrativo dada la
multiplicidad jurisdiccional sobre la cual se extiende, lo cual dificulta el desarrollo de
politicas urbano-ambientales coherentes e integrales.

En la dltima década la dinamica demografica del AMBA tendié a un proceso que dio origen
a nuevas centralidades en la periferia y provocando una desactivacion parcial en las areas
centrales. El proceso de crecimiento de la poblacién metropolitana se distribuyé de manera
desigual: disminuy6 levemente en la Ciudad de Buenos Aires, ha tenido un pequefio
incremento en la primera corona y un aumento significativo en la segunda.

Especificamente desde lo relativo a la cuestiéon habitacional podemos decir que los
sectores populares no tienen acceso al mercado formal, acceden a la vivienda a través del
mercado informal, en particular en villas y asentamientos precarios, inquilinatos y hoteles -
pensiones en zonas de baja consolidacion y dotacion de infraestructura, asi como a través
de de la intrusion de inmuebles deshabitados.

Es asi que el panorama residencial del AMBA parece orientarse hacia la profundizacion de
la polarizacion socio-habitacional, con las nuevas construcciones destinadas
fundamentalmente a los sectores de mayores ingresos con bajo o nulo crecimiento
demografico, y con fuerte incremento de la poblacion en villas con situacion habitacional
deficitaria. En la Ciudad de Buenos Aires la poblacion en villas de emergencia ha crecido
un 1149% entre 1991 y 2001.

Por estos motivos y porque la dinamica demografica indica que estas tendencias tenderan
a agravarse aun mas en el futuro inmediato si no existe una planificacién urbana
adecuada, es que nos parece oportuno que una organizacion no gubernamental (ONG)
como HPHA, comience a intervenir de manera concreta en la realidad descripta en este
informe mostrando un estilo diferente que rescate el valor del esfuerzo personal y
comunitario en este contexto.

Aspiramos a que los ejes de andlisis considerados en este estudio y las variables que
permitieron la eleccion de los posibles beneficiarios (grupos meta) pueda ser una
herramienta (til para las futuras acciones de HPHA en el territorio del AMBA, como asi
también, que las consecuencias del trabajo conjunto entre todos los actores sociales
involucrados, pueda modificar la realidad del habitat de estos ciudadanos.

En este marco, el presente informe final da cuenta de esta realidad a través de la
focalizacion de nuestro trabajo tanto con el grupo meta “en condiciones de desalojo” de la
Ciudad de Buenos Aires, como el de villas, asentamientos irregulares y asentamientos
urbanos no planificados en condiciones de riesgo ambiental. Luego del andlisis de los
datos relevados sobre las diferentes poblaciones objetivo, obtenidos de fuentes primarias y
secundarias terminamos con una sugerencia de intervencion en el Area Metropolitana de
Buenos Aires, por parte de este equipo técnico.
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2. ANTECEDENTES Y CARACTERISTICAS DEL ESTUDIO

2-1 Palabras claves

Las palabras claves que cruzaron en forma transversal todo este proyecto fueron las
siguientes:

Habitat: en este trabajo vamos a definir “habitat” indistintamente de “vivienda”, porque no
solamente esta incluida en la primera, sino que el entorno donde el grupo familiar
desarrolla sus actividades, no es solamente la vivienda sino también, todo lo relacionado
con la infraestructura (agua potable, gas, electricidad, cloacas, etc.), equipamientos
sociales (salud, educacion, seguridad, sistemas de transportes, comunicacion, etc.) y lo
asociado a un conjunto determinado de relaciones sociales y significados culturales,
porque segun Buthet (1998) y Merklen (1997), en la construccion de la identidad urbana
confluyen el tipo de vivienda, el barrio y la ciudad. (Silva, 2005)

Vulnerabilidad social: definimos “vulnerabilidad social” como la inseguridad e indefension
gue experimentan las comunidades, familias e individuos en sus condiciones de vida como
consecuencia del impacto provocado por eventos econOmicos-sociales de caracter
traumatico.

Asentamientos urbanos no planificados: consideramos “asentamientos urbanos no
planificados” a una poblacién con necesidades basicas insatisfechas y con condiciones de
vulnerabilidad social, que ocupan espacios territoriales con condiciones de habitat
deficitarias y sin planificacion urbana previa. Dentro de este concepto vamos a considerar a
los asentamientos irregulares regularizados o en vias de regularizacion y a las villas de
emergencia.

Demandas sociales insatisfechas: definimos “demandas sociales insatisfechas” como un
conjunto de necesidades basicas (salud, vivienda, trabajo, etc.) que determinada
comunidad o grupo social solicita. La resolucién de este problema puede ser resuelto, en
cierta medida, o bien por el Estado o bien por Organizaciones No Gubernamentales.

Riesgo ambiental urbano: en este proyecto consideramos el concepto de “riesgo
ambiental urbano” utilizado por Herzer (1996) que lo define como la degradaciéon ambiental
urbana donde vive una comunidad o un grupo social determinado. Este concepto no
solamente abarca a los elementos de la naturaleza sino a un medio que es producto de
una compleja relacién entre los elementos del soporte ofrecido por la naturaleza (soporte
fisico) y el ambiente construido socialmente (la ciudad, sus estructuras fisicas y sus
patrones sociales, econdmicos y culturales). Este concepto hace referencia asi a la
totalidad ambiental: lo natural, lo fisico, lo social, en sentido amplio y lo politico (en tanto se
vera, la gestion urbana tiene incidencia en estos procesos).

Impacto sostenible en el desarrollo: antes de definir este concepto vamos a definir
“desarrollo” como un término que apunta mas que al crecimiento econémico, sino que
comprende intereses mayores de calidad de vida: acceso a vivir en un habitat adecuado,
acceso a la salud, educacién, etc. El énfasis que ponemos en la “sustentabilidad” sugiere
un esfuerzo sostenible en el tiempo.

En este contexto, definimos “impacto sostenible en el desarrollo” como el grado de
desarrollo alcanzado por una comunidad, familia o grupo social para satisfacer sus
necesidades presentes sin comprometer la capacidad de las futuras para satisfacer las
propias y de las generaciones futuras.

mHabitat INFORME FINAL
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2-2 Objetivos del estudio

2-2-1 Objetivo general

Proponer al menos un proyecto viable para ser implementado por Habitat para la
Humanidad Argentina (HPHA) en un area que presente algin tipo de problematica
habitacional dentro del AMBA, a través de una asociacion con algun un tipo de institucion
(ONGs, iglesia, organizaciones de base, instituciones gubernamentales, etc.).

2-2-2 Objetivos especificos

= Sistematizar, articular y compatibilizar la informacién y la red de relaciones
existentes en Habitat para la Humanidad Argentina y en cada uno de los miembros de
este equipo interdisciplinario para poder producir una base de datos que de cuenta del
area de intervencion de las organizaciones e instituciones consultadas y de la
informacion aportada en la definicién de los grupos metas.

. Describir las condiciones sociales, econdémicas, espaciales, ambientales,
situacion dominial, relaciones urbanas derivadas de su localizacion, su accesibilidad a
redes, equipamientos y las condiciones del suelo de los grupos metas seleccionados y
susceptibles de intervencion.

Ll Caracterizar socio-demograficamente a los habitantes del grupo meta
seleccionado analizando su origen y constitucion del grupo familiar y la generacion de
ingresos.

= Profundizar el conocimiento y analizar los datos relevados para los tres grupos

metas considerados con el fin de sugerir ejes de accién y de intervencion.
2-3 Difusion e intercambio

El equipo interdisciplinario de AMBA luego de haber identificado los grupos metas
especificos y el area de intervencion, realizé un relevamiento para ratificar el diagnostico e
identificar grupos metas concretos donde poder realizar el trabajo de HPHA. En las
distintas entrevistas se aclaré el caracter de relevamiento de informacién con el objetivo de
no generar expectativas a los entrevistados. Para la realizacion de este trabajo se parti6 de
contactos histéricos y basados en relaciones de confianza de los miembros del equipo:
técnicos y funcionarios de algunos municipios del conurbano bonaerense, ONGS vy
organizaciones de base. (Ver ANEXO 1)

3. AREA METROPOLITANA DE BUENOS AIRES: zona susceptible de
intervencion

El presente proyecto se enmarca en el AMBA que es el resultado de un largo proceso de
urbanizacion que comenzé con la misma fundacién de la Ciudad de Buenos Aires. Junto a
ésta se consolidd un periurbano, “un territorio de borde”, sometido a procesos econémicos
relacionados con la valoracion capitalista del espacio, como consecuencia de la
incorporacion real o potencial de nuevas tierras a la ciudad (Barsky, 2005). Es una
conurbaciéon de municipios de la Provincia de Buenos Aires que se denomina Conurbano
Bonaerense.

El AMBA o Conurbano Bonaerense adquiere contornos diferentes, de alli que en el
presente trabajo identificamos el AMBA con las denominadas primera y segunda corona
del Conurbano, que comprende los siguientes municipios:

" Primera corona: San Martin, Hurlingham, Ituazaingd, Morén, San Fernando,
San Isidro, Tres de Febrero, Vicente Lépez, Avellaneda, Lomas de Zamora, Lanls y
Quilmes.

INFORME FINAL mHabitat
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" Segunda corona: Almirante Brown, Esteban Echeverria, Ezeiza, Florencio
Varela, La Matanza, José C. Paz, Malvinas Argentinas, Merlo, Moreno, San Miguel y
Tigre.

Yo | srnands

O DF LA PLATA

Mapa 1: Muestra los 24 partidos
que forman el Conurbano
Bonaerense (color azul)

Fuente:

v Por www.atlasdebuenosaires.gov.ar

Son Voo

Esta porcién del territorio concentra alrededor de 12.000.000 de habitantes y mas del 40%
de su producto Bruto Industrial.

El proceso de configuracion del AMBA, lejos de seguir un criterio ordenado de crecimiento,
obedecié a una dinamica propia, que llevé a que se manifestaran fuertes desigualdades
desde el punto de vista social y territorial. Su interior polarizado permite el encuentro tanto
de los actores econémicos principales del pais como de la poblaciéon en condiciones de
extrema pobreza. (Atlas Buenos Aires, 2007)

Los contrastes también se hacen presentes en el territorio, ya que el ntcleo formado por la
Ciudad de Buenos Aires y algunas partes de sus bordes territoriales, viven sectores de
mediano y alto ingreso. La pobreza de los hogares se manifiesta mayormente en la
medida en que la poblacion se aleja de su ciudad central o ndcleo, tal como lo demuestran
los indicadores de Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI); segun estudios, Florencio
Varela cuenta con los indices mas altos del conurbano y San Isidro, los mas bajos.

3-1 Las actividades econdmicas

La concentracion economica del AMBA es muy importante. En ella se desarrollan
actividades de los sectores industrial, comercial y de servicios de todo el pais. Los
establecimientos son muy grande lo mismo que su nivel de productividad. Esta situacion
determina un nivel de concentracién econdémica muy superior al resto de los partidos.
Segun el Atlas Buenos Aires (2007), el AMBA concentra casi la mitad de las actividades
manufactureras del pais, con 45,1% de los establecimientos, contandose entre éstos los
mas importantes en cuanto a tamafio y produccion de valor agregado. La mayor cantidad
de industrias se localiza en el denominado cinturén industrial, donde se encuentran
radicadas el 40 % de las mismas, siendo el partido de La Matanza el que mayor porcentaje
de industrias contiene con un 8,6%. Otra de las zonas que concentra una importante
actividad de tipo industrial es la situada en los margenes del Riachuelo. Abarca
principalmente los partidos de Lanus y Avellaneda, con un 19,4% de las actividades.

Si hacemos referencia al sector servicio, hay un alto indice de concentracién en toda el
area. Segun el Atlas Bs. As., en el AMBA se localizan el 44% de todo el pais, con una
ocupacion de mano de obra que llega al 50%. Asimismo esta concentracidn tiene una
caracteristica propia, ya que la Ciudad de Buenos Aires cuenta con el 63% de las unidades
de servicios del total del Area Metropolitana, las que a su vez generan el 72% del valor
agregado.

m?Habitat INFORME FINAL
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Mapa N° 2:
Estratos socio-
econdémicos del
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El mapa nos muestra cémo los sectores de bajos ingresos coinciden con el segundo
cordén del Conurbano Bonaerense, junto con los indicadores sociales mas bajos.
Obsérvese también que los municipios donde se concentrd nuestro trabajo (La Matanza,
Moreno, Quilmes, San Martin y San Miguel), tienen esa caracteristica.

3-2 Condiciones socio-habitacionales del AMBA

Las grandes ciudades presentan altos niveles de heterogeneidad respecto de las
condiciones de vida de la poblacion del lugar; el AMBA no escapa a esa caracteristica. No
olvidemos que las Ultimas décadas se han registrado fuertes cambios en las
manifestaciones de la pobreza de los hogares, producto de los desaciertos de los ultimos
gobiernos agravados por un fuerte ajuste econémico, reforma del Estado, privatizacion de
los sectores publicos y la desregulacién del mercado de trabajo.

Esta situaciéon permiti6 que emerjan nuevos sectores empobrecidos, fundamentalmente
una clase media desempleada que pasé a integrar la larga lista de los “nuevos pobres”.
Estos grupos si bien poseen los bienes denominados basicos, carecen de los ingresos
suficientes para adquirir un conjunto de bienes y servicios destinados a satisfacer
necesidades elementales.

El mapa N° 3 nos muestra las Necesidades Basicas Insatisfechas y algunas villas y
asentamientos del AMBA. Vamos a considerar por NBI: el nivel de hacinamiento de las
familias (3.1 personas por cuarto, segun el INDEC; 2007), calidad de los materiales de
construccion en las paredes, pisos y techos y por Ultimo, acceso a las redes de agua
potable, cloacas, gas, electricidad, etc. Es asi que podemos observar coémo los sectores
con NBI medio y alto (colores oscuros), coincide en su gran mayoria con el segundo
cordon del Conurbano Bonaerense y con las villas y asentamientos del Area; mientras que
las zonas mas claras del mapa, estan relacionadas con ciertas areas de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires y con la mayor parte del primer cordén del Conurbano
Bonaerense.

Otra situacion que nos resulta interesante marcar es que la distribucion de la “mancha
urbana”, coincide con las lineas férreas, autopistas y carreteras provinciales y nacionales.
Tema que no vamos a desarrollar en el presente proyecto.
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; NBI y asentamientos y villas
FRATOS SOCIO-ECONOMICOS RMBA

pp———
Ars.  Werdecbis | £ Ariss
Ara.C Larkvera | Ara. L Wieves

—

Fuente: Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial
Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda de la Provincia de Buenos Aires
Produccion grafica Arq, C. Verdecchia/sS. Arias/ Arq. C.Larivera/Arq. L. Nieves.
Dinamica social

En el afio 2001 se registra una fuerte tendencia a la aparicion de zonas de alto nivel de
poder adquisitivos en la periferia. Estos sectores pasan a vivir, como ya lo venian
haciendo desde la década del '70, en barrios cerrados con muy bajo nivel promedio de
personas por cuarto. La mayoria de estas estructuras estan situadas en las éareas
suburbanas, donde hay tierra disponible para la realizacion de este tipo de
emprendimientos. Esto ha generado un importante cambio en los patrones de uso del
suelo urbano (Fernandez Wagner, 1998), ya que anteriormente eran los barrios
construidos con subsidios estatales, destinados a los grupos sociales de menores
ingresos, los que se ubicaban en la periferia de la ciudad.

Este proceso origina un nuevo paisaje con una visible segregacion espacial, pero con
contradicciones en el espacio: villa en la periferia de un barrio cerrado. Dificultades en el
acceso a los recursos y a las oportunidades se ponen de manifiesto en este espacio. Esta
situacién conduce a una situacion de fragmentacién social, entendida como divisiones en
el tejido social y el debilitamiento e incluso desaparicién de los lazos sociales entre los
diversos grupos socioeconomicos, como asi también una escasa movilidad social.
(Svampa, 2001)

El mapa N° 4 nos muestra la ubicacién de los barrios cerrados en el AMBA siendo el origen
asociado a diversas causas, la violencia y la inseguridad urbana son las mas importantes
en la actualidad. Sin embargo para lograr una vision mas acabada del este fenémeno,
Svampa (2001) sostiene que es importante considerar no sélo las causas que dieron
origen a estos emprendimientos urbanos, sino también las consecuencias, principalmente
en términos del tejido social y del proceso de segregacion social urbana que esté implicito
en su desarrollo.
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FEote N° 1: fa fote nos muestra ef barrio privado “Nordelta” (Partide de Pilar) y las villas dispuestas alrededor,
Fuente: Equipo INFO-HABITAT (2002-2007). Instiuto def Coruurbano. Universidad Nacional de General Sarmiento.

. . Mapa 4: Fuente:
Urbanizaciones Cerradas zona noroeste de la RMBA, 2001 Equipo INFO-

HABITAT. Instituto del
Conurbano.
Universidad Nacional

de General Sarmiento.

Wrbanizaciones Cerrads
S A Autopista
Red ferroviaria

3-3 Régimen de tenencia de la vivienda y sus condiciones

El Area Metropolitana de Buenos Aires muestra un panorama desigual a la hora de pensar
en la tenencia de la propiedad y en cémo se va ocupando el territorio. Los edificios de
departamento permiten un tejido urbano mas denso en las zonas con mayor urbanizacién
y podriamos decir que el tipo casa es predominante en las zonas periféricas con escasos
niveles de accesibilidad.

Con respecto a la tenencia, la mayoria de las familias son propietarias de las viviendas y
el terreno en que habitan, marcando una diferencia con otras ciudades del mundo donde
sus habitantes, en su mayoria, alquilan. El acceso a la tierra urbana periférica por los
loteos a bajo costo y la autoconstruccion, junto a un transporte publico subsidiado,

Vo
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constituyeron el soporte que permiti6 que los sectores medios y medio-bajos se
convirtieran en propietarios de la vivienda.

En el periodo 1991-2001 se incrementé en nuestro pais la puesta en marcha de politicas
gue apuntaban a la consolidacién de la situacién dominial de los habitantes de villas y
asentamientos. Aqui es necesario remarcar que los habitantes de estos asentamientos
humanos no planificados han realizado esfuerzos por no continuar reproduciendo las villas,
pero si asentamientos, por las caracteristicas mas de barrio y por las posibilidades de
lograr en algin momento, acceder a algin plan de vivienda por parte del Gobierno
Nacional, Provincial o Municipal. Esta situacion permite mejorar los procesos de
mejoramiento del habitat y regularizacion dominial.

Como rasgo general del AMBA es el aumento de los hogares que son propietarios de la
vivienda y el terreno, el promedio pasa de 63.10% a 71.20% en la dltima década y
complementariamente los propietarios de la vivienda solamente se reducen a menos de la
mitad, de 6.62% pasan a 3.22%. (Atlas Buenos Aires, 2007)

3-4 Comentarios finales

El Area Metropolitana de Buenos Aires es muy heterogénea desde el punto de vista de la
composicién de la poblacién como sus posibilidades de acceso tanto al suelo urbano como
a la vivienda propia. Los condicionamientos no solamente son de tipo socio-econémicos
sino también de oportunidades y una “cuestion de Estado”. Con esto Ultimo hacemos
referencia a la omisiébn o no de los gobiernos locales de modificar el habitat de su
poblacion.

Las oportunidades de acceso a un habitat adecuado muchas veces tiene que ver con que
los niveles locales consideran a la vivienda social como una cuestion social y pasa a
formar parte de la agenda del Estados, o bien que los gobiernos municipales respondan al
gobierno de turno, para poder acceder a este tipo de politicas de habitat integral.

Estamos hablando de un territorio con una densidad de ocupacién variable y con centros
de alta densidad, como muchos barrios del Conurbano Bonaerense. A medida que nos
alejamos del CB, el tamafio de la poblacion se va espaciando.

También vemos la aparicion de sistemas de ocupacion de tierra diametralmente opuestos
pero que dan resultados similares: los asentamientos informales y la creacion de barrios
cerrados. Es un area donde en su interior, convergen villas y asentamientos en la periferia,
con privatizacioén del espacio publico y apropiacion del mismo, donde el centro de este
escenario son los barrios cerrados.

La influencia del contexto general la expansién muy rapida y forzada de la mancha urbana
y, si bien los famosos loteos de la década del 60 y del 70 se encuentran hoy en dia muy
restringidos, todavia tienen efecto. Esa presion inmobiliaria ha hecho que, por ejemplo, se
ocupen areas inundables por un grupo de la poblacion que no puede acceder al suelo
urbano via crédito accesible porque no pueden presentar un recibo de sueldo formal
porque estan desocupados o bien tienen un plan social. Por otro lado, las ocupaciones
espontaneas e ilegales de tierras y la nueva forma de instalacion de barrios cerrados y
planificados, también expande hacia afuera el borde de la ciudad.

Aglomeracion, expansion continua, niveles socioeconomicos diferentes, ocupacion de
tierras en forma ilegal, crecimiento de las villas por falta de inversion en el territorio y
prevision para mejorar el habitat de la gente, son algunas de las caracteristicas que
distinguen al AMBA.
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Este es el contexto donde focalizamos nuestro trabajo y nuestras sugerencias como
Equipo Interdisciplinario para HPHA.

4. FOCALIZACION DEL TRABAJO EXPLORATORIO: Identificando el
grupo meta

Durante todo el proyecto de investigacion fuimos avanzando en el analisis politico, social,
econdémico y urbano del AMBA vy particularmente, sobre ciertos grupos de esta poblacion
gue eran susceptibles de una posible atencién particular por parte de HPHA. En estas
instancias comenzamos a denominar a estos grupos especiales, como “grupos meta”.

Habitat para la Humanidad Argentina (2007) define al “grupo meta” como un publico
objetivo susceptible de ser intervenido. Este no se determina por una sola familia sino que
es una descripcidn socio-economica general mucho mas amplia; tampoco se arma por el
costo de una casa, de la mejora o de cualquier solucidon habitacional previamente armada.
La idea es que en funcién de la necesidad de las familias y de la capacidad de pago del
grupo meta preestablecido, se disefian proyectos que logren responder a dicha necesidad
con una solucion habitacional adecuada y un servicio financiero acorde a las
caracteristicas sociales y econémicas de ese grupo.

En un primer ejercicio de focalizar en los grupos metas del AMBA posibles de intervenir, el
equipo llegé a identificar los siguientes:

e Poblaciones viviendo en zonas con serios problemas ambientales (al lado de
basurales, al lado de rios contaminados).

e Poblaciones viviendo en villas arraigadas (con décadas de permanencia)

e Familias viviendo en fabricas u otros inmuebles en forma ilegal e irregular
(inmuebles abandonados por sus duefios y ocupados por familias sin techo)

e Poblaciones viviendo en “villas” en terrenos fiscales

e Poblaciones viviendo en “Villas nuevas”

e Los “Sin techo”, “desalojados”, “familias en peligro de desalojo”, etc. (Viven en la
calle, hoteles transitorios, etc.)

¢ Nuevas familias (jévenes viviendo en forma hacinada en sus hogares de origen, y

sin vivienda para iniciar su nuevo hogar)

Familias con vivienda con necesidad de regularizacién dominial

Poblaciones viviendon en condiciones inadecuadas en terreno propio legalizado.

Asentamientos informales

Famlias viviendo en terrenos “truchos” (son aquellos que tienen un boleto de

compra-venta que no es legal; compraron un terreno privado sin saberlo; no

pueden tener la tenencia de la tierra en forma definitiva por la irregularidad de la

documentacién).

En una segunda etapa, después de analizar cada uno de estos grupos meta, se formaron
tres grandes comunidades susceptibles de ser trabajadas que se denominaron de la
siguiente manera:

e “Los que no tienen nada”: Definimos asi a familias en situaciéon de calle, familias
jévenes sin oportunidades de tener un techo, o familias en proceso de desalojo.

e “Los que podrian mejorar su situacion habitacional actual” Familias que viven
en asentamientos con terrenos con boletos de compra- venta irregular (“terrenos
truchos”), familias con viven asentamientos en terrenos que estan en proceso de
regularizacion dominial; familias que viven en asentamientos regularizados y
familias que viven en zonas con héabitat contaminado.

e “Los que viven en terrenos o edificios ocupados en asentamientos o villas”:
Familias que viven en casas tomadas, edificios abandonados, fabricas
desocupadas, familias que viven en villas o asentamientos sin posibilidades de
regularizar (por problemas ambientales, etc)

INFORME FINAL ﬁﬂébitat
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En una tercera etapa, analizamos las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas
de trabajar con cada uno de estos grupos. Finalmente, después de analizar 20 grupos
prioritarios, decidimos focalizar nuestro trabajo en tres de ellos:

e Familias “en proceso de desalojo” o “sin techo” o “desalojados”.

e Familias que vivian en asentamientos humanos no planificados con
necesidad de regularizacion dominial o regularizados. Consideramos en este
punto asentamientos nuevos, entre 2 a 7 aflos de antigiedad o asentamientos
consolidados, méas de 20 afios.

e Asentamientos humanos no planificados en condiciones de riesgo ambiental

La focalizacion de nuestro trabajo nos permitié realizar un analisis mas exhaustivo de cada
uno de estos grupos y las caracteristicas y condiciones relevadas, una definicion
aproximada a la realidad del habitat y el habitar de las personas que lo integran.

4-1 Desalojados, “sin techo”, “grupos sociales en situacion de calle,
grupos sociales en condicion de desalojo, etc.

4-1-1 Antecedentes histéricos

La situacion de “desalojo” de algunos grupos sociales en la Argentina, tiene su punto de
inflexion a partir de fines del S. XIX. El contexto que desencadena esta situacion lo
podemos centrar aproximadamente en el afio 1870, donde se produjo una fuerte demanda
de alimentos por parte de Europa, por lo que se vio ampliada el area de explotacién
agropecuaria en nuestro pais. El problema que se debi6 afrontar estaba dado por dos
cuestiones: la falta de mano de obra y la falta de capitales para la inversion. Como
respuesta, se produjo una importante inmigracion europea, a fines del S. XIX, a través de
la cual se cred una clase empresarial industrial y se formé una clase obrera, que en
principio, tuvo serias dificultades para acceder a la propiedad de la tierra, debido a que la
misma estaba concentrada bajo la “oligarquia”. Como consecuencia de esto, los
inmigrantes buscaron una alternativa en la ciudad, con la expectativa de acceder a trabajos
en el sector secundario o terciario (Silva, 2005).

Con la llegada de la inmigracién, se planted la vivienda como un “problema social’. La
poblacién concentrada en centros urbanos, segun el Censo de 1869 pas6 del 28,6% al
52,7% en 1914 y mas especificamente en Buenos Aires, el crecimiento de la poblacion
pas6 de 187.100 habitantes a 1.575.000 habitantes, en 1917 (Suriano, 1989-1990),
creciendo de esta forma un 842%, en 45 afios. Este proceso inmigratorio permitié cubrir
las necesidades laborales de los nuevos mercados de trabajo en formacion (Falcén, 2001).
Esta situacion promovidé una configuracién territorial centrada en torno de la ciudad-puerto
y de las praderas pampeanas.

Los nuevos habitantes se volcaron masivamente para conseguir trabajo, pero sin tomar en
cuenta la precariedad de la vivienda a la que estarian expuestos, a causa de la escasa
oferta habitacional. Dos de las consecuencias que produjeron esta situacion fueron las
siguientes: la poblacion inmigrante no pudo acceder a la propiedad de la tierra; como los
ciudadanos de Buenos Aires no solo tiraban la basura en las calles, sino que las mismas
tenian aguas estancadas y contaminadas con deshechos humanos, este escenario produjo
entre otras, enfermedades como el célera, en 1867; la fiebre tifoidea, en 1869 y la fiebre
amarilla, en 1870 y 1871 (Scobie, 1977). La epidemia de fiebre amarilla del afio 1871,
produjo un clima general de trastornos sociales. Las clases altas reaccionaron ante este
desmedido aumento de la poblacion en las grandes ciudades, con una segregacion
espacial, que segun el “paradigma del higienismo”, afect6 a todas las clases sociales.
Algunas familias adineradas, que tenian viviendas de veraneo en Flores o Belgrano las
utilizaron como residencias permanentes, escapando a las deficiencias sanitarias de la
ciudad. (Silva, 2005)
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En este escenario, se da un crecimiento urbano extremadamente acelerado, que trajo
como consecuencia hacinamiento y por lo tanto problemas de salubridad. Ante este
panorama, el gobierno con una predominante vision higienista, relacioné la salud publica
con las deficiencias en la vivienda disponible para la poblacién urbana. La hipétesis que
plantearon fue que la preservacion de la salud publica y las condiciones sanitarias iban a
mejorar la calidad de vida de los sectores mas empobrecidos y redundaria en beneficio de
toda la sociedad.

En este proceso acelerado de crecimiento de la poblacion, el Estado tuvo escasa
intervencién en el sistema econdémico de la vivienda, dando prioridad al mercado.

Con el proceso inmigratorio, el déficit habitacional comenzé a preocupar a las autoridades
de la Ciudad de Buenos Aires, pues ésta no estaba preparada para recibir tanta cantidad
de personas. Ya para entonces se habia producido un éxodo importante de la gente que
poseia viviendas en el centro de la Ciudad, debido a las epidemias de fiebre amarilla y
tifus, que se habian producido en décadas anteriores. Estas casonas fueron abandonadas
alrededor de las Ultimas décadas del siglo XIX. De esta forma, a comienzo del Siglo XX,
las que no fueron demolidas, se convirtieron en viviendas colectivas, dando importantes
rentas (Suriano, 1983). Estas viviendas dieron origen al surgimiento de los conventillos™.
Estaban ubicados en areas céntricas y consistieron en edificios con habitaciones, que se
alquilaban o bien se subarrendaban®. La mayoria de los conventillos se ubicaron en la
zona inmediata al puerto como San Telmo y La Boca, entre otros, donde habia problemas
de hacinamiento, falta de higiene y enfermedades infectocontagiosas® . (Silva, 2005)

Estas formas de morada tuvieron también su reglamento interno donde se pautd la
conducta que los inquilinos debian observar, como asi también, se establecié el monto del
deposito en el contrato de alquiler, también del arriendo, de la fecha en que debia pagarse
y del apercibimiento judicial que tendria el inquilino, en caso de no cumplir con el pago del
alquiler. La ganancia que proporcioné la existencia de estos conventillos® llevé a la
construccion masiva de los mismos con condiciones de habitabilidad deficitaria: cuartos
pequefios, servicios sanitarios deficitarios y materiales de mala calidad.

El aumento sostenido del numero de inquilinos desembocé en la sancidn de la primera Ley
Nacional de Vivienda N° 4.824 en 1905, cuyo proyecto fue generado por el entonces,
diputado Hipdlito Irigoyen. Esta ley fue una de las primeras intervenciones directas del
Estado en materia de vivienda.

Posteriormente, el alto costo del alquiler produjo que se transformara en una preocupacion
importante de los sectores populares, pues una habitacién, con las deficiencias en un
principio planteadas, requeria del 25% del salario medio de un obrero. EIl tema de los
alquileres fue central y recurrente en toda la primera mitad de siglo, pues en el pais hasta
la década del ‘40, el 70 % de la poblacién fue inquilina (Romero, 2001).

Uno de los hitos histéricos de la manifestacion del problema, fue la huelga de inquilinos a
comienzos de 1907, cuando se produjo un aumento de los impuestos municipales y
territoriales, aumento que fue trasladado a los precios de los alquileres. Entonces la Liga
de inquilinos sugirié a los locatarios que no pagaran el alquiler hasta que se suprimiera el
aumento. Como no se lleg6 a un arreglo, se llamé a una huelga general de inquilinos. El

1 La etapa de predominio del conventillo, especialmente entre 1880 y 1900 fue la mas critica para los sectores populares.
Hubo un incremento notable del nimero de personas por casa, que segun los censos trepd de 8,8 a 13 entre 1869 y 1887.
Aunque hubo una ligera disminucidn hacia 1895, el nimero siguié siendo importante, manteniéndose cerca de las 12
personas por vivienda. También el nimero de familias por vivienda crecié a lo largo de estos afios: paso6 de 1,6 en 1869 a
2,5 en 1887 y oscilo en torno de esta cifra en los afios siguientes hasta 1914. En los inquilinatos y conventillos se hacind
durante este periodo una porcion importante de la poblacién urbana, llegando a un maximo de 21,6% en 1881, y sin
descender nunca del 17%, a excepcion de 1919, en que bajo6 al 8,9% (Romero, 2001).

2 El subarrendamiento de cuartos estaba convalidado en el articulo 1583 del Cadigo Civil, desde 1871.

3 Seguin el Censo Municipal de 1904, el 22% de los conventillos de la ciudad de Buenos Aires no poseian bafios (duchas y
letrinas) de ninguna clase. (Suriano, 1983)

4 Los conventillos se concentraron en el rea céntrica de la ciudad de Buenos Aires, principalmente en los Distritos de la
Boca (ex San Juan Evangelista), Barracas (ex Santa Lucia), Balvanera Sur, San Telmo (ex Concepcion y Monserrat), San
Nicolas y El Socorro.
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area de conflicto se concentr6 en San Telmo, La Boca, Barracas, Socorro y Balvanera.
También se proyecto a las ciudades de Rosario, Bahia Blanca y Cérdoba. (Silva, 2005)

Los propietarios reaccionaron nucleandose en la Sociedad Corporacion de Propietarios y
Arrendatarios, para no acceder a la demanda de los huelguistas y solicitar a la justicia que
accione contra ellos y los desaloje. Como la resolucion judicial tendié a demorarse por la
saturacion de las demandas de desalojos, muchos propietarios tomaron la decision al
pedido de los inquilinos. Pero muchos otros triunfaron en la desocupacién de sus
propiedades, transformandose en un conflicto ain mayor: desalojos por la fuerza y
resistencia de los moradores con diversas “armas” (escobas, piedras, maderas y calderos
con agua hirviendo). Ante la magnitud del conflicto, el Intendente de la ciudad de Buenos
Aires, Carlos T. de Alvear, decidi6 poner fin al los impuestos territoriales y municipales que
gravabar51 las casas de inquilinato y ademas, el Ministerio de Justicia, congelo los juicios de
desalojo”.

Este es el contexto histérico que dio origen a los desalojos masivos de grupos con escasas
posibilidades de acceder a un terreno y a una vivienda.

4-1-2 Perfil actual de los damnificados

Actualmente, el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, no tiene una descripcién exacta
de las familias en situacién de desalojo (salvo perfiles de quienes viven en pensionados u
hoteles). Tampoco existe una bibliografia abundante al respecto ni demasiados trabajos
de investigacion sobre el tema.

Foto N° 2 Imaigen de un frotel de la CABA Foto N° 3: Imaien de un conventilio de La Boca

Fuente: Auditoria Gral de la C.A.B.A

El grupo meta esta compuesto por familias que viven en hogares transitorios como hoteles,
casas tomadas, hogares de ONG'’s de la zona sur de la Ciudad de Buenos Aires.

La poblacion arrendataria esta formada en un 50.6% por mujeres y el 49.4% por hombres.
Pueden ser “pirujas”, cartoneros, ocupas.

5 Afios después de este conflicto, se sancioné en 1921 la Ley 11.156, que fue la primera intervencion del Estado en la
regulacion del mercado de alquileres. Esta Ley dio lugar a una serie de intervenciones en las relaciones contractuales y
precios, que se extendieron a afios recientes. El contexto de la misma estuvo signado por las primeras elecciones
efectuadas bajo la Ley Séenz Pefia, que establecio el voto secreto y obligatorio, y donde accedio al poder, Hipdlito Irigoyen,
por la Unién Civica Radical. Es aqui donde el tema del problema de los alquileres se instala en la agenda publica. Con esta
Ley se prohibieron los desalojos y se aprobd el congelamiento de los alquileres. La Ley de Alquileres tuvo sucesivas
prérrogas en los siguientes afios: 1923, 1924 y 1925. (Silva, 2005)
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En la composicién de estos hogares, podemos ver que el 78% son completos y el 22% de
los mismos, hogares monoparentales: el 21% con mujeres como jefes de hogar; jovenes,
migrantes de las provincias del interior del pais; y el 1%, hogares que tienen como jefes a
hombres. Dentro de los hogares completos, tenemos un 19% de familias extendidas, es
decir formadas también por abuelos, nietos, tios, etc.

Los grupos que viven en hoteles y pensiones tienen edades que van de 18 a 60 afios;
todos los hogares con al menos, uno o dos menores de 14 afios. También con una
poblacién infanto-juvenil de un 40.36%. De éstos, el 100% de los nifios entre 6 y 12 afos,
estan completando su escuela primaria.

De esta misma poblacion, el 70% esta ocupado y de éste porcentaje, el 82% accede a la
salud publica, pero solo el 17% cuenta con obra social. El 83% de la poblacién tiene un
trabajo precario: un trabajo sin obra social ni descuento jubilatorio (“trabajo en negro”) o
trabajo por cuenta propia, transformandolo en un grupo mucho més vulnerable. Dentro de
este porcentaje, tenemos un 52% de poblacion femenina que trabajo en servicio
doméstico.

Como una caracteristica a destacar de este grupo meta, es que tiene una alta capacidad
de ahorro a pesar de sus ingresos.

En cuanto a la situacién habitacional de los que viven en pensiones u hoteles, el 84% de
estos hogares arrienda cuartos sin bafio privado; en su mayorfa estan hacinados®.

Muchos hogares de este grupo meta, viven en casas tomadas donde su situacion es
sumamente irregular y fuera de la ley. Ademas hay que considerar que generalmente
estas casas estan en condiciones deficitarias en cuanto a la cantidad de cuartos y a la
calidad de los materiales (pisos, paredes, techo) que forman la vivienda.

4-1-3 El nuevo sistema normativo que incide sobre el grupo meta

Hasta el afio 2002 la Ciudad de Buenos Aires tenia como politica social destinada al sector
recientemente descrito un programa que establecia la contratacion de hoteles-pensién que
eran abonados directamente por la entonces Secretaria de Promocion Social de forma
mensual. Los beneficiarios eran aproximadamente 10.000 personas y estos hoteles se
encontraban principalmente en la zona sur de la Ciudad. En el afio 2004 surgieron
numerosas denuncias, entre ellas de la defensoria del Pueblo de la Ciudad, que daban
abundantes pruebas de las malas condiciones de habitabilidad de estos hoteles (lo que
hizo que la justicia le embargara parte del sueldo del entonces Jefe de Gobierno y otros
funcionarios hasta tanto estas condiciones sean adecuadas). Ademas existian notorios
sobreprecios, por los cuales fueron procesados numerosos funcionarios publicos (se
abonaba mas de $1000 por persona que residia en estos lugares).

4-1-3-1 El decreto 690/06’

Esta situacion generé que el Gobierno de la Ciudad decidiera anular el régimen vigente
hasta entonces y generara por el decreto 690/06 un nuevo sistema en el cual se
transferian sumas de dinero directamente a los beneficiarios a cambio de algunas
condiciones (de las cuales no siempre se verific6 su cumplimiento), entre ellas: la
acreditacion, mediante recibo, que esas sumas eran destinadas al alquiler de una vivienda
transitoria; la presentacion de la libreta de vacunacién de los nifios; controles de rutina en
el caso de las mujeres embarazadas.

Al Equipo Interdisciplinario le parecié adecuado indagar a fondo las posibilidades de este
grupo, puesto que la alternativa era la poblacion residente en los paradores del GCBA que

6 EI INDEC (2007) considera que un hogar esta hacinado cuando viven en un cuarto mas de dos personas.
7Ver anexo |l
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se trata de personas solas y en la mayoria de los casos con problemas psicoldgicos o
psiquiatricos acreditados que impedian pensar en ellos como una alternativa viable para un
plan de vivienda auténomo de la asistencia del estado.

De una clarificadora entrevista con el Dr. Emir Norte (a cargo del programa de emergencia
habitacional de la Ciudad) surgi6 como conclusién que este subgrupo (actualmente
compuesto de unos 8000 beneficiarios) ha variado sus caracteristicas en los ultimos afios y
en la actualidad tienen una capacidad econdémica mas limitada. En la entrevista también se
tratd el tema de la adquisicion de terreno por parte de una ONG como HPHA en la zona
sur de la ciudad, y surgieron dudas acerca de la posibilidad de conseguirlas a bajo costo
de manera que la incidencia del terreno en un eventual proyecto no termine por
encarecerlo demasiado.

Como consecuencia de la entrevista el Dr. Norte sugirié6 analizar la alternativa de los
beneficiarios alcanzados por el decreto 1234/04.

4-1-3-2 Beneficiarios del decreto 1234/048

Este grupo de beneficiarios se encuentran en una lista de espera y los mismos recibiran
por Unica vez una suma de entre $5000 y $15.000 (U$s 5.000) en concepto de subsidio o
de mutuo con garantia hipotecaria, con el objeto de contribuir al logro de soluciones
habitacionales o a la adquisicion de inmuebles destinados a vivienda, respectivamente.

En definitiva, a la hora de analizar un posible proyecto, este subgrupo parecia ser por
demas interesante debido a que cuentan con un “capital semilla” (capital inicial) que se les
permitiria utilizar, una vez que los mismos presenten un proyecto viable. Sin embargo,
surgieron dudas derivadas del poco avance que ha tenido esta iniciativa a la fecha. De
entrevistas mantenidas con personal que trabaja en este programa se esclarecié el hecho
de que para analizar las alternativas propuestas por los beneficiarios es necesario segun el
art. 3°. de este decreto, el funcionamiento de una Comisién Interministerial que analice la
factibilidad de cada una de ellas. Debido a diferencias politicas internas del GCBA esta
comisién no ha logrado constituirse y funcionar adecuadamente. La otra razén es que los
beneficiarios del subsidio, que ain no han hecho uso del mismo, en la actualidad estan
habitando hoteles con el subsidio del decreto 690/06 y no tienen intencidn de usarlo porque
estarian especulando con el momento indicado para hacerlo sin que se exija a cambio del
mismo una solucién habitacional.

8 Ver anexo Il
Ty Habitat , INFORME FINAL
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4-2 Municipios focalizados para la posible intervencién de HPHA con
el grupo meta de asentamientos humanos no planificados.

Dentro del AMBA, para este grupo meta, “asentamientos regularizados o en via de
regularizacion y villas y asentamientos con riesgo de contaminacién ambiental”, el Equipo
Interdisciplinario decidié focalizar su trabajo en los municipios de La Matanza, Moreno,
Quilmes, San Martin y San Miguel. El motivo de tal decision se centra en la consideracion
de diferentes variables cuyo cruce nos permitié conocer una realidad que los distinguié del
resto de los municipios. Si bien no todas las dimensiones de exploracion son comunes en
los cinco municipios, hay similitudes.

Los Partidos pertenecen al norte, sur y oeste del Conurbano Bonaerense; de esta forma la
seleccion nos brinda un panorama relativamente amplio del AMBA. Como otros
condicionamientos que nos permitieron la eleccién tenemos por un lado, los indices
sociales deteriorados que destacan a cada municipio de los limitrofes, que reflejan una
gravedad o estado de crisis social superior a la media del AMBA. Por otro lado, la
posibilidad de trabajar conjuntamente con una ONG o con un gobierno local y por ultimo,
conocer las ventajas y las desventajas de cada partido, para que HPHA pueda llevar
adelante sus acciones en esos territorios.

Antes de comenzar con la caracterizacion de cada municipio, desarrollaremos los
conceptos de villa miseria o villa de emergencia; asentamientos irregulares, en via de
regularizacion o regularizados nuevos 0 antiguos, como asi también asentamientos en
condiciones de riesgo ambiental.

4-2-1 Villas miseria o villa de emergencia

Segun Cristina Cravino (1998), podemos describir a las “villas miseria” o de “emergencia”,
como ocupaciones irregulares’ de tierra urbana vacante que producen tramas urbanas
irregulares. Es decir, no son barrios amanzanados, sino organizados espontdneamente
con intrincados pasillos, donde por lo general no pueden pasar vehiculos. Son la
consecuencia de la suma de practicas individuales y diferidas en el tiempo, a diferencia de
otras ocupaciones que son efectuadas planificadamente y en una sola vez.'® Tienen una
alta densidad poblacional, y las viviendas son construidas con materiales de desecho. Con
el tiempo algunos habitantes construyeron sus casas de mamposteria, tal como se da
actualmente en la mayoria de los barrios. Pero siempre resultan viviendas precarias. En
términos urbanos generalmente constituyen una buena localizacion, con relaciéon a los
centros de produccién y consumo, en zonas donde es escasa la tierra™.

9 Esta referencia se centra en los aspectos dominiales. Para algunos son consideradas ilegales y en cambio
otros ponen énfasis en su legitimidad social. Ver en Antonio Azuela de la Cueva (1993)

10 Esto puede ser observado en el crecimiento poblacional de las villas, que muestran como se ocupan sectores
vacantes dentro de ellas (hoyas, bordes de arroyos, etc.) o como se densifica la urbanizacion, en un proceso
que por lo general implica varias décadas.

11 En la Ciudad de Buenos Aires -capital federal- se asentaron en tierras de propiedad fiscal.
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Sus habitantes, que son portadores de adscripciones estigmatizantes por parte de la
sociedad, las consideraban en sus origenes un habitat transitorio hacia un “posible™? y
anhelado ascenso social'®, expectativa que no logré concretarse para la mayoria. En
general son trabajadores poco calificados o informales.

4-2-2 Asentamientos irregulares, en via de regularizaciobn o
regularizados nuevos y antiguos

Los primeros asentamientos aparecieron durante el régimen militar que goberné a la
Argentina entre 1976-1983, el cual trajo aparejado profundas transformaciones socio-
econdmicas que, sumado al autoritarismo politico, provocé el deterioro de las condiciones de
vida. La desindustrializacién, la destruccion del aparato productivo, el incremento del
cuentapropismo, del subempleo y del desempleo estructural, son claros indicadores de la
progresiva pauperizacion de un amplio sector de la poblacion. (Silva, 2005)

Estos cambios impactaron duramente sobre las estrategias que histéricamente los sectores
populares habian desarrollado para acceder a la vivienda. La ausencia de una economia en
crecimiento y el proceso de desregulacion que se abre en los distintos mercados, crea las
condiciones para la emergencia de un sistema aln mas excluyente que desmantela la pro-
teccion estatal hacia los sectores populares (otorgada a través del salario indirecto: servicio de
salud gratuitos, préstamos para la vivienda, jubilacién, ayuda social ,etc.) y las obliga a
"negociar" solos en el mercado de acceso a los bienes basicos. (Cravino, 1998).

Respecto a la vivienda, las nuevas condiciones emergentes eliminan las estrategias
adoptadas tradicionalmente por dichos sectores para la resolucién de su situacién
habitacional: autoconstruccion en lote propio, alquileres subsidiados, créditos estatales, etc.
Asi, una serie de iniciativas publicas provocaron un panorama de profundas heterogeneidades
en lo econémico y social, expresadas entre otras por las siguientes medidas respecto a la
ciudad.

Se puede describir que los nuevos “asentamientos” se distinguen por el hecho que sus
trazados urbanos tienden a ser regulares y planificados, semejando el amanzanamiento
habitual de los loteos comercializados en el mercado de tierras, es decir en forma de
cuadricula. Por lo general son decididos y organizados colectivamente, con una estrategia
previa (obtencién de datos catastrales, conformacién de un grupo que iniciara la toma,
busqueda de apoyo de organizaciones cercanas, etc.). En su inmensa mayoria estan
ubicados sobre tierra privada. Se trata de terrenos que por lo general son basurales,
pajonales, o inundables, por lo que los duefios no tienen un interés o posibilidad en explotarlo
econémicamente o bien se trata de suelo que tiene restricciones normativas para esto.

Por lo tanto la forma resultante, facilita a diferencia de las villas, su futura regularizacion
(objetivo buscado por sus ocupantes), ya que no supone un reordenamiento urbano profundo,
sino un proceso de caracter social, politico y juridico que legalice la situacién existente. Este
caracter se constituye como uno de sus ejes distintivos, respecto a otro tipo de ocupaciones.
En trabajos anteriores (Cravino, 1998) se destaca que en el discurso de los pobladores
aparece clara y reiteradamente la idea de “no hacer una villa”, lo que facilitaria a su vez las
relaciones con el entorno, obtener un hébitat de mejor calidad que el que tenia y lograr con
menores dificultades la titularidad de la tierra. Se queria evitar quedar adscriptos a las
estigmatizaciones que traen aparejadas el término “villa”.

4-2-3 Asentamientos en condiciones de riesgo ambiental

12 Desde la perspectiva de los actores, no desde las condiciones objetivas
13 Algunas politicas redistributivas o discursos de “reivindicacion de los asalariados” contribuyeron a incrementar
o consolidar dichas expectativas.
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Los asentamientos informales en condiciones de riesgo ambiental son aquellos
asentamientos urbanos no planificados que se ubican en zonas degradadas
ambientalmente: cuencas de rios contaminadas, basurales a cielo abierto, etc. Las
caracteristicas de estas comunidades son semejantes a los asentamientos descriptos
anteriormente, pero con la gravedad de un habitat contaminado y con los riesgos de salud
para todos sus habitantes. Estas tipologias se encuentran inmersas en los cinco partidos
gue hemos seleccionado. A excepcion de Avellaneda, pertenecen al primer cordon del
conurbano bonaerense. Durante la crisis del afio 2001 alcanzaron un grado de
agravamiento de los indicadores sociales, que los diferencié del resto de los partidos del
Area Metropolitana de Buenos Aires.

4-3 Indicadores sociales y urbanos de
considerados en el andlisis

los cinco partidos

Los indicadores sociales y urbanos son medidas de resumen en este caso, estadisticos,
referidos a la cantidad o magnitud de un conjunto de parametros o atributos de los partidos
en los que nos hemos focalizado.

El Equipo Interdisciplinario ha decido considerar, para la caracterizacion general de los
municipios de La Matanza, Moreno, Quilmes, San Martin y San Miguel, las variables:
poblacién, hogares, Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI), Poblacion Econdmicamente
Activa (PEA) y Tipo de vivienda.

Cuadro N° 1: Poblacion en hogares con NBI

POBLACION | POBLACION
PARTIDO | -ENSO 2001 | EN HOGARES NB|
TOTAL GBA | 13.827.203 3.921.455 508.671
56.023
LA MATANZA | 1.121.298 333916 |15 0194 0BA)
MORENO 287.715 95.538 @ 12410'/((,)%0%)
QUILMES 518.788 144.652 (4 fglof éSBA)
) 427.933 13.053
SAN MARTIN 119.111 (2.57% GBA)
9.902
SAN MIGUEL 251.299 65.694 (1.94% GBA)

Fuente: cuadro elaboracién Equipo Interdisciplinario para HPHA, con datos INDEC, 2001

El cuadro N° 1 nos permite ver el grado de vulnerabilidad social de estos municipios a
través de las Necesidades Basicas Insatisfechas. Si bien con esta variable no podemos
identificar las caracteristicas de la poblacién con esta condicidon (nuevos pobres, pobres
estructurales, etc.), un cuarto de los NBI del GBA esta concentrada en estos cinco partidos.
Ademas, como otro dato a destacar, practicamente un cuarto de la poblacién de cada
municipio es NBI.

Como lo muestra el cuadro, La Matanza tiene un porcentaje muy superior al resto de los
cinco partidos; San Miguel, tiene los indices mas bajos, pero la poblacion es un cuarto de
la poblacion de La Matanza, uno de los partidos con mayor cantidad de habitantes y
densidad poblacional del GBA.
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Cuadro N° 2: Poblacion econdmicamente activa de los cinco municipios

considerados

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA (PEA)

PARTIDOS TOTAL OCUPADA DESOCUPADA
21=7 Solle TelEa Trabaja y Solo busca Busca trabajo y
J estudia trabajo estudia
TOTAL GBA | 3.788.973 2.080.387 225.929 1.090.021 222396
LA 924.650 @ o0%, o 21.218 180.497 32.619
MATANZA  |24.40% del GBA) | 20 46% d ely (12.04% GBA y (16.56% GBAYy  |(14.66% GBAy 3.52%
R P.arti(;o) 2.94% del Partido) 19.52 del Partido) del Partido)

TOTALES DEL PARTIDO: 32.40% de la poblacion esta ocupada; el 23.04% desocupada y el resto, 44.56% son jubilados
pero trabajan o son jévenes gue estan estudiando

76.906 6.859 54.020 (4.95% 9.783 (30.20%
MORENO © QggzdgllgBA) (3.70GBAY (3.03% GBA y GBA y 20.55% del GBA'y 3.72% del
5970 29.26 del Partido) | 2.61% del Partido) Partido) Partido)

TOTALES DEL PARTIDO: 31.87% de la poblacion
jubilados pero trabajan o

esta ocupada; el 24.27% desocupada y
son jévenes que estan estudiando.

el resto, 43.86% son

122.264 13.590 66.861 15.694
QUILMES © OgsgaiPéBA) (5.87% GBA 'y (6.01% GBA 'y (6.21% GBAy (7.05% GBA 'y 6.84%
970 53.32% Partido) 5.93% del Partido) |29.16% del Partido) del Partido)

TOTALES DEL PARTIDO: 59.25% de la poblacion
jubilados pero trabajan o

esta ocupada; el 36% esta desocupada
son jovenes que estan estudiando.

y el resto, 4.75% son

- 106.642 12.648 47.790 10.296
SAN MARTIN @ 9136('%328 n | (5:21%GBAY (5.59% GBAy  |(4.38% GBAy 25.64 | (4.63% GBAy 5.52%
50 57.23% Partido) 6.78% del Partido) del Partido) del Partido)

son jubilados pero trabajan

TOTALES DEL PARTIDO: 64.01% de la poblacién esta ocupada; el 31.16% esta desocupada y el resto, 4.83%
0 son jovenes que estan estudiando.

58.642 6.959 31.583 6.471
SAN MIGUEL @ 8;385?(1;%) (2.81% GBA'y (3.08% GBAY  |(2.90% GBAy 29.14 | (2.91% GBAy 5.97%
0070 54.10% Partido) | 6.42% del Partido) del Partido) del Partido)

jubilados pero trabajan o son jévenes que estan estudiando.

TOTALES DEL PARTIDO: 60.52% de la poblacion esta ocupada; 35.11% esta desocupada y el resto, 4.37% son

Fuente: cuadro elaboracién Equipo Interdisciplinario para HPHA con datos INDEC, 2001

La Poblacion Econémica Activa (PEA) es la poblacion comprendida entre los 14 afios v,

aproximadamente, los 65 afios.

Ademas describe, dentro de un cierto universo de

poblacién delimitado, al subconjunto de personas que estan trabajando, que estan
desocupados, que desean trabajar y no encuentran, que estan estudiando, etc.

No olvidemos que la composicién de la fuerza de trabajo mantiene una estrecha relacion

con el desarrollo econémico del pais.

En este sentido, de los cinco municipios

seleccionados, los partidos de Moreno y La Matanza estan en situacion de vulnerabilidad
laboral, ya que mas de la mitad de la poblacion se encuentra desocupada o bien son
jubilados que estan trabajando. Los municipios que marcan un indice laboral mejor que el
resto, son San Martin y San Miguel.

<z
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Cuadro N° 3: Tipo de vivienda en los cinco partidos.
TIPO DE VIVIENDA

PARTIDOS
CASATIPOA CASATIPOB RANCHO CASILLA
TOTAL GBA
HOGARES 1.563.997 387.526 14.799 118.823 284.619 14.918
LA 200.729 70.650 2.252 16.138 41.820 0.70%
MATANZA (60.12% total (21.16% total (0.67% total (4.83% total (12.52% total (Total
hogares) hogares) hogares) hogares) hogares) hogares)
53.574 29.792 1.070 7.661 2.991 0.46%
MORENO (56.08% total (BL19%total | (L12%total | (8.02%total | (3.13% total (Total
hogares) hogares) hogares) hogares) hogares) hogares)
103.004 19.715 1.228 7.704 12.345 656
QUILMES (71.20% total (1362%total | (0.84% total | (5.36%total | (8.53%total | (0.45% total
hogares) hogares) hogares) hogares) hogares) hogares)
: 83.208 8.885 486 3.948 21.429 1.141
SAN MARTIN (69.86% total (7.46% total (0.40 % total (3.31% total (17.99% total (0.95% total
hogares) hogares) hogares) hogares) hogares) hogares)
43.350 14.169 376 3.506 3.969 0.48%
SAN MIGUEL (66% total (21.57% total (0.57% total (5.34% total (6.04% total (Total
hogares) hogares) hogares) hogares) hogares) hogares)

Fuente: cuadro elaboracién Equipo Interdisciplinario para HPHA con datos INDEC, 2001

El tipo de vivienda de una poblacién nos habla de la calidad del habitat de sus ciudadanos.
En este sentido, el INDEC (2001) defini6 a los tipos de vivienda en las siguientes
tipologias:

o0 Casa Tipo A: es una vivienda consolidada; techo de losa, paredes revocadas;
pisos de mosaico o ceramica; red de agua por cafieria en el interior de la vivienda;
retrete con descarga de agua, etc.

o Casa Tipo B: es la vivienda que cumple por lo menos con una de las siguientes
condiciones: no tiene provisién de agua por cafieria dentro de la vivienda; no
dispone de retrete con descarga de agua; tiene piso de tierra o de otro material
gue no sea ceramica, baldosa, mosaico, alfombra, plastico, cemento o ladrillo fijo.

0 Rancho: Generalmente tiene paredes de adobe, piso de tierra y techo de chapa o
paja. Puede estar construida con otro material de baja calidad o de desecho.

0 Casilla: esta habitualmente construida de madera sin ninguna cobertura.

o0 Departamento: viviendas con bafio y cocina propios.
dentro de la vivienda y retrete con descarga de agua.

Tienen cafieria de agua

o Otros tipos de vivienda: nuestro equipo va a considerar por esta categoria (que
no es propia del INDEC) a las casas de inquilinato, pensién u hotel y local no
construido para vivienda.

De acuerdo a estas categorias, los cinco municipios seleccionados tienen mas del 50% de
las viviendas individuales Tipo “A” y un cuarto de las viviendas en condiciones deficitarias.
Estos porcentajes nos hablan de un parque habitacional importante con necesidades de
mejoras, pero también, con necesidades de vivienda nueva porque las ya existentes, son
irrecuperables.

Si bien La Matanza tiene un porcentaje de viviendas en condiciones de habitabilidad
deficitarias muy significativas, mas alarmante es el del Partido de San Miguel, por la
cantidad de hogares. Otro de los partidos que tienen también condiciones inquietantes, es
San Martin sobre todo porque en los Ultimos afios, se ha realizado muy poco para
mejorarlo.
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4-4 El Programa Federal de Construccion de Vivienda

Todos estos municipios son objeto de intervenciones del Estado (Nacional, Provincial y
Municipal) a través de planes de vivienda. A continuacién los caracterizaremos, para luego
hacer referencia a los mismos, en cada territorio.

A fines del afio 2004, el Ministerio de Infraestructura, Vivienda y Servicios Publicos de la
Nacion, lanza el Programa Federal de Construccion de Vivienda (PFCV). Con éste
consolidan un conjunto de Programas Federales y/o subprogramas que actuaran en forma
complementaria abarcando diferentes demandas.

El PFCV tiene como objetivos principales reducir el déficit habitacional y el de contribuir a
la generacion de puestos de trabajo. Segun la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda (SSDUyV), con recursos presupuestarios nacionales, financia la inversion
requerida para la construccidon de 120.000 viviendas nuevas, contribuyendo con ello a la
generacion de 360.000 puestos de trabajo. Para Buenos Aires, se prevé la construccion
de 48.000 viviendas: Ciudad Autbnoma de Buenos Aires, 5.000 viviendas; GBA, 33.000
viviendas y en el interior de Bs. As., 10.000 viviendas. (www.vivienda.gov.ar)

Asi el PFCV comprende:
= Subprograma de Construccion de Viviendas con Municipios

= Subprograma de Urbanizacion de villas y Asentamientos Precarios
(Fernandez Wagner, 2006): este programa combina programas federales con el
Programa de Emergencia Habitacional y el Programa de Mejoramiento de Barrios
(PROMEBA) para mejorar la vivienda, el habitat y produccion.

La cantidad de viviendas por localidad son las siguientes: Avellaneda, 730; La
Matanza, 1.358; La Plata, 790; Lomas de Zamora, 1.500; Morén, 432; Quilmes,
3.960; San Isidro, 3.246; San Martin, 2.310; Vicente Lépez, 1.498.

Desde la letra del Subprograma, se establece la construccién de 15.807 viviendas
y 1.781 mejoramientos; una inversion de unos $550.000; una generacién de
34.000 empleos directos y 18.000 empleos indirectos.

Las acciones de este programa estan dirigidas a asentamientos precarios en
terrenos no inundables.

Las soluciones apuntan a la regularizacién dominial; aperturas de calles internas;
redes de infraestructura: agua, cloacas, electricidad, gas; construccion de
viviendas y reemplazo de las irrecuperables; mejoramiento de las viviendas
existentes.

La puesta en marcha del Subprograma tiene dos modalidades de accion: a) Tierra
y Proyecto Urbano (TPU) y b) construccion sobre tierra fiscal. La primera prevé la
licitacion de obras publicas con prevision de terrenos e infraestructura por parte de
la empresa; los prototipos de lote y vivienda son especificados en el pliego de la
licitacion y el precio de la vivienda es fijo: $52.600 (a mayo de 2005); la propuesta
del oferente es evaluada por las caracteristicas del terreno y el proyecto urbano;
los proyectos deben cumplir con todas las normas provinciales y municipales. La
segunda se establece la construccion de vivienda en tierra fiscal, pero son pocas
ya que actualmente los municipios (especialmente de la segunda corona) no tienen
tierra fiscal, esa es una de las causas por las cuales se pone en marcha el
Subprograma.

A continuacién, un mapa con las villas y asentamientos de la Regién Metropolitana de
Buenos Aires (RMBA), 2004
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Mapa N2 6: Mapa general sobre villas y asentamientos irregulares de la RMBA

\ Fid Kaliond 4 Frongodn
é e v Tored tyes
. - '
Lt
‘ * Tigrs
I i R P L e
. Ll [ ﬂll‘l 1) do
L 1 . Pilar Sy ';ﬁ . ..;" \
e e Rk M AP & INTE GRAL DEL HABIT
"‘ |'ﬂ.'* ﬂt i Sam lsidra "Lag condiciones sociales ¥ urk
} L - - - H Fi ) e 1oz asantom lentos v villas de s
Jo ii‘::. Paz o Fr & 'a“ne Lajes
LR ; =l '
- 3 San Mignel {ﬂi 5a I
X, l“,'
YW N At T h Villas y asentamientos de |
Maorens L B s arliynkam Y T e e e
- L d de Febrege . g seqln diversas fusntes: [
i S # Cindad Amténoma
o e i S e i Pravincial de Estadistica, S
P L Ahursings 5Tt T ;- de Transporte do
£ : N Ministerio de Salud de la
M rén} SN ‘f . Y algunos mi
X < * Ttanggda
Mero , '_‘ T L L i ', q.’ #,
oy “-‘ L Lanss .
N — oA " I /
Este mapa &5 un producio en elaboracidr). : ﬁ. , . * uilmes
Se ha realizado a partir del cruce dz la » e a0\ .
informacién provenisnts de diferentes % amas de Zamerg ‘
fuentes secundarias v se encuentra i \4 ' 7S
en |la etapa de consolidacidn mediante La Matanza 3 o ;
la informacion recabada en los distintos P i b o5 B =
municipios de la regién entre otras fusntee: el \" : il
* " HAmte Brown c
i i Bieiza .

+

4 [t} 4 8 Kilkomeigrs

erencie Varela

‘ X

[ 3

Fuente: Equipo INFO-HABITAT (2004), Universidad Nacional de General Sarmiento

A fin de atender otras particularidades del déficit habitacional, nos encontramos con:

= Programa Federal de Mejoramiento de Vivienda “Mejor Vivir": el programa
prevé el completamiento o mejora de vivienda (refaccion, ampliacion, terminacion).
Los futuros beneficiarios no deben tener ningun crédito para la vivienda.

Para ser beneficiarios deben habitar en viviendas que no tengan bafio instalado,
gue no tengan provision de agua por cafieria dentro de la vivienda, que la Calidad
de los Materiales (CALMAT) sea deficitaria, estar hacinados.

Con el objetivo de reactivar las obras paralizadas del Fondo Nacional de la Vivienda
(FONAVI) se decidié agilizar los siguientes programas (Fernandez Wagner, 2006).

= Programa Federal de Fortalecimiento y Optimizacion del Recupero de Cuotas
FONAVI: el objetivo es regularizar y cobrar la totalidad de las viviendas
terminadas, realizar tareas de recupero.

= Programa Federal de Reactivacién de Obras FONAVI: se prevé construcciones
financiadas por el Fondo y ejecutadas por organismos provinciales, con
financiamiento no reintegrables al Gobierno Nacional.

Con el proposito de generar trabajo mediante cooperativas, se puso en marcha:

= Programa Federal de Emergencia Habitacional (“Techo y Trabajo”): la puesta
en marcha se realiza con los beneficiarios del Plan Jefes Jefas de Hogares
Desocupados, mas la formacion de cooperativas. De esta forma se busca
resolucién, empleo y produccién.
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Otros programas:

= Programa Federal de Solidaridad Habitacional: este programa interviene en
areas de altos niveles de desempleo; esta prevista la construccion de no mas de
40 viviendas; provincias beneficiadas: Misiones, Corrientes, Entre Rios, etc.

* Programa Federal de Mejoramiento Habitacional e Infraestructura Basica:
consiste en la entrega de sumas de dinero para la compra de materiales; la
contraparte: mano de obra y terreno propio.

» Programa Federal de Recuperacion de Zonas Afectadas por las
Inundaciones: se realizan actividades de manutencion, reconstruccion y
rehabilitacion de infraestructura Social; se trata de prevenir los fenédmenos
naturales futuros.

Ademas de la puesta en marcha de todos estos programas descriptos, se continuara con el
PROMEBA.

Para finalizar, en diciembre de 2006 se cierra el PFCV | (todavia se estan terminando las
construcciones) y se pone en marcha en febrero de 2007, el Plan Federal de Construccion
de Vivienda Il. A continuaciéon un resumen de ambos programas (Fernandez Wagner,
2006):

Cuadro N2 4: Similitudes y diferencias entre el PFCV | y Il

PROGRAMA FEDERAL DE CONSTRUCCION DE VIVIENDA (PFCV)

Se propone
Objetivos e Transformar la politica de vivienda
e Reactivacion econémica en “Politica de Estado”.
e Empleo genuino e Que su accionar dé sefales claras
e Apoyar el crecimiento de la mostrando previsibilidad a
industria de la construccion empresarios, proveedores y
trabajadores.

Establece que:

* La provincia que no haya ejecutado su
cupo en 6 meses lo cedera a las que
hayan puesto en ejecucion todas las

Busca tener impacto significativos en:
e El mercado laboral

e Laproduccion de insumos

e El déficit de vivienda

viviendas.
Cifras, Etapas y Meses
Cifras, Etapas y Meses e Aporte Nacion: $17.401.900 Millones
e Aporte Nacion: $3.900 Millones (pero larealidad marca que el
e Laconstruccion de 120.000 aporte es menor)
viviendas e Se prevé la construccion de 300.000
e Generacion de 360.000 puestos de viviendas
trabajo e Generacion de 900.000 puestos de
trabajo

4-5 Analisis de los casos

Las variables antes analizadas nos permitieron caracterizar en forma general los
municipios de La Matanza, Moreno, Quilmes, San Martin y San Miguel. Ahora
analizaremos en forma particular cada uno de los partidos con el objetivo de ir definiendo
las posibles acciones de HPHA en esos territorios.

4-5-1 Municipalidad de LA MATANZA

4-5-1-1 Caracteristicas generales.
El partido de La Matanza, del Gran Buenos Aires, es el municipio mas extenso del
conurbano ya que cuenta con una superficie total de 325,71 kildmetros cuadrados. El distrito
limita al noroeste con la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, al sudoeste con Cafiuelas y
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Marcos Paz, mientras que al sudeste con los partidos de Lomas de Zamora y Esteban
Echeverria y por ultimo al noroeste con Marcos Paz, Merlo, Morén y Tres de Febrero
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A continuacién se detalla la superficie de las localidades que integran el partido:

Localidades Superficie Km. 2 Localidades Superficie Km. 2

Superficie Total 325,71 20 de junio 14,22
\Virrey del Pino 116,52 La Tablada 10,71
Gonzélez Catan 51,36 Ramos Mejia 9,81
Gregorio de Laferrere 23,73 Villa Madero 9,51
Isidro Casanova 19,52 Villa Luzuriaga 9,43
Ciudad Evita 16,22 Lomas del Mirador 55
San Justo 15,13 Aldo Bonzi 4,94
Rafael Castillo 14,25 Tapiales 4,86

Fuente: Municipalidad de la Matanza. Informe 2006
4-5-1-2 Poblacion

El partido de La Matanza, segin el Censo 2001 realizado por el INDEC, posee una
poblacion que asciende a 1.249.958 habitantes. Sin embargo, estos datos son imprecisos
debido a las dificultades que se presentaron en la ejecucion del censo. A continuacion, los
datos oficiales recogidos en dicha oportunidad:

Total Sexo
Localidades Poblacién | Varén | Mujer Viviendas
Gregorio de Laferrere 177.119| 87.841| 89.278 45.479
Gonzalez Catan 163.815| 81.762| 82.053 48.898
Isidro Casanova 131.981| 64.888| 67.093 37.782
San Justo 109.686| 52.896| 56.790 35.617
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Rafael Castillo 100.964| 50.126| 50.838 26.005
Ramos Mejia 97.076| 44.727| 52.349 43.866
Virrey del Pino 90.382| 45.434| 44.948 24.949
La Tablada 81.558| 39.519| 42.039 26.865
Villa Madero 74.309| 35.825| 38.484 24.683
Villa Luzuriaga 73.681| 35.956| 37.725 22.924
Ciudad Evita 68.368| 33.226| 35.142 19.206
Lomas del Mirador 51.488| 24.601] 26.887 19.160
Tapiales 15.231] 7.354| 7.877 4.809
Aldo Bonzi 13.478 6.530| 6.948 4.319
20 de Junio 822 426 396 655
Totales 1.249.958/611.111|638.847| 385.217

Fuente: Municipalidad de la Matanza. Informe 2006

4-5-1-3 Intervenciones sociales del Estado: programas de vivienda

Programas de Viviendas y Urbanismo en Municipalidad de La Matanza

> Mejoramiento de Barrios

> Dignidad

> Federal de Emergencia Habitacional

> Mejor Vivir
> Villas y Asentamientos

> Regularizacién Dominial

Programa de Mejoramiento de Barrios (PROMEBA)

« La ampliacion de 860 dormitorios en 310 nucleos, con una Inversion $ 9.600.000

de los cuales en 70 ya se iniciaron las obras.

» También en el Barrio Santa Librada. Km. 32 de la localidad de Gonzalez Catan,
estan en construccion 118 viviendas, ademas del equipamiento comunitario,

espacios verdes e infraestructura. Para ello se invertiran $3.100.000.-

Programa Dignidad

Dentro de este programa se encuentran contempladas una serie de acciones comprendidas

en:

* La construccion de 220 viviendas en el Barrio Almafuerte — Villa Palito, con una inversion
de $ 7. 600.000.

2 s ¢
Vista exterior de las
viviendas.

Fuente: Municipalidad de La Matanza

‘ﬁ'ﬁ‘ Habitat

Argentina

Interior de una vivienda
construida por Dignidad.
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Este Programa Federal de Emergencia Habitacional, lanzado por el Ministerio de
Planificacion Federal, Inversion Publica y Servicios, funciona con cooperativas de trabajo y
tiene un importante desarrollo en La Matanza. Este plan es posible gracias al trabajo
realizado por cooperativas de desocupados para la ejecucion de viviendas y prevé la
regularizacion y urbanizacion de cuatro importantes asentamientos: Las Antenas, Villa
Palito, San Javier, Vernazza. Actualmente trabajan 45 cooperativas con 16 desocupados
cada una. El costo total de la inversién es de 20.000.000 de pesos.

* Barrio Almafuerte — Villa Palito

Alli se construiran 200 viviendas a través de cooperativas de trabajo conformadas para este
fin, en terrenos propiedad de la cooperativa madre “Barrio Almafuerte — Villa Palito Ltda.”
Esta obra genera 112 puestos de trabajo para las siguientes Cooperativas: La Unién, San
José Obrero, Cristo Obrero, San Cayetano, Balma, Construyendo el Futuro y El Progreso
entre otras. En la primera etapa del proyecto, se construyeron 56 viviendas de 43 m2 con
dos dormitorios y cada una de ellas cuenta con una infraestructura basica. La inversion sera
de $1.120.000. En una segunda etapa, se encuentra en ejecucion la construccion de 56
viviendas mas.

Viviendas construidas en el sector Colocacion de techos en viviendas
vacante del barrio

Fuente: Municipalidad de La Matanza

« Barrio
Las Antenas
El proyecto para este barrio de Villa Insuperable se apoyara en la construccién de 200
viviendas, brindando empleo a cooperativas de trabajo conformadas para este fin, en
terrenos propiedad de la cooperativa madre “Las Antenas Ltda.”. Ademas, trabajan en este
emprendimiento la Coop. San Cayetano y Esperanza, beneficiandose con 48 puestos de
trabajo. En la etapa inicial se llevé a cabo la construccion de 24 viviendas de 43 m2 con 1
dormitorio, mientras estan en ejecucion otras 15 de un total de 45 a realizar en la segunda
etapa.

* Barrio Vernazza

En este barrio se construiran 80 viviendas en terrenos propiedad de la cooperativa madre
“Reneé Salamanca” Ltda. de las cuales 40 se ejecutaron en una primera etapa incluyendo
espacio verde propio y terrenos para equipamiento comunitario, restan 40 a ejecutar en una
segunda etapa. En las obras participan las siguientes diez cooperativas de trabajo: Trabajo
y Dignidad Combativa, Avancemos Juntos, llusiones, Participacion Y Protagonismo,
Construyendo El Futuro, La Esperanza de Maria Elena, La Unidad Hace La Fuerza, El
Trabajo de Villa Unién, Fuerza Nacional, Miremos Al Futuro. De esta manera se crean 160
puestos de trabajo.

Vista exterior de las
vivienda. viviendas.
Fuente: Municipalidad de La Matanza
* Barrio San Francisco Javier
En la localidad de Virrey del Pino se encuentra el Barrio San Francisco Javier, donde se
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edificardn 200 viviendas.

Las 25 cooperativas de trabajo conformadas para alcanzar este objetivo, han generado 400
puestos de trabajo. Ellas son: Esperanza, América Latina, La Elvira, Por el Trabajo y la
Dignidad, Pancho Ramirez, El Trébol, Virrey Del Pino, Lourdes, El Futuro, Solidaridad y
Organizacion, M.C. Nuestra Casa Leda, La Reserva, El Hogar, Construyendo Barrios,
Comunidad Solidaria, Catalina, 2 De Marzo, Las Violetas, 20 de Setiembre, Trabajo y
Esfuerzo, Trabajar, El Adobe, Rocio, El Progreso y Costa Esperanza.

La primera etapa del programa consistié en la ejecucion de 100 viviendas de 43 m?, con dos
dormitorios e infraestructura bésica, con una inversion de $2.000.000, quedando pendiente
la construccion de 100 viviendas con las mismas caracteristicas edilicias que las primeras.

Programa Mejor Vivir

Este programa consiste en otorgar soluciones individuales para viviendas precarias. Esto se
consigue mediante créditos individuales de hasta $10.000 por vivienda. El objetivo principal
del programa es reducir las condiciones de hacinamiento como asi también mejorar las
problematicas de salubridad. La Secretaria de Accién Social es la encargada de evaluar las
condiciones de vida y el grado de emergencia habitacional de quienes pueden acceder a
este beneficio.

, B~ 3
Trabajos de agrimensura en diferentes
barrios.Toma de medidas para la
ampliacion habitacional.

Fuente: Municipalidad de La Matanza

Agentes municipales y vecinos
tomando medidas de las viviendas.

Programa de Villas y Asentamientos

Actualmente se esta llevando a cabo en el Barrio las Antenas y Barrio Almafuerte (Villa
Palito) en conjunto con otros programas de viviendas que se desarrollan en los mismos
predios. Las mejoras que brinda el programa son dentro del &mbito de la obra publica:
Desagties pluviales, Cord6n y cuneta, Pavimento en las arterias principales, espacios
verdes como asi también equipamiento urbano. Los Programas de viviendas y el de Agua
mas Trabajo son los encargados de tender las redes de agua potable.

Colocacién del tendido de
pluviales cloacas.
Fuente: Municipalidad de La Matanza

Colocacion de desagiies

Programas de Regularizaciéon Dominial

Para la implementacion de este programa, se cuenta con la colaboracion de la Direccion
General de Tierras y Urbanismo de la Provincia de Buenos Aires. Comprende los siguientes
barrios:
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* Barrio 17 de Octubre. 650 familias.

» Barrio Maria Elena, Laferrere. 1150 familias.

* Barrio San Cayetano, Rafael Castillo. 439 viviendas.
» Barrio Vernazza, Gonzalez Catan. 80 viviendas.

» Barrio Latinoamérica, Rafael Castillo. 1882 viviendas.
» Barrio Las Casitas, Laferrere. 409 viviendas.

» Barrio Las Casitas de Gonzalez Catan. 550 viviendas
» Barrio Santa Rita, Gonzalez Catan. 117 familias.

« Barrio Mercado Central de Gregorio de Laferrere.

* Barrio Vernazza de Virrey del Pino. 100 familias.

Trabajos de agrimensura
terrenos. en diferentes barrios.

Fuente: Municipalidad de La Matanza

El Partido de La Matanza no solamente es el que tiene la mayor poblacién del Conurbano
Bonaerense sino que en su territorio trabajan numerosas ONGS y organizaciones de base
en las villas y asentamientos del lugar. Ademas, es el partido predilecto al bajar todos los
programas sociales, incluidos los de vivienda, ya que es un “bastidon electoral” muy
importante a la hora de definir las elecciones de la Pcia. de Buenos Aires y las elecciones a
nivel nacional. Inclusive se ponen en marcha programas piloto que luego, después de su
evaluacion, se decide o no su implementacion en el resto de los municipios.

Es asi que en La Matanza la intervencion social del Estado llega a través de los siguientes
programas.

Cuadro N°5: Programas de vivienda de La Matanza

PROGRAMAS DE VIVIENDA

FTEEnErE [Fareicl e Programa  rograma TOTAL VIVIENDAS
Construccion de Vivienda Federal de
Federal de Emergencia
Modalidad Subprpgrama REEEIEGICT Habitacional | Viviendas . .
TPU de Villas y de Obras del (“Techo nuevas Mejoramientos
Asentamientos FONAVI . ”y
Trabajo”)
3.679 1.020 369 670
Viviendas L Viviendas Viviendas 4.606 1.020
Mejoramientos
nuevas nuevas nuevas
Fuente: Equipo INFO-HABITAT- Universidad Nacional de Gral Sarmiento, con datos del IPV,
(febrero 2007)

Las viviendas nuevas y los mejoramientos representan el 15,12% del total del Conurbano
Bonaerense.
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4-5-1-4 Asentamiento 22 de enero y Fundacion Concordia
Asentamiento 22 de enero

Ubicacién: entre las calles Crovara, Cristiania, El Pindo y Ruta 21. Ciudad Evita.
Cantidad de Habitantes: Aproximadamente 22.000.

Estado de dominio: Asentamiento viejo: regularizado. Asentamiento nuevo: se
inicio censo de la subsecretaria de tierra con el objeto de regularizar.

La primer toma del 22 de enero fue realizada en 1984, la segunda toma inmediatamente
después de la crisis del 2002. El grupo con mayor vulnerabilidad y necesidad se encuentra
en esta Ultima zona. Las tierras que ocupan eran de la Comision Municipal de la Vivienda,
con una deuda impositiva de larga data. La mayoria de los integrantes de la segunda toma
son familiares o familia extendida de la primer toma. Existen punteros politicos pero la gente
los busca fundamentalmente para la obtencién de recursos.

La caracterizacion social de la poblacién es la descripta en el grupo meta asentamiento.
Una caracteristica particular es que hay muchos extranjeros: paraguayos, bolivianos y unos
pocos peruanos. Los argentinos que habitan la zona son de un alto grado de marginalidad.

Fundacién Concordia

La Fundacién Concordia™ esta activa en la zona con proyectos varios: Alimentado Vinculos
(viandas para familias en emergencia nutricional), Micro créditos, Programa de Violencia
Familiar, Prestamos para la perforacion e instalacion de bomba, etc.

Es una organizacién sin animo de lucro, fundada por los Misioneros de los Sagrados
Corazones de Jesus y de Maria (Mallorca, Espafia), de honda raigambre en las Islas, que
desde el Santuario de LLUC promueven la realizacion social humana por medio de
acciones de desarrollo y que posee experiencia en la realizacién de proyectos y programas
de habitat popular en varios paises.
Estd Inscripta en el Protectorado del Ministerio de Asuntos Sociales de Espafia.
Actualmente tiene misiones en Espafa, Italia, Puerto Rico, Republica Dominicana,
Republica Argentina, Rwanda y Camerun.
Esta Inscripta en el Protectorado del Ministerio de Asuntos Sociales de Espania.

La Fundacién declara estar comprometida con los valores de libertad, solidaridad y justicia
social, potenciando el desarrollo econémico de las personas desfavorecidas, siempre con el
respeto a su integridad cultural, y también la defensa de los derechos de los inmigrantes,
con la formacién de nuevas generaciones y con la defensa de la plena igualdad de la mujer,
gue, de hecho, constituyen una prioridad en esta declaracién de principios.

La Fundacion ha gestionado en esta Ultima etapa un proyecto para 100 viviendas
financiadas por Caritas Nacional (el proyecto esta en vias de aprobacion. Ya esta aprobado
el prototipo y la financiacion, no incluye asistencia técnica para la construccion ni banco de
herramientas).

14 Direccién de Fundacion Concordia: Las Flores 490, Barrio 22 de Enero, Partido de La Matanza.
Cadigo Postal 1778, TE: 4695-3816 / 4487-2469. fundacionconcordiaargentina@gmail.com
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4-5-2 Municipalidad de MORENO

4-5-2-1 Caracteristicas generales.

El Partido de Moreno se encuentra ubicado en la region norte del conurbano bonaerense, a
37 km al oeste de la Ciudad. Tiene una extension de 186,13 kmz2. Limita al noreste con los
partidos de San Miguel y José C. Paz; al este, con ltuzaingd; al sudeste, con Merlo; al sur
con Marcos Paz y al oeste, con General Rodriguez y Pilar.

La cabecera del Partido es la Ciudad de Moreno. Esta dividido en 144 barrios agrupados en
las localidades de Moreno, La Reja, Francisco Alvarez, Cuartel V, Trujuy y la Ciudad de
Paso del Rey. La poblacion total del partido segun el censo de 2001, alcanza a 380.503
habitantes, una superficie de 180 km? y con una densidad de 2.113,9 hab/km2, muy similar a
la totalidad del GBA, que es de 2.394,40 hab/kmz.

El Municipio concentra los datos de la poblacién en su relacién con habitat en el Instituto de
Desarrollo Urbano Ambiental y Regional (IDUAR), creado en el afio 2000 y es uno de los
pocos que existen en el GBA. Este instituto fue creado con el objetivo de incorporar
inmuebles al patrimonio municipal, tanto en el dominio publico como privado y perfeccionar
los titulos que integral el Registro. Trabajan con leyes que ayudan a la regularizacion
dominial a favor de ocupantes de lotes urbanos, con destino de vivienda; con beneficiarios
de loteos indexados; con la escrituracion gratuita; con planes de vivienda oficiales; con leyes
de expropiacion.

Dentro del IDUAR funciona “Gestién del Habitat”, que tiene como objetivo el acceso a la
tierra y la vivienda a familias en situacion de emergencia habitacional.

La concentracion de datos y acciones de habitat en el Instituto, le permite al municipio un
ordenamiento del territorio y un conocimiento de las condiciones de tenencia y habitabilidad
de la poblacién, que lo diferencia del resto de los partidos limitrofes, como lo pudimos
comprobar con la visita del Equipo AMBA a Gestién del Habitat.

Como un dato interesante para el posible trabajo de HPHA en Moreno, es que en su
territorio trabajan dos organizaciones de habitat:

= “Madre Tierra”: trabajan en Moreno desde hace muchos afios; el fundador de la
organizacion fue un ex intendente del Municipio. Existe una gran relacion de
confianza con el Intendente actual, Sr. Andrés Arregui.

» Instituto Internacional de Desarrollo y Medio Ambiente de América Latina (IIED-
LA)

4-5-2-2 Caracteristicas de la poblacion beneficiaria y condiciones de
habitabilidad segun el municipio

El nimero de familias inscriptas con necesidades de vivienda nueva son alrededor de 8.700
y el ingreso familiar de los mismos es de $700,00. Es asi, que los funcionarios municipales
manifiestan que no tendrian capacidad de pago para una cuota entre $100,00-$150,00. La
justificacion estaria dada porque el grupo familiar es numeroso, en su gran mayoria.

Cuando realizan la seleccién de los beneficiarios, a pesar de que el Plan Federal sugiere
gue la misma se haga segun la “necesidad laboral”, el municipio decidié que los criterios de
seleccion sean “hacinamiento” y “promiscuidad”. Se priorizan dentro de estos grupos,
aquellos que comparten vivienda. Ademas, estos criterios adoptados permiten que tengan
mas posibilidades de ingresar en la selecciones, las familias jovenes. El 50% de la
poblacion de Moreno es menor de 21 afios.

INFORME FINAL mHabitat

Equipo Interdisciplinario Programa para el Area Metropolitana de Buenos Aires para HPHA I:ﬂl‘ﬂth Humanidad®
rgentina



Pagina 30

Sostienen que asi como hay necesidades de construccién de vivienda nueva, existe un
parque habitacional deteriorado (como es caracteristico en los cinco partidos
seleccionados), con lotes sin problema de regularizacion dominal, que se encuentran
dispersos en los diferentes barrios y que necesitan mejoras. Segun los funcionarios del
IDUAR, los propietarios de varios de estos terrenos pertenecen a una “clase media
empobrecida”, pero que podrian abonar una cuota de un microcrédito para mejorar su
vivienda; mas no asi, una cuota por vivienda nueva.

A continuacién vamos a observar dos mapas que nos permitirdn caracterizar la situacion
habitacional y de tenencia de la poblacién.

Mapa N° 8: Calidad de los materiales (CALMAT) y viviendas deficitarias en el Partido
de Moreno

Gancaal CALMAT
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Fuente: Equipo INFO-HABITAT, Universidad Nacional de General Sarmiento

El mapa nos muestra que el Municipio de Moreno tiene dos areas importantes y otras con
menor superficie, donde se concentran las viviendas deficitarias, con un porcentaje del
70%. La primera limita en su totalidad con el Partido de Pilar y una pequefia porcion, al
norte, con el Distrito de José C. Paz. Esta zona tiene solo un porcentaje minimo que
corresponde a intervencion con programas de vivienda. Mientras que la segunda area con
amplia superficie, no tiene ninguna intervencidon, pero cuentan con dos villas o
asentamientos, hacia el oeste del municipio. Las areas con menor superficie estan
ubicadas: una al este del Distrito limitando con el Partido de Ituzaing6 y dos mas chicas que
la primera, al sur. El resto del municipio muestra intervenciones del Estado que no coincide
con estas areas.
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Mapa N° 9: Intervenciones publicas del Estado y su relacion con la tenencia de la
tierra

MOREMNO

Fuente: Equipo INFO-HABITAT, Universidad Nacional de General Sarmiento

La tenencia de la tierra y la regularizacién de la misma es una de las condiciones a tener en
cuenta a la hora de implementar programas de vivienda; situacion que preocupa ho
solamente a la poblacién involucrada sino a los gobiernos nacional y local. En el caso de
Moreno, la criticidad de la tenencia coincide con los programas de vivienda. Pero la mayor
parte de las familias viven en terrenos que no tienen ningun inconveniente con la tenencia o
bien las dificultades son escasas.

Como expresamos en un principio, el IDUAR tiene el registro de toda esta situacion.
Concentra este tipo de datos en el Banco de Tierras. Aqui estan registrados todos los
terrenos libres y buscan dar una solucién particular para cada uno, por lo menos asi lo
manifiestan los funcionarios municipales. Sostienen alrededor de 800 lotes con estas
caracteristicas.

Las tierras provienen de donaciones, deudas municipales o vacancia (estado de abandono
del suelo urbano). Sin embargo, las intervenciones del Estado se realizan sobre terrenos
gue tengan una legitima tenencia, porque la gestién de regularizacion es muy problematica
y puede llevar mas de un afio, si el terreno no tiene muchas dificultades, como por ejemplo
ser “un terreno trucho”, terrenos con duefios que han fallecido, etc.

4-5-2-3 Intervenciones sociales del Estado: programas de
vivienda

El municipio de Moreno tiene alrededor de 10 villas y asentamientos irregulares. Son
barrios que datan, en su mayoria, de la década del '80. Esta caracteristica nos esta
hablando de barrios consolidados con un trabajo interesante de organizaciones sociales y
con necesidad no solo de vivienda nueva, sino de mejoramientos.
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En este escenario, los programas de vivienda que se estan implementando o estan en
proceso de implementacion en el Municipio de Moreno, como el “Techo y Trabajo”, son los
siguientes:

Programa Proarama Programa
Federalde — Z119'°MS | Federalde | Programa TOTAL VIVIENDAS
Construccion Reactivacien EMergencia Federal
de Vivienda Habitacional “Mejor
_ de Obras del “Tech Vivir” .

Modalidad FONAVI (“Tec w3 Al Viviendas : .
TPU Trabajo”) nuevas Mejoramientos
2.854 364 800 180

Viviendas Viviendas Viviendas . . 3.818 180

Mejoramiento
nuevas nuevas nuevas

Fuente: Equipo INFO-HABITAT- Universidad Nacional de General Sarmiento, con datos del IPV,
(febrero 2007)

Las viviendas nuevas y los mejoramientos, que marcan un total de 3.993 unidades,
representan el 10.73% del total del Conurbano Bonaerense. Actualmente en la primera
etapa del PFCV, llevan construidas 588 viviendas. En una segunda, 196 viviendas. Segun
los funcionarios del municipio, la vivienda nueva tiene un costo de $35.000, con una
superficie de 43 m2 con dos dormitorios, sala de estar, cocina y bafio.

Una caracteristica que tienen los costos de los terrenos para la construccion de vivienda es
gue su precio esta muy devaluado. Inclusive los materiales de construccion, que son muy
elevados en el corralén, cuando llegan al terreno, se devalGan.

4-5-3 Municipalidad de QUILMES
4-5-3-1 Caracteristicas generales.

El Partido de Quilmes le debe su nombre al pueblo de los Valles Calchaquies, en Tucuman,
con la misma denominacién. Hoy es una ciudad que esta situada en el sur del Gran Buenos
Aires, en la primera corona del Conurbano Bonaerense y limita con los partidos de
Berazategui, Lomas de Zamora, Avellaneda, Almirante Brown y Florencio Varela.

Las localidades que lo componen son: 25 de Mayo, Barrio Parque, Bernal, Don Bosco,
Ezpeleta, Quilmes Oeste, San Francisco Solano, Villa La Florida.

Quilmes tiene una poblacién de aproximadamente 518.788 habitantes, practicamente la
misma poblacion que tenia en el dltimo censo del afio 1.991. Su superficie es de 125 Km2,
con una densidad que duplica la densidad promedio del GBA (4150,3 habitantes).

Como otro dato relevante, cuenta con 144.652 hogares que habitan el municipio, de las
cuales 103.004 viven en una casa Tipo A; 19.715 en una casa Tipo B; 1.228 hogares
habitan en ranchos; 7.704, en solo casillas; 12.345, en departamentos y 656 familias, en
otros tipos de vivienda.

4-5-3-2 Intervenciones sociales del Estado: programas de
vivienda
Segun podemos observar en el siguiente cuadro, en el Partido de Quilmes la mayor parte de

las intervenciones apuntan a mejorar un parque habitacional irrecuperable. Tiene
intervenciones en por lo menos en 12 barrios y numerosos proyectos en ejecucion y
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licitacion de obras. Algunos de los barrios son: Barrio Los Alamos, Barrios Totalgaz, Barrio
Veteranos |, Barrio Veteranos I, etc.

Cuadro: Intervenciones publicas del Estado en el Municipio de Quilmes

Programa i e
9 Programa | Federal de
. Subprograma Federal de . -
Modalidad : A Federal Emergencia | Viviendas
TPU de Villas y Reactivacion

“Mejor Habitacional VEYES M ETETITETIEE
Asentamientos de Obras del Vivilr" (“Techo
FONAVI y

Trabajo”
300 1.387 203 55 408 2.298 55

TOTAL DE VIVIENDAS: 2.353 unidades

Fuente: Cuadro elaborado por Equipo Interdisiciplinario para HPHA, con datos del IPV
(febrero de 2007)

Si bien el total del Conurbano Bonaerense, en cuanto a la cantidad de viviendas, es de
42.150 unidades entre nuevas y mejoramientos; el Partido de Quilmes representa el 5.60%
de la totalidad de las intervenciones. Estas intervenciones se realizan en un escenario con
aproximadamente 28 villas y asentamientos. En su gran mayoria datan del afio 1995; es
decir, tienen 12 afios. El resto, del afio 1998 (9 afios de antigliedad). Estas cifras nos estan

hablando de un parque habitacional semiconsolidado pero con mucha precariedad en los
materiales de construccion.

Mapa: Villas y Asentamientos del Partido de Quilmes
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de
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; Berazategui / :
Almte - g
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2 s0d Florencia il
. At 14 y
Datos de ia S&tratagia de Transpore y of  Yarel_ ran 6 ie v wetais
ta Direceidn Provincial de-Estadislicas e

Fuente: Equipo INFO-HABITAT, Universidad Nacional de General Sarmiento. Datos de la
Secretaria de Transporte y la Direccién Provincial de Estadisticas

Con respecto a la tenencia, Quilmes no escapa a la media de la situacion general del GBA.

Tiene barrios completos con problemas de regularizacion dominial con imposibilidad de
escriturar a corto plazo, por los tiempos de la gestion.

4-5-4 Municipalidad de SAN MARTIN
4-5-4-1 Caracteristicas generales.

El Partido de General San Martin tiene una poblacién, segun el censo del afio 2001, de
427.933 habitantes, con una densidad de 7.264 habitantes por km2 y una superficie de 56
kmz2. Ademas cuenta con una Poblacion Econdmicamente Activa de 81.952 habitantes.
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Limita con los municipios de San Isidro, San Miguel, Tigre, Tres de Febrero y Vicente Lopez.
Esta formado por las siguientes localidades: José Leén Suarez, Loma Hermosa, Malaver,
San Andrés, San Martin (centro), Villa Ballester, Villa Lynch y Villa Maipu.

Como una caracteristica importante, econémicamente el Partido posee 5.963 industrias,
13.480 comercios y 4.025 empresas de servicios. San Martin representa el 2% de la fuerza
industrial del pais. Genera el 5% del PBI nacional y el 12% del PBI de toda la Provincia de
Buenos Aires.

4-5-4-2 Probleméatica ambiental

Como otra caracteristica del territorio de San Martin es que éste tiene un espacio ocupado
por el CEAMSE (Coordinacion Ecologica Area Metropolitana Sociedad del Estado), con el
correspondiente deterioro del habitat del lugar. Sin olvidar que muchas villas estan
instaladas sobre estos terrenos contaminados.

Este organismo dispone de 380.000 toneladas de basura por mes y 13.000 toneladas
diarias. Ademds sostiene que existirian un centenar de basurales a cielo abierto en el
AMBA, los que abarcarian una superficie de 400 hectareas y contendrian un volumen de
basura expuesta de origen domiciliario e industrial equivalente a 1.200.000 Toneladas.

De acuerdo a datos relevados por el CEAMSE, este tipo de basurales contribuyen a:

= Deteriorar la calidad de vida de los asentamientos poblacionales ubicados en sus
inmediaciones.

= Disminuir el valor econémico de las propiedades situadas a su alrededor.

» Degradar la calidad de los acuiferos subterraneos y la napa freatica, mediante la
infiltracion de los liquidos que brotan a través de los residuos.

*  Producir contaminacion atmosférica.

» Proliferar roedores, insectos y otros animales transmisores de enfermedades.

Foto 4: Liquidos lixiviados brotando del suelo del Partido de San Martin

Fuente: Habitat para la Humanidad Argentina

En la foto, sacada en el
partido de San Martin, se
observa como brotan los
liguidos lixiviados
(sustancia que sale de
los residuos).

Foto 5: Estructuras es desuso de San
Martin.

Fuente: Habitat para la Humanidad Argentina

En la foto se observa un edificio, a medio
construir, que lleva varios afos en estas
condiciones.
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4-5-4-2 Intervenciones sociales del Estado: programas de
vivienda y calidad del suelo urbano

En el Partido de San Martin todavia no se ha implementado ninglin programa de vivienda a
nivel nacional, provincial o municipal. Histéricamente el Municipio se ha caracterizado por la
polarizacion de su poblacién. Los Ultimos intendentes (el actual, Sr. Oscar Ivoskus, fue
reelecto) han ganado las elecciones locales apoyados por la clase media del Partido. Por
decisién politica u omisién, que también esta marcando una posicién, no se han realizado
mejoramientos 0 construcciones nuevas tratando de mejorar el parque habitacional. Es asi
gue nos encontramos con viviendas deterioradas, irrecuperables con necesidad de
construccion nueva, pero al mismo tiempo tiene una gran cantidad de fabricas desocupadas
o grandes galpones que se encuentran a la venta. La mayoria de ellos estan instalados en
lugares muy urbanizados, que se podrian adquirir y construir complejos habitacionales y
resolver el problema de la habitabilidad de la poblacion necesitada.

Respecto a las villas o asentamientos, éstas han crecido en los Ultimos afios. La sobrevilla
es una caracteristica de este Partido; nos esta indicando una falta de ocupacién en la
problematica por parte del gobierno local y una falta de registros y control cuantitativo y
cualitativo del suelo urbano de las viviendas existentes.

Mapa No 11: Villas y Asentamientos del Partido de General San Martin

San Isidro

de Feprefo __ -

Fuente: Equipo INFO-HABITAT, Universidad Nacional de General Sarmiento

Para finalizar queremos comentar que la causa por el cual el gobierno local no firmé el Plan
Federal de Construccién de Vivienda fue porque su Intendente pertenece a otra corriente
politica que el actual gobierno nacional. Esta situacion se da en algunas localidades de la
zona, como el Partido de San Miguel. El no responder al gobierno de turno implica
guedarse fuera de las futuras intervenciones del Estado. Sin embargo, como manifestamos
mas arriba, el municipio de San Martin no consideré la vivienda social como una cuestion
social; durante afios no formé parte de la agenda del Estado.
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4-5-5 Municipalidad de SAN MIGUEL
4-5-5-1 Caracteristicas generales.

El Partido de San Miguel surgid6 como resultado de la divisién del ex Partido de General
Sarmiento. El mismo quedd dividido en las localidades de San Miguel, José C. Paz y
Malvinas Argentinas. Esta situacion se dio a mediados de la década anterior, en varios
partidos del Conurbano Bonaerense por causas politicas, econdémicas y sociales. San
Miguel esté situada a 32 km de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Ocupa una superfice
de 82.7 kmz; tiene una poblacién de 253.086 habitantes y con una densidad poblacional de
3,163.6 habitantes por Km2. Esta dividido en cinco delegaciones: Bella Vista, Mufiiz, San
Miguel Centro, San Miguel Norte y San Miguel Sur.

Mapa 11: Ubicacién de las delegaciones del Partido de San Miguel

Fuente: Habitat para la Humanidad Argentina

4-5-5-2 Intervenciones sociales del Estado: programas de
vivienda

San Miguel cuenta con una de las poblaciones mas chicas del Conurbano Bonaerense y es

el sexto municipio con menor cantidad de hogares del GBA. Sin embargo, tiene mas de 10

villas y asentamientos irregulares, con una vasta poblacién. Ademas, su territorio tiene una
de las tomas de terrenos mas recientes en el Conurbano (octubre de 2006).

Estos barrios datan de la década del '90, mas especificamente del afio 1991, coincidiendo
con la crisis de la hiperinflacion. Entre los barrios mas conocidos tenemos los siguientes:

Cuadro: Algunas villas y asentamientos de San Miguel

NOMBREDEL | VILLA [ ASENTAMIENTO | SITUACION | OBSERVACIONES |
‘ﬁ?“ Habitat INFORME FINAL
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BARRIO

DOMINIAL

MITRE

En proceso de
regularizaciéon

Regularizados y

SAN AMBROSIO X en proceso de
regularizaciéon
Regularizados y Convergen dos
OBLIGADO X en proceso de modalidades de
regularizacion barrio
Regularizados y Convergen dos
BARRUFALDI X en proceso de modalidades de
regularizacion barrio
HOS A regularizar
PARAGUAYOS
Regularizados y Convergen dos
MARILO X en proceso de modalidades de

regularizacién

barrio

LA ESTRELLA

Regularizados y

X en proceso de
regularizaciéon

Regularizados y

SANTA BRIGIDA X en proceso de
regularizacion
EL POLO X A regularizar Toma reciente

Fuente: cuadro de elaboracion del Equipo Interdisciplinario para HPHA con datos del Equipo INFO-
HABITAT, Universidad Nacional de General Sarmiento

Como podemos observar en algunos barrios convergen las dos modalidades de
asentamientos urbanos no planificados: villa y asentamiento. Esta caracteristica tiene que

Ver:

Por un lado, con la necesidad de la gente de no seguir reproduciendo villa porque
saben que es poco probable que les llegue una intervencion del Estado; aunque el
Subprograma de Villas contempla estas situaciones porque uno de los objetivos es
“la urbanizacion de las villas”.

Por otro lado, son barrios con muchos afios que tienden a consolidarse a través del
tiempo, respetando la traza urbana.

Por ultimo, puede marcar el crecimiento de una villa pero ya como asentamiento,
como consecuencia de la no intervencion del Estado. Justamente en este
municipio por no ser el Intendente (Dr. Oscar Zilochi) un oficialista, recién firmé en
el mes de febrero del presente afio el PFCV Il, previa alineacién en las filas del
Partido Frente para la Victoria. Sin embargo, a pesar de esta caracteristica el
gobierno municipal no ha implementado mejoras en el parque habitacional de la
localidad.

Como una de las medidas que marco la puesta en agenda de la vivienda social, fue
la creacion, en el mes de octubre de 2006, de la Subsecretaria de Tierra y Habitat
Social a cargo del Sr. Daniel Aguilar.

A continuaciéon, un mapa con la ubicaciéon de los barrios (villas y asentamientos) y el
siguiente con CALMAT

Mapa 13: Ubicacion de las villas y asentamientos del partido
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Mapa 13: Calidad de los materiales (CALMAT) de los barrios de San Miguel
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Fuente: Equipo INFO-HABITAT, Universidad Nacional de General Sarmiento

Como podemos observar en ambos mapas, la ubicacion de las villas de emergencia y de los
asentamientos irregulares coincide con el CALMAT. Pero en su mayor parte las viviendas

ff'ﬁ‘ Habitat
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son recuperables. Entonces estamos ante un municipio con un parque habitacional
susceptible de ser mejorado.

Mapa: Tenencia de la Tierra

. 5
0 \‘\‘
S5 \‘\‘_.__ A
Rl 3l Y e
e S, S
e W v [ :
"‘--::"\‘»_ e Mabsimas Arg entinas S ! Tigre
ﬁ,,_":;‘ i 5
=% 3

Jasé C Pagz

* | SAN MIGUEL

Intervenciones
acitn

Marena B fr?r-“: \0__\ _)Ill\ \

Fuente: Equipo INFO-HABITAT, Universidad Nacional de General Sarmiento

Este Ultimo mapa también esta en relacién directa con las villas y asentamiento, con el
CALAMAT vy con la calidad de la tenencia de la tierra. Todos los sectores, en mayor o
menor gradiente, tienen problemas de regularizacion de la tierra.

4-5-5-3 Otras caracteristicas habitacionales del Partido de San
Miguel

El Intendente Zilochi firmé en el afio 2006 la implementacion en el presente afio del
Programa Federal “Mejor Vivir". Entraran 2.100 mejoras y ya se licitaron dos empresas. En
este escenario también existe déficit de terrenos libres para edificacion. Para modificar la
capacidad habitacional van a modificar el codigo, la densificacién; la idea es lograr la
construcciéon en un mismo predio.

Como es un Municipio que tiene todo por hacer, estdn pensando llevar adelante varias ejes
de accion:

crear un banco de datos de tierras, comprar y buscar terrenos libres,

mejorar el parque habitacional,

construir en parcelas aisladas,

trabajar fundamentalmente con familias jovenes,

tienen la existencia de lotes que les falta escrituracion y que se encuentran
dispersos. La idea es ayudar a regularizarlos.

ar®ONE

4-5-5-4 Caracteristicas de los barrios de San Miguel

El Partido de San Miguel esta subdividio en 35 barrios: San Jorge, San Ambrosio, Trujuy,
Los Paraisos, La Estrella, Santa Brigida, Sarmiento, La Gloria, La Guarida, Parque la Luz,
Mitre, San Antonio, Constantini, San Ignacio, Macabi, Cuartel I, El Faro, Parque San
Ignacio, Colibri, Don Alfonso, Parque San Miguel, Manuelita, Barrio Colegio Maximo, Parque
Viela, Mufiiz, Santa Clara, San Miguel y Bello Horizonte.

Algunos de estos barrios tienen temas de problematica ambiental, entre ellos: Escasez y
mala calidad del agua potable, Contaminacién de mapas y acuiferos subterraneos,
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Ausencia de desaglies cloacales, Inundaciones y anegamientos, Contaminacion de los
arroyos, Presencia de basurales a cielo abierto, Presencia de residuos en las calles,
Precariedad del espacio publico, Contaminacion atmosférica y sonora en zonas céntricas

Villa Mitre: Es un barrio que carece de regularizacion dominial. El duefio de los terrenos
es la “Matera Bersik” la cual esta pidiendo el desalojo. El valor estimado de la tierra es de
$4.000.000

Barrio Constantini: Esta formado por 9 manzanas (139 lotes). La duefia del predio es la
esposa de una persona que tiene una inmobiliaria. Son terrenos que datan de la década del
'70, producto de los “loteos truchos” de la zona. Tiene terrenos inundables en Villa La Gloria.
Esta previsto la construccion de 160 viviendas por el PFCV. Una parte del predio es una
toma de tierras.

Santa Brigida: Previsto por el PFCV la construcciéon de 160 viviendas.

Barrio Barrufaldi: Tiene 8 hectareas de las cuales 6 de ellas, estan construidas. Este barrio
tiene problemas de contaminacion y basurales a cielo abierto y estd cerca del Rio
Reconquista (Foto N°6). Ademads, junto con los barrios San Ambrosio y Marild, hay
construcciones debajo de torres de alta tension (Foto N° 7)

Foto No Foto No 7
Fuente: Habitat para la Humanidad Argentina Fuente: Habitat para la Humanidad Argentina

A continuacién, podemos observar dos mapas que contienen la ubicacion y la zonificacion
de zonificacién del barrio.

Ubicacion Zonificacién
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Barrio San Ambrosio: Los hijos de los vecinos del Barrio San Ambrosio tomaron tierras
bajo los cables de alta tension: 250 filas y 6 hectareas

Foto No 8 Mapa No 18
Fuente: Habitat para la Humanidad Argentina Ubicacion

Barrio Maril6:

Foto No 9 Mapa No 19
Fuente: Habitat para la Humanidad Argentina Ubicacion

Barrio Obligado: Este barrio muestra dos realidades:

Foto No 10: Villa de emergencia Foto No 11: Barrio Consolidado
Fuente: Habitat para la Humanidad Argentina
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Ubicacion del Barrio Obligado

Asentamiento “El Polo”: Es un asentamiento nuevo; la toma de las tierras se realizé en el
mes de octubre del afio 2006. El duefio de las mismas es “Loeguis Asoc. Club de Polo Los
Indios. En el lugar viven 180 familias, en 8 hectareas. La idea del municipio es comprar los
terrenos en U$S 80.000. Ya solicitaron el dinero correspondiente al Gobierno de la Pcia. de
Buenos Aires. A continuacion, dos fotos que muestran el tipo de casas del asentamiento y
un panorama del barrio.

Foto No 12 Foto No 13
Fuente: Habitat para la Humanidad Argentina

Para finalizar, queremos agregar que en el Municipio de San Miguel no trabaja ninguna
organizacion de habitat, situacion que muchas veces trae complicaciones a la hora
desplegar acciones en el mismo territorio, planteandose roces por competencias
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5. Conclusiones/ Recomendaciones equipo AMBA

5-1 Consideraciones previas

Tal cual lo afirma Fredy Garay™ “La ciudad es el soporte material de la estructura social, es
la sumatoria de las innumerables intervenciones individuales sobre cada parcela urbana y
rural”. Los mudltiples y diversos rasgos de la poblacion organizan cada porcion de ciudad de
manera heterogénea. Los diversos actores sociales despliegan sus estrategias sobre el
territorio, como si se tratara de un campo de fuerzas.

Segun Nora Clichevsky™, el espacio como produccién social, como relacién dialéctica entre
sociedad-naturaleza, posee connotaciones sobre las formas en las cuales los grupos
sociales tienen pertenencia al mismo. No es, pues, una dimension vacia a lo largo de la cual
los sectores sociales se estructuran sino que posee un papel en la constitucion de los
sistemas de interaccion. Existe un caracter interactivo entre la sociedad y espacio,
constituyendo un foco central de investigacion la interconexién entre relaciones sociales y
estructuras espaciales (Gregoy y Urry, 1985).

Analizando estas afirmaciones, podemos decir que todos somos hacedores de la ciudad,
algunos mas proximos a la ciudad formal, otros a la autoconstruida y unos muchos del lado
de la informalidad, como las villas y asentamientos informales. Es asi que la pobreza urbana
se cristaliza bajo la apropiacién de las fracciones de territorio mas vulnerables, con
construcciones que denotan su precariedad y sentido transitorio. En gran parte por la
incapacidad de acceder a los valores de suelo establecidos por el mercado, producto del
creciente desempleo, los bajos salarios, la incapacidad de ahorro, la ausencia de créditos y
subsidios y principalmente por la practicamente nula participacion del Estado en materia de
habitat en las Gltimas dos décadas. Tendriamos que analizar mas detenidamente qué pasa
con esta “baterias” de nuevos programas, pero no es el tema que nos ocupa aqui.

Paralelamente a esta situacion, la poblacion del AMBA ha aumentado de manera
significativa en los Ultimos afios como causa de los cambios en los sistemas productivos de
las grandes ciudades y la variable referida a la localizacion de las fuentes de trabajo. De
esta manera, los mas favorecidos pudieron elegir los lugares donde residir, y los pobres,
guedaron excluidos no sé6lo del mercado si no ademas considerados débiles en su insercién
en el aparato estatal (Martinez Nogueira, 1998)'’. Asi, se localizaron en las villas miserias,
asentamientos'®, inquilinatos, hoteles, pensiones, casas tomadas, etc.

En este escenario se focalizd nuestro trabajo exploratorio para HPHA con tres grupos meta:
“familias en situacion de desalojo en la Ciudad de Buenos Aires”, “asentamientos
regularizados en via de regularizacion dominial” y “villas y asentamientos en condiciones de
riesgo ambiental”. Este Gltimo decidimos trabajarlo como el segundo grupo meta por tener
las mismas caracteristicas estructurales.

Sabemos que Habitat para la Humanidad Argentina tiene una vasta experiencia
internacional en trabajar con problematicas de habitat y que hace pocos afios llego a la
Republica Argentina. Por tal motivo, esperamos sugerir lineas de accion que se conviertan
en impacto no solamente para la misma organizacién, sino para la comunidad involucrada.
El conocimiento y reconocimiento de las acciones llega exclusivamente con el trabajo
responsable y conjunto, con todos los actores sociales involucrados en el espacio urbano.

Como introducciéon queremos aclarar que debido a las diferentes complejidades que
manifiestan las realidades habitacionales de la Ciudad y de la Provincia de Buenos Aires
hemos dividido las dos jurisdicciones y realizamos sugerencias mas en detalle para cada
una de ellas.

15 Alfredo Garay, arg. Subsecretario de Urbanismo y Vivienda — MIVSP - GPBA

16 En “Informalidad y segregacion urbana en América Latina. Una aproximacion” pag.7

17 Martinez Nogueira, “La construccion institucional de la pobreza”

18 | a diferencia con la villa consiste en la toma organizada de las tierras, y el trazado de los barrios generalmente sigue una
I6gica, que en las villas se da por agregacion.

mHabitat INFORME FINAL

I:ﬂl‘ﬂt_h Humanidad®  Equipo Interdisciplinario Programa para el Area Metropolitana de Buenos Aires para HPHA
rgentina



5-2 Recomendaciones
5-2-1 Grupo Meta: “Sin Techo de la Ciudad de Buenos Aires”

e Se han identificado varios subgrupos meta dentro de los “sin techo”, y debido a sus
I6gicas internas, se hace dificil hacer una descripcién generalizada. No obstante,
podemos decir que se han acostumbrado a un esquema de asistencialismo extremo
gue en la actualidad complica los planes oficiales destinados a dar soluciones
habitacionales. Por ejemplo, hay un gran namero de familias que inician acciones
de amparo para renovar subsidios disefiados para ser otorgados por Unica vez y por
un plazo no mayor a 6 meses.

e El accionar en la Ciudad de Buenos Aires se complica actualmente por el clima
politico de elecciones. Si bien los instrumentos estan vigentes (la ciudad tiene mejor
calidad de informacion de los beneficiarios que las demas jurisdicciones del pais
debido al registro Unico de beneficiarios que posee y los subsidios aln estan
activos), los funcionarios no se muestran proclives a colaborar de manera agil y
expeditiva por razones politicas.

e Para quienes contemplan construir en la Ciudad de Buenos Aires, se encuentran
costos muy elevados por un lado, pero también numerosas ventajas urbanisticas,
tales como incentivos en el Factor de Ocupacion del Terreno (FOT) (ver Anexo ).

e Del analisis del mercado inmobiliario de la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires surge
como conclusion, que debido al volumen de construccion que se registra
actualmente en dicho territorio (boom inmobiliario) el costo de incidencia del suelo
urbano en proyectos de vivienda social es alto.

e El equipo realiz6 averiguaciones en relacion a los remates judiciales, que no dieron
un resultado positivo. (Ver Anexo IlI).

En conclusion, teniendo en cuenta las malas condiciones de habitabilidad en que se
encuentran gran parte de las personas de este grupo meta y debido a la falta de una
integridad de la politica habitacional de la CABA sugerimos como accion para la Ciudad
de Buenos Aires, analizar la viabilidad de la implementacion de una linea de alquileres
solidarios con garantia de HPHA. Justifican esta recomendacion los siguientes
argumentos:

= En la politica habitacional de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires existe
una zona gris, o una desconexidbn entre las acciones ligadas a
intervenciones fisicas concretas, llevadas a cabo por el Instituto de Vivienda
de la Ciudad y los programas de asistencia habitacional transitoria
ejecutados por el Ministerio de Derechos Humanos y Sociales. Es
necesarios unir o “coser” estas lineas programaticas de modo que la politica
habitacional de la Ciudad tenga una continuidad y permita a sus
beneficiarios (en especial a los que muestren voluntad de progreso)
acceder al final del camino a su vivienda propia. Hoy en dia los beneficiarios
de los programas de emergencia habitacional se han adaptado al esquema
clientelar y a las malas condiciones de habitabilidad de los hoteles pensién
y no encuentran oportunidades para salir de esta situacion.
= El Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires ha intentado esta linea de accion
en los afios 2003-2004 a través de la creacién de un registro de inmuebles
aptos para alquileres a beneficiarios de programas sociales pero (a pesar
de ser el gobierno mismo garante de estos contratos) el programa no
funcion6 como se esperaba debido a diferentes causas, entre las cuales
brevemente podemos mencionar:
= No haber podido dar una correcta difusion al mismo entre los
sectores de propietarios de inmuebles
= No haber podido vencer prejuicios por parte de los propietarios en
cuanto a posibles dafios fisicos que se le generarian a los
inmuebles y quien responderia por ellos
= No haber logrado una inscripcion masiva de posibles beneficiarios.
No fue acertada la busqueda de posibles beneficiarios de este
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programa en la base de datos del RUB (registro Unico de
beneficiarios de la Ciudad)

Consideramos que con un acompafiamiento social adecuado, ciertas variables
consideradas riesgosas pueden controlarse. Recomendamos realizar un analisis mas
profundo de esta alternativa incluyendo los siguientes aspectos:

Ver la alternativa de un esquema de alquileres solidarios por HPHA en el cual los
beneficiarios cumplan los requisitos que en algin momento pidié el GBA y que
ademas tenga una légica de transicién hacia una solucidon permanente. (Ver tema
leasing y de ahorro previo para la eventual adquisicion de un inmueble).

Asegurar una estrategia de acompafiamiento social que garantice el compromiso y
confianza tanto del inquilino beneficiario como del propietario solidario.

5-2-2 Grupo Meta “Asentamientos”

En cuanto a la Provincia de Buenos Aires nos hemos concentrado en el grupo meta de

“asentamientos regularizados o en via de regularizacién efectiva”.

n 19

Dentro de los municipios del conurbano recomendamos actuar en los siguientes:

El Municipio de San Miguel por las siguientes razones:

=
=

No hay organizaciones de habitat trabajando en el territorio;

se puede intervenir en diferentes barrios con distintas caracteristicas: B° Barrufaldi;
B° San Ambrosio; B® Maril6; B® Rafael Obligado y otros. Los indicadores sociales
justifican ampliamente el trabajo con este Municipio y estos barrios;

Existe un grupo meta de familias jévenes, pertenecientes a una clase media
empobrecida, con cultura de trabajo formal y del pago de las obligaciones
contraidas. EIl mismo estaria dispuesto a abonar una cuota por el mejoramiento de
su vivienda o la construccién de una vivienda nueva. Existe una base de datos de
relevamiento socioecondémico del Municipio.

El gobierno local se podria comprometer al seguimiento de las familias
beneficiarias. Se sugirieron como garantia o bien el boleto de compraventa o
escritura del propietario o el recibo de sueldo de algun familiar. La Municipalidad
ofrece ser la responsable de ejecutar la garantia en caso de morosidad.

HPHA podria trabajar articulando con el municipio y brindando asesoramiento a la
poblaciébn en cuanto a regularizacion dominial, autoproduccion de la vivienda,
monitoreo del trabajo en conjunto, etc. Se podria realizar una intervencién fisica e
integral.

En el caso que se decidiera realizar la intervencion fisica e integral en este
municipio, las obras podrian implementarse dentro de los 60 dias de haberse
firmado el convenio.

El Municipio de La Matanza, especificamente en el Asentamiento “22 de enero”:

=

Si bien La Matanza posee una “bateria” de programas de viviendas, se han
priorizado otros barrios donde los “punteros politicos” logran mayor ascendencia
sobre la poblacién. Por otra parte, zonas como Villa Palito concentran la mayoria de
los programas por la problematica del asentamiento y por ser un programa modelo.
El Partido de La Matanza es uno de los partidos mas grandes del Gran Buenos
Aires con indicadores socio-econémicos preocupantes.

En los Ultimos meses ha sido una de las zonas que mas intentos de “toma de
terrenos”.

Existe la posibilidad de asociarse con una ONG local con cierto grado de
experiencia y aceptacion en el asentamiento, y con redes de contactos armadas
dentro del Municipio y a nivel nacional.

19 E| grupo meta en condiciones de riesgo ambiental es una problemética mucho més compleja que, ademas de requerir méas
tiempo de investigacion, consideramos que apuntaria a acciones complejas de mayor riesgo, que tal vez no seria
recomendable como primera accidn de HPHA en la region.

ﬁ
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= En el caso de que se decidiera actuar en este asentamiento, se recomiendan
acciones como asistencia técnica, capacitacion en autoconstruccion, aportes de
Brigadas de Voluntarios, banco de herramientas, etc. en articulacion con la ONG
local “Fundacién Concordia”. (En este caso no se considera necesaria la
articulacioén con el Municipio).

5-3 Otras consideraciones

Un dato importante a la hora de pensar soluciones habitacionales por medio de mecanismos
de crédito es el porcentaje de morosidad que registra la poblacion meta. Lamentablemente
no hay demasiada informacion concreta al respecto para las poblaciones metas estudiadas.
En la Ciudad de Buenos Aires, segun datos del IVC, la morosidad esta en el orden del 42%.
No hay datos oficiales para el conurbano bonaerense. En el caso del Programa Federal de
Vivienda aun no hay datos oficiales ya que la mayoria de las obras estan todavia en
construccion.

Como conclusidn, consideramos que seria interesante que HPHA considere trabajar en dos
lineas de accién simultaneas:

- unalinea de intervencion fisica e integral y
- unalinea de asesoramiento técnico.

Creemos que la organizacion esta preparada, tiene la capacidad técnica y los recursos
humanos adecuados para llevarlo adelante.
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ANEXO 1

Trabajo de Campo — Organizaciones visitadas

» Auditoria de la Municipalidad de Buenos Aires. Lic. Marcela Caferatta

> Centro Misionero de Caritas Lugano Corvalan 3561. Va Lugano .(4602-9383) Director:
Miguel Aspiros.

Comision de la Vivienda de la Legislatura: Arquitecta Canellada.
Coord. Movimiento Barrios de Pie -Red de Mujeres Solidarias - San Martin.

Corporacién de Rematadores y Corredores. Martillero Federico de la Barra

YV V V VY

Covima. Comision de Apoyo a la Vivienda Maria Auxiliadora. Parroquia San
Carlos de Flores. Quintino Bocayuna 144. Capital.

» Dr. Emir Norte. Coordinador del programa de emergencia habitacional. Entre
Rios 1792 . Oficina 3.

> Dr. Néstor Gonzéalez. Director de la Comisién de la Desarrollo Social de la
Legislatura de la Ciudad de Buenos Aires.

» Fundacién Concordia: Las Flores 490, Barrio 22 de Enero, La Matanza. ( 4695-
3816 / 4487-2469). Responsables: Carlos Castro - Leonor Girardi

» Fundacién Pro Vivienda Social. Roca 1032 —1663 - San Miguel(4451 8187 / 7843
0 4667 2794). Director Ejecutivo: Raul Zavalia Lagos

» Fundacion Vivienda y Comunidad. 25 de Mayo 381. Ciudadela. (4653-2052).
Arquitectos Susana Murphy y Carlos Casanova.

» Hogar-Escuela M.A.M.A. (Mis Alumnos Mas Amigos) y Centro Comunitario de
Asentamiento. 134 (Chacabuco) N° 3884. Villa Ballester (4580-6000)

» MEDH — Movimiento Ecuménico de derechos humanos. Moreno 1785. Lic. Alicia
Belliy Dra. Anabel Lotko

» Municipalidad de Moreno : IDUAR- Liliana Martucci: Lic. en Urbanismo. Marta
Geada: Arqg. Coordinadora Gral. del Subprograma de Villas. Carina Torrado:
Trabajadora Social del Area de Desarrollo Social. Arg. Alejandra Rodriguez.

» Municipalidad de San Miguel. Subsecretario de Tierra y Habitat Social. Daniel
Aguilar.

» Servicio Universitario Mundial (SUM). Solis 2087. (4305-6311). Dir: Raquel Leal.
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ANEXO Il
DECRETO N° 1.234/004 BOCBA 1985 Publ. 20/7/2004

Articulo 1° - Créase el Programa de Apoyo Habitacional, en la drbita de la Secretaria de Desarrollo Social,
destinado a efectivizar la asistencia de las personas beneficiarias del Programa social establecido en el Art. 19
in fine del Decreto N° 895/GCBA/02, alojadas en hoteles en los que se disponga o haya dispuesto la clausura
administrativa.

Articulo 2° - El titular de la Secretaria de Desarrollo Social es la autoridad de aplicacion del Programa de Apoyo
Habitacional, quedando facultado para dictar las normas reglamentarias y aclaratorias necesarias para la
implementacion del presente decreto, suscribir los convenios que resulten necesarios y delegar el dictado de los
actos administrativos que otorguen los beneficios, previo dictamen de la Procuracién General de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires.(Conforme texto Art. 7° del Decreto N° 97/005, BOCBA 2119)

Articulo 3° - Créase la Unidad Ejecutora del Programa de Apoyo Habitacional integrado por un/a representante
designado por la Secretaria de Desarrollo Social, un/a representante por la Secretaria de Hacienda y Finanzas,
un/a representante por la Secretaria Jefe de Gabinete, un/a representante por la Escribania General de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires, un/a representante por el Instituto de Vivienda de la Ciudad de Buenos
Aires y un/a representante por la Subsecretaria de Control Comunal, quienes tendran a su cargo la evaluacion
de las situaciones particulares, el impulso de las normas aclaratorias y la integracion de los beneficios con los
restantes programas preexistentes, debiendo expedirse con caracter previo a la intervencion de la Procuracion
General de la Ciudad de Buenos Aires y al dictado de los actos administrativos de la autoridad de aplicacion.
(Conforme texto Art. 7° del Decreto N° 97/005, BOCBA 2119)

Articulo 4° - Las personas Y los grupos familiares que se encuentren en la situacion prevista en el articulo 1°
podran optar por Unica vez, dentro de los treinta dias de la entrada en vigencia del presente Decreto o de la
fecha en la que rednen las condiciones establecidas en el citado articulo,

Articulo 5° - Los subsidios a otorgarse no son inferiores a pesos cinco mil ($ 5.000) ni exceden el monto de
pesos quince mil ($ 15.000). Cuando el grupo familiar exceda la cantidad de cinco (5) personas, se otorgara un
plus de pesos setecientos ($ 700) por cada miembro adicional.

Articulo 6°.- Los créditos con garantia hipotecaria a otorgarse para compra de vivienda individual quedaran
sujetos a la operatoria prevista en la Ley N° 341 y modificatorias, siendo el Instituto de Vivienda de la Ciudad de
Buenos Aires el encargado de la administracién de dichos créditos. (Conforme texto Art. 8° del Decreto N°
97/005, BOCBA 2119)

Articulo 7°.- En los supuestos en que las personas o los grupos familiares opten por el crédito recibiran un
incentivo de hasta pesos trescientos ($ 300) por mes por el término de seis (6) meses prorrogable por igual
monto y plazo a criterio de la Unidad Ejecutora del Programa de Apoyo Habitacional, a efectos de contribuir
durante dicho lapso a su alojamiento temporal. El monto se incrementa en pesos cien ($ 100) si se trata de una
familia que excede de cinco (5) miembros. (Conforme texto Art. 8° del Decreto N° 97/005, BOCBA 2119)
Articulo 8 y 9 (Derogado por Art. 10 del Decreto N° 97/005, BOCBA 2119)

Articulo 10 - La percepcion de los beneficios a otorgar se encuentra sujeta a la efectiva desocupacion del hotel
clausurado por parte de cada aspirante al beneficio y todos los miembros de su grupo familiar.

Articulo 11 - Establécese que a partir de la entrada en vigencia del presente Decreto, las personas
comprendidas en el articulo 1° dejan de ser beneficiarias de la modalidad transitoria de alojamiento en hoteles
prevista en el articulo 19 in fine del Decreto N° 895/GCBA/02.

Articulo 12 - Establécese que la Subsecretaria de Control Comunal, dependiente de la Secretaria de Justicia y
Seguridad Urbana, debe informar a la Secretaria de Desarrollo Social toda clausura administrativa de
establecimientos dedicados a brindar alojamiento a personas beneficiadas con programas habitacionales
instrumentados por el Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, que se encuentren alcanzadas por lo
dispuesto en el Art. 19 in fine del Decreto N° 895/GCBA/02, a la fecha de entrada en vigencia del presente
Decreto.

Articulo 13 - La Direccién General Oficina de Gestion Publica y Presupuesto de la Secretaria de Hacienda y
Finanzas arbitrara los medios para la asignacion de los créditos presupuestarios necesarios para el
cumplimiento del presente Decreto.

Nota de redaccion: La Resolucion J.G. N° 56/005, BOCBA 2160, incluye en el Registro Unico de familias
Beneficiarias de Programas Sociales (RUB) al Programa habitacional creado por el presente. Ver Decreto N°
904/001, BOCBA 1233 que crea el registro en este sitio.

Véase Resolucion M.D.H. y S. N° 17/006, BOCBA 2611, que establece el procedimiento para el pago de los
incentivos aqui establecidos, a través del Banco Ciudad de Buenos Aires.
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Anexo Il

Diagnostico de las posibilidades emergentes de remates judiciales en
la Ciudad de Buenos Aires y su posible aplicacién a un plan de
vivienda.

Apuntes de reunion del 12/5/7 con el martillero Publico Sr. Federico de la Barra en la sede de la
Corporacién de Rematadores y Corredores inmobiliarios de la Republica Argentina en la calle
Peron 1233:

- El 80% de las propiedades que se rematan en la Capital Federal se
terminan comprando por un precio muy similar al del mercado. Por esta razon
muchos rematadores en los Ultimos afios estdn empezando a dedicarse a la
venta de propiedades a la manera de las inmobiliarias normales mientras siguen
con su actividad tradicional en paralelo.

- El porcentaje restante de propiedades que salen a remate lo hacen a
precios mas bajos pero esto en general se debe a que se encuentran ocupadas o
en muy mal estado de conservacién. Por esto la inversion a realizar en las
mismas o el riesgo a tomar son altos.

- La oferta de inmuebles de entre 1.000 y 10.000 metros cuadrados en la
zona sur de la ciudad es importante. En este sentido se puede relevar informacién
mas fina sobre el tema en la seccion remates de los diarios Clarin y La Nacién o
fundamentalmente en la pagina www.inforemate.com .

- Un caso testigo de este tipo de inmuebles es el de la ex fabrica de canteras
Campagnoli, ubicada a orillas del Riachuelo en el barrio de Barracas. Este
inmueble posee un terreno de 11.000 metros cuadrados con un FOT 2 (permite
aproximadamente 25 mil metros construidos y esta saliendo a remate en los
proximos dias con una valor base de U$s 1,5 millones y se calcula que se
termina vendiendo como minimo en U$S 2 millones. Esto daria un valor de
incidencia del metro cuadrado de terreno en un eventual proyecto constructivo de
U$S 80 por metro. Este valor de incidencia lote/proyecto es bueno ya que en
zonas como caballito o almagro llega a U$S 400 por metro cuadrado.

- Ademas se deben tener en cuenta otros factores normativos que favorecen
a este tipo de estructuras de la zona sur de la ciudad como son:

" El Cédigo de Planeamiento Urbano establece, en su art. 2.2.2, que
cualquier parcela mayor a 2500 metros cuadrados podra solicitar normas
especiales y de esta manera generar un proyecto propio diferente de la
zonificacion del distrito.

= Existe un premio de un 25% de Fot extra para la zona sur de la Ciudad
(tomando como eje la avenida Directorio) y posteriormente al encontrarse
terminado el emprendimiento la ley tarifaria de la Ciudad otorga una rebaja
del 50% para el impuesto de Alumbrado Barrido y Limpieza.

= Por (ltimo la mas reciente y quizas la mas relevante de las ventajas para
este tipo de construcciones surge de la ley “Buenos Aires Ciudad
Productiva” recientemente publicada en el Boletin Oficial del dia 29 de
enero del corriente afio en cuyo articulo 5.2.4.3 se establece que “En los
edificios existentes desactivados que cuenten con planos de obra
aprobados con anterioridad al 1°/5/77, podran realizarse ampliaciones
dentro del volumen interno para el desarrollo de los usos permitidos. Para
los mismos no regiran las limitaciones de superficie maxima admitida,
superficie maxima de parcela, FOS y localizacion sobre avenida
establecidas en el Cuadro de Usos N° 5.2.1.”.
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ANEXO IV: Actividades Fundacion Concordia

=
Nucgta migion

La fundacitn Concordia Argentina
5 Una ofganizacidn sin fines de ucro
lcreada por los Misioneros de los
Sagrados Corazones de Jes(s y Maria
(Mallorca)

Su finalidad es lograr un desarro-
lio integral de las poblaciones mas
idesfavoracsdas en donde esta pra-
sanie [a Congregacion:

*Ciudad Auténoma de Bs. As.
Lugano
Devolo

“La Matanza
22 de Enero

*Patagonia - Rio Negro

Ing. Jacobacci

Valcheta

Mediante la promocidn social, la
farmacion humana y la sensibilizacion

Su acluacidn se basa en los principios
[del humanismo cristiano y la concordia
lenire las parsonas.

Nuegtrog Proyectos
Ing. Jacobacci:
=Casa de transito "Padre Paco”
Alojgamiento para las parsonas da menao-
Tes recursos que viven en la zona rural y ne-
casitan asistir al hospital o realizar cualguier
lipo de trémites en la cludad,

Valcheta:

=“Salén de usos miltiples”
Construccion de un salkbn para

actividades propias de APAD. (Asociacidn
Padres y Amigos del Discapacitada) y para
aventos,

Ciudad Auténoma de Buenos Aires:

=“Descubriendo Suefios"”
Diagndstico participativo en busgueda
de las necesidades mas sentidas del bamio.

22 de Enero:

=“Alimentando Vinculos”™
Entrega de viandas acompafiadas de

almenios no perecederos a familas en
estado de vulnerabilidad nutnicional
(lrescientas parsonas aproximadamenta),

=“Apoyo Escolar Popular”

Apoyo escolar y talleres especiales
para niflasios. Un espacio y material
didéctico para hacer Ips lareas escolares

“Microcréditos”
Préstamos para emprendimientos
productivos o para construccion,

*"Agua Para Todos"
Préstamos para |a perforacion e
Instalacidn de bombas de agua

*“Mujeres de Ple"
Centra de prevencidn y atencién a
victimas de violencia familiar.

="“Casa de la Concordia™

Caonstruccidn de bafio, cocina y
habitacidn del salén para actividades de la
Fundacion y encuentros comunilanos

Aia

unﬂn‘“'“ on:"' aos
,..islﬂ" todos

Vo
S abiat,,
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ANEXO V: Relevamiento de la Situacién Inmobiliaria de la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires

Zona Sur de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires — Mercado Formal

El area de analisis comprende los barrios de La Boca, Barracas, Pompeya, Villa Soldati,
Lugano y Villa Riachuelo.

Introduccién

Bajo el trabajo con el primer grupo meta especifico determinado como los “sin techo” se ha
establecido por el Equipo Interdisciplinario para el Programa para el area Metropolitana de
Buenos Aires que esta necesidad se encuentra en un foco determinado dentro de la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires, siendo el area de andlisis los barrios de La Boca, Barracas,
Pompeya, Villa Soldati, Lugano y Villa Riachuelo.

En el 2000 se aprobdé la ley N 449 anexando al cédigo de planeamiento urbano
modificaciones para lograr el desarrollo equilibrado de la ciudad, implementandose los
siguientes incentivos en la zona sur de la ciudad:

Premio para edificios destinados a viviendas en el sur de la ciudad. Se aumenta el FOT
(Factor de ocupacion total) un 25% por sobre lo que indiquen las normas del distrito en que
se encuentre el edificio.

Como incentivo para esta zona ademas hay que sumar la anulacion de los derechos de
construccion y la tasa de alumbrado, barrido y limpieza (ABL) por 5 afios.

Para el analisis de la busqueda de los valores inmobiliarios, se toma como parametro los
siguientes datos:
e Cantidad de dormitorios, segun el la familia tipo a tomar.
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e Superficie (medidas minimas de habitabilidad )segun el cédigo de Edificacion de la
Ciudad de Buenos Aires
e Cantidad de unidades funcionales pensadas

La unidad funcional estandar para realizar una comparacién equitativa por zona se tomara
como una solucién habitacional de 3 ambientes y un tota; de 10 unidades funcionales (UF)
de aproximadamente 45 m2.

Ambiente area estandar
Estar comedor 16 m2
Dormitorio 1 10 m2
Dormitorio 2 9 m2
Cocina 4 m2
Bafo 3.30 m2

Con los espacios comunes y las 10 UF la superficie buscada seria de 700 m2.
Busqueday andlisis de Inmuebles

Los datos tomados fueron en el lapso del 15 al 26 de Abril de 2007.
Las fuentes relevadas son de diarios (clarin, La Nacién) y recorrido y andlisis de los
barrios.

e El costo del m2 de construccion es de $ 508 ddlares, Segun la revista VIVIENDA al
14/03/07. Incluye la mano de obra/materiales/ gastos generales.

La Boca

Mapa de Zonificacién N° 1

Fuente: Anexo Il Ley N+ 449 - B.O. (G.C.B.A.) N* 1044 (9/10/00) adaptado en barrios, por la redaccion,

_ Brasil )
San Telmo (32)

Barracas (4)
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Andlisis de Zonificacién N°1

60% Distrito E2 - Equipamiento General

Son zonas donde se localizan actividades que sirven a la ciudad en general y que por sus
caracteristicas admiten la coexistencia restringida con el uso residencial.

Distrito E3 - Equipamiento Local

Zonas destinadas a la localizacion de usos de servicio de las areas residenciales proximas
y que por las caracteristicas de las actividades permitidas, admiten la coexistencia del uso
residencial.

5% Distritos Renovacién Urbana - RU

Corresponden a areas en las que existe la necesidad de una reestructuracion integral:

-por obsolescencia de algunos de sus sectores o elementos;

-por afectacién a obras trascendentes de interés publico;

-por sus particulares condiciones de deterioro en los aspectos fisico y econémico social. La
afectacion a Distrito RU implica que, por el término de 2 afios a contar desde la adopcion de
la medida, no se podra modificar el estado actual de los usos y construcciones, pudiendo
solamente llevarse a cabo obras de conservacion y mantenimiento.

10% Distrito Area de Proteccion Historica - APH
Son areas, espacios o0 conjuntos urbanos que por sus valores historicos, arquitecténicos,
singulares o ambientales constituyen ambitos claramente identificables como referentes
de la identidad argentina.

10 %Distrito C3 - Centro Local

Distrito C3lI
Son las zonas destinadas a la localizacion del equipamiento administrativo, comercial,
financiero e institucional, a escala local, con adecuada accesibilidad.

10 % Distrito Residencial R2blll
Son zonas de caracter residencial similar a las R2a con menor intensidad de ocupacion
total y con mayor diversidad de usos.

5% Distrito I1 (industrial uno)
Zonas destinadas a la localizacién de las industrias permitidas dentro de la ciudad y
cuyas caracteristicas exigen su segregacion de otros distritos

La mayor existencia de uso de equipamiento general y local es propicia para la
generacion de mayores emprendimientos combinandola con el uso residencial.
Existe gran cantidad de casas de inquilinatos y pensiones. El area apunta a ser
unade las zonas de explotacién desde lo turistico urbanistico, ya que cuenta
también con zonas de renovacién urbanay areas de proteccion al patrimonio.
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Situacion Inmobiliaria en Zona N° 1

FECHA | N INMOBLARIA  TELEFOND  CONTACTO UBICACION _ MEDA MED.B SUP.  ZOMF.  FOT CONSTRU  PRECIO e DESERYACIONES
20-Apr-07 | 1 Jorge Dorado | 4374-2008 | Guillermo Irala 1605 (e alvarado y Salvador) 23 00 | 782 E2 25 1955 $EE0000.00  $33242 hoy es una tentil
) 7 duemo 43001984 jorge Mecoches 1284 o Baca | o0 | o3z 00 $23000000  $12108 obra de valor patrironial (10Z)se filr
: 3 AFly Brock ' Patricia Martinez \_u"illaf_a_néi 1 DZ?_J’M (e irala y arm) _1'7'3 4545 :735 E3 2_-_5 1:955 s'_aﬁn,n:n:n n:n: gzzé 3:2'_ce'rca de la c'anch'_a de h_néarj 'g_a_lhnn
alquileres
FECHA M INMOBLIARI  TELEFOMD ‘COMTACTO UBICACION amb SUP. 2 ep ‘galquiler  preciototal DESERYACIONES
arkis 4300-8585 olavarria 389 108 2 $26300 hen vista al rio
) :430?-0003 olavarria 1000 3 ;300'00; -

El costo promedio del m2 en el area relevada para compra de inmuebles

$226 (ddlares)

Costo promedio en el area relevada para alquileres de departamentos

$250 (ddlares)

(3 ambientes) Monto por mes

Costo promedio en el &rea relevada para construir inmueble de 700 m2

$513.800 (doélares)

(Aproximadamente)

Barracas

Mapa de Zonificacién N° 2
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Andlisis de Zonificacién N° 2

40%. Distrito E3 - Equipamiento Local

Zonas destinadas a la localizacién de usos de servicio de las areas residenciales proximas
y que por las caracteristicas de las actividades permitidas, admiten la coexistencia del uso
residencial.

40% Distrito I1 (industrial uno)
Zonas destinadas a la localizacién de las industrias permitidas dentro de la ciudad y cuyas
caracteristicas exigen su segregacion de otros distritos.

10 % Distrito Residencial R2blll
Son zonas de caracter residencial similar a las R2a con menor intensidad de ocupacién total
y con mayor diversidad de usos.

10 % Distrito U31

Son zonas que, con la finalidad de establecer o preservar conjuntos o sectores urbanos de
caracteristicas diferenciales, son objeto de regulacion integral en materia de uso, ocupacioén
y subdivisién del suelo y plastica urbana.

UF: Distrito Urbanizacion Futura. Corresponden a terrenos de propiedad publica aun no
urbanizados u ocupados por instalaciones y usos pasibles de remocion futura, asi como
tierras destinadas a usos ferroviarios, zonas de vias, playas de maniobras, estaciones y
terrenos aledafios a esos usos. Esos distritos estan destinados a desarrollos urbanos
integrales que exigen un plan de conjunto previo e base a normas y programas especiales.
E4: Equipamiento Especial. Zona de localizacion de usos singulares que por

Sus caracteristicas requieren terrenos de grandes superficies y normas particularizas para
cada actividad.

El barrio esta caracterizado por la mixtura de usos formando un predominante paisaje
fabril en determinadas areas, combinada por el uso residencial de manera notable y
por los corredores la Zonificacién en general es residencial creando de esta forma un
parque habitacional amplio con torres.

Situacion Inmobiliaria en Zona N° 2

FECHA  N' INMOBILIARIS  TELEFONO CONTACTO UBICACION MED.A MED.B SUP.  ZOMF. FOT COMSTRU  PRECIO Inc [

20-Apr-07| 1 colucei 4958-4726 alvarado 2200 0 0 W55 4 160,000.00 $ 15166
2 azulay 48036665 magallanes a mts av. Patricios 0 700 000§ 225,000.00 $225.00 3.
3 Giesso 4361-1887 Balivar 1700 a 0 3600 4 450,000.00 $12857| B

alquileres

FECHA  N'  INMOEILIARIA  TELEFOMO CONTACTO UBICACION amb SUP. ; eip $alquiler  preciototal Of
arkis 4300-8585 A Martin Garcia 7349 3 450000 2

ICitai 43011758 M. Montes de Oca 1200 16 3 56 316,00

Citali 4301-17458 Raocha 1600 3 &n $500.00

Citali Rocha 1600 3 55 4 32600

El costo promedio del m2 en el area relevada para compra de inmuebles

$168(dolares)

Costo promedio en el area relevada para alquileres de departamentos

$410 (dolares)

(3 ambientes) Monto por mes

Costo promedio en el area relevada para construir inmueble de 700 m2

$473.200 (ddlares)

(Aproximadamente)
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Nueva Pompeya
Mapa de Zonificacién N° 3
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Analisis de Zonificacion N° 3 N
| .
30% Distrito 11 (industrial uno) NP
Zonas destinadas a la localizacion de las industrias permitidas dentro de <:E e
caracteristicas exigen su segregacion de otros distritos 7

20%. Distrito 12 (industrial dos)
Zonas destinadas a la localizacién de las industrias permitidas dentro de la ciudad y que
por sus caracteristicas admiten la coexistencia con el uso residencial en forma restringida.

30% Distrito E3 - Equipamiento Local

Zonas destinadas a la localizacion de usos de servicio de las areas residenciales préximas y
gue por las caracteristicas de las actividades permitidas, admiten la coexistencia del uso
residencial.

10 % Distrito Residencial R2blll
Son zonas de caracter residencial similar a las R2a con menor intensidad de ocupacion total
y con mayor diversidad de usos.

10% Distritos urbanizaciones determinadas — U31

Son zonas que, con la finalidad de establecer o preservar conjuntos o sectores urbanos de
caracteristicas diferenciales, son objeto de regulacion integral en materia de uso, ocupacién
y subdivisién del suelo y plastica urbana.
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Predomina el uso industrial, formando un paisaje urbano, desolado alrededor de las
avenidas principales por el paulatino abandono de la actividad industrial que se dio
en el pais anteriormente. Las viviendas unifamiliares son bajas, y casi no se ven
edificios de departamentos. Existen lo que antes de llamaban conventillos, ahora son

villas de emergencia, viven en condiciones insalubres.

Situacion Inmobiliaria en Zona N° 3

20-Apr-07 1 quintanarvagqu 4918-3455 esteban honarino 266 25.00

4 26,000.00

217 E2 25 541 $157.04
2 etezcano 2800 0 12 1500 4 450,000.00 4 300,00
3 remax 4771-5780 erezcano 2700 [ 400 $00)  $250.000.00 £ 3250

4 ' Cnel Pagolo 3896 2F

3
4345-2900 ochoa 300 3

40

216,00 |

El costo promedio del m2 en el &rea relevada para compra de inmuebles

Costo promedio en el area relevada para alquileres de departamentos

(3 ambientes) Monto por mes

Costo promedio en el area relevada para construir inmueble de 700 m2

. . (Aproximadamente)
Villa Soldati

Mapa de Zonificacién N° 4

) Ley 48 A 12
Burtets £8 somifimuiin
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Analisis de Zonificacion N° 4

35 % Distrito Urbanizaciéon Parque - U P
Corresponden a areas destinadas a espacios verdes y parquizacion de uso publico.

35 %Distrito U17 - Villa Soldati

Abarca el area circundada por el poligono que forman los ejes de Avenidas Perito Moreno,
Varela, Ana Maria Janer, Mariano Acosta y Castafares, repartida en las siguientes zonas
gue delimita el Plano N° 5.4.6.18.

ZONA [ Zona Recreativa - Delimitada por Avenidas Varela, Ana Maria Janer, Mariano
Acosta, Riestra, calle a abrir (Portela), Avenida Castafares, calle a abrir (Avenida
Lafuente), Riestra hasta su interseccién con la Avenida Varela.

ZONA 1l Zona Industrial - Delimitada por Avenidas Perito Moreno, Castafiares, Mariano
Acosta, Riestra y calles a abrir segin plano 5.4.6.18

ZONA |: Recreativa

2.1 Edificacién: Sélo se pueden realizar edificaciones de perimetro libre dentro del area

edificable de cada parcela, cuyo poligono delimitatorio debe formarse con lineas paralelas a

las del poligono de la parcela, distantes entre si, como minimo 10 m, debiéndose tratar

paisajisticamente la franja perimetral intermedia que asi se forme, pudiendo ser ocupada
por canchas, patios, terrazas y playas de estacionamiento o jardines, sin ninguna clase de
techumbre

Distrito U19 - area Industrial - Comercial Mayorista

Delimitacion: EIl Distrito U19 se localiza en el poligono limitado por (a) la Avda. Coronel

Roca; (b) el linde con las parcelas de las Manzanas 55, 56 y 57 de la Circunscripcion I,

Seccion 52; (c) el limite de las tierras municipales del area Parque Almirante Brown; (d) la

Autopista 27 de Febrero, y (e) la calle Pergamino. Plano N° 5.4.6.20.

1) Estructura territorial: El area U19 se subdivide en cuatro (4) sectores: (a) Sector A:
grandes parcelas; (b) Sector B: parcelas medianas y menores; (c) Sector C: centro de
servicios, y (d) Sector D: reserva de la Ciudad.

2) Sector A-—

Delimitacion: eje de la Av. Coronel Roca, eje de la calle Pergamino hasta la calle Ferré y por

su eje hasta el eje de la calle San Pedrito hasta su interseccién con la Av. Coronel Roca.

Solo se desarrollara edificacion de libre perimetro. Usos permitidos exclusivos

a)Industrial: Conforme a lo permitido en el Cuadro de Usos N° 5.2.1 para los distritos

industriales.

b) Comercial mayorista;: Conforme al permitido en el Cuadro de Usos N° 5.2.1 para el

Distrito E1.

c)Almacenamiento: Conforme a lo permitido segun Cuadros N° 5.2.5 "Clasificacién

Urbanistica de los Depésitos" y N° 5.2.7 a) "Cantidades méaximas admisibles en litros en

depodsitos en funcibn de metro cuadrado de predio" y N° 5.2.7 b) "Carga de fuego

equivalente en madera en Kg./m3 - Valores méaximos permitidos" para el Distrito Industrial

d) Transporte: Estaciones terminal o intermédia de transporte publico urbano automotor.

3.1.2 Usos complementarios

(a) Vivienda: Unicamente una por parcela, complementaria del o de los usos permitidos, con
maxima superficie cubierta de 91,00 m2 conforme a Seccién 4 del Cadigo.

(b) Anexos propios del uso principal

20 % Distrito E4 - Equipamiento Especial

Zonas de localizacion de usos singulares que por sus caracteristicas requieren terrenos de
gran superficie y normas particularizadas para cada actividad. Estos elementos constituyen
los grandes equipamientos a escala urbana y/o regional.

10% Distrito 11 (industrial uno)

Zonas destinadas a la localizacién de las industrias permitidas dentro de la ciudad y cuyas
caracteristicas exigen su segregacion de otros distritos.

Distrito Residencial R2blll

Son zonas de caracter residencial similar a las R2a con menor intensidad de ocupacion total
y con mayor diversidad de usos.

Distrito E2 - Equipamiento General

mHabitat INFORME FINAL
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Son zonas donde se localizan actividades que sirven a la ciudad en general y que por sus
caracteristicas admiten la coexistencia restringida con el uso residencial.

Distrito E3 - Equipamiento Local

Zonas destinadas a la localizacion de usos de servicio de las areas residenciales proximas
y que por las caracteristicas de las actividades permitidas, admiten la coexistencia del uso
residencial.

Coexiste el uso especial de conjuntos habitacionales con el uso de parques y
espacios vacios. En menor medida se encuentran los usos residenciales e

industriales. Subsiste aun la villa miseria, "Fatima" , con el nimero 3, donde viven
900 familias.

Situacion Inmobiliaria en Zona N° 4

FECHA N  INMOBILIARIA  TELEFOMNO CONTACTD UBICACIEN MED.A MED.B SUF.  ZOWF. FOT CONSTRU  PRECIO Inc.  OBSERVACIONES

20-Apr-07 1 Bambic 46016500 corrales 2500 0 T4 1500 $240,000.00 $ 160.00
2 |Bambic 460716500 Esteban Bonorino 2800 0 1350) 300,000.00 $222.22

alquileres
FECHA [ INMOEILIARLS TELEFOMO COMTACTO UBICACION amb SUP. 2 eup £ alquiler preciototsl DBSERVACIOMES

El costo promedio del m2 en el area relevada para compra de inmuebles

$190(ddlares)

Costo promedio en el area relevada para alquileres de departamentos

$0,00 (ddlares)

(3 ambientes) Monto por mes

Durante el corte temporal analizado no se presentaron resultados de alquileres

Costo promedio en el area relevada para construir inmueble de 700 m2

$488.600 (ddlares)
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Villa Lugano

Mapa de Zonificacién N° 5
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Andlisis de Zonificacion N° 5

40% U6/U7/U8/U31/U22/U1

30% R2b Il

10% Distrito E2 - Equipamiento General

Son zonas donde se localizan actividades que sirven a la ciudad en general y que por sus
caracteristicas admiten la coexistencia restringida con el uso residencial.

10% Distrito E3 - Equipamiento Local

Zonas destinadas a la localizacion de usos de servicio de las &reas residenciales proximas
y que por las caracteristicas de las actividades permitidas, admiten la coexistencia del uso
residencial.

10% Distrito I1 (industrial uno)

Zonas destinadas a la localizacién de las industrias permitidas dentro de la ciudad y cuyas
caracteristicas exigen su segregacion de otros distritos.

No existe un predominio de un uso, si se caracteriza por el uso residencial y los.
Coexisten por un lado casas bajas y esquinas que se conservan de la época de la
colonia decoradas con coloridos murales alusivos al barrio como es el caso de las
construcciones adyacentes a la Estacion .Y por otro lado conglomerados

habitacionales como los conjuntos habitacionales Lugano | 'y |l
Yy Habitat INFORME FINAL
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También cuenta con villas de emergencia, como las numero 15 (Ciudad Oculta) y la
numero 20 que alberga méas de 2000 familias

Situacion Inmobiliaria en Zona N° 5

N INMOBILARIA  TELEFOND CONTACTO UBICACION MED.A MED.B SUP.  ZOMF. FOT CONSTRU  PRECIO Ine.  DBSER¥ACIONES
1 Sande 4826-3833 Hudson 4300 1] 513 &80 $250,000.00 $284.09
2 Bambic 4601-6500 Canada de Gormez 4500 1] 100 $260,000.00 $ 23635
3 Rosato Prop  4601-0389 Corrales y Canada de Gamez ] 0 1000 $230,000.00 #$ 23000 planos aprobados p 14 viv.
‘a5
N NMOBILARIA  TELEFONO CONTACTO. UBICACION amb SUP. el falquiler  preciotoral OBSERVACIONES
L'Cordobesa 4601-7382 Pola 2900 3 ki $116.00 patio
Bambic 4R01-6500 Cosguin 4800 3 70 $ 30000 terraza v patio
Bambic 4601-6500 Oliden 4000 7 3 ] | | $400.00 2 banos
FM Grupo inm. 4638-5090 Murguiando 3400 3 50 $ 200,00
Martos Prop 4631-4064 Cafayate 4300 2z $233.00
dueno 43261463 B Samore 20000

El costo promedio del m2 en el area relevada para compra de inmuebles

$250(ddlares)
Costo promedio en el area relevada para alquileres de departamentos

(3 ambientes) Monto por mes $240 (dolares)

Costo promedio en el area relevada para construir inmueble de 700 m2
$530.600 (délares)

Villa Riachuelo
Mapa de Zonificacion N° 6

44 - VILLA RIACHUELO ~.

Fuente: Anaws 1l Ley Ne 443 - B.OL (G .C.BA) Ne 1084 (310:00) acaptada en bamios, por | redaccion N

™., Villa Scldati (45)

Yilla Lugana {39)

WINENN B PN W

Andlisis de Zonificacién N° 5

70% Distrito E4 - Equipamiento Especial _
Zonas de localizacién de usos singulares que por sus caracteristicas requiere  / =,
gran superficie y normas particularizadas para cada actividad. Estos elementc / i
los grandes equipamientos a escala urbana y/o regional. (
20% R2b 1l

Distrito E2 - Equipamiento General

Son zonas donde se localizan actividades que sirven a la ciudad en general '
caracteristicas admiten la coexistencia restringida con el uso residencial.
Distrito E3 - Equipamiento Local
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Zonas destinadas a la localizacién de usos de servicio de las areas residenciales proximas
y que por las caracteristicas de las actividades permitidas, admiten la coexistencia del uso
residencial.
Distrito C3lI
Son las zonas destinadas a la localizacién del equipamiento administrativo, comercial,
financiero e institucional, a escala barrial.
10% Distrito Urbanizacién Parque - U P

Corresponden a &reas destinadas a espacios verdes y parquizacion de uso publico.

Respecto a lo habitacional, el barrio cuenta con tipicas casas bajas, con edificios
en torre, de calidad, que le dan un perfil particular.
Sus casas coloridas y sus avenidas empedradas otorgan al barrio un caracter
tradicional.

Situaciéon Inmobiliaria en Zona N° 5: Nula

Andlisis Sintesis

Boca Barracas Pompeya  Soldati Lugano  V.Riachuelo

. o,

ﬂ..i.\ e, ) /x\\_ "
/\\//\w/ Sy ™

[:\} ( & |l Al

Valor m2 fabricas galpones

Valor alquiler mensual

E2 Equipamiento General / E3 Equipamiento Local
N @ ru Renovacién Urbana
] 11 Distrito Industrial |
EES R Residencial
— C3 Centro Local
U Generales
12 Distrito Industrial Il
istrito Industrial
— APH  Area de Proteccion Histérica
== E4 Equipamiento Especial
REFERENCIAS
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Conclusioén Final

e La mayoria de las grandes fabricas industriales, hoy estructuras abandonadas, se
encuentran ubicadas en mayor medida en los barrios de Pompeya y Barracas.

e EIl Barrio de La Boca presenta a comparacion de los demas barrios analizados
mayor compatibilidad y heterogeneidad de usos. Es alli donde se encuentra mayor
numero de areas de Zonificacion R2BIII ( la cual permite mayor diversidad de uso)

e EIl barrio de Villa Riachuelo presenta una aparente homogeneidad en el uso del
suelo, pero no presenta oferta de inmuebles industriales ni de departamentos en
alquiler formal, es un barrio que conserva un caracter tradicional.

e En el barrio de Lugano el valor del m2 de inmuebles industriales es elevado
respecto al resto, ya que cuenta con un area muy limitada de uso industrial ni alta
demanda.

e Los barrios Soldati y Lugano cuentan con grandes zonas de usos especificos para
vivienda tales como los grandes conjuntos habitacionales de los afios 70/80
déandoles dicho rol frente a la totalidad de la Ciudad.

e La situacion inmobiliaria formal deja claras sefiales q dejan traslucir o presuponer el
mercado informal, por ejemplo: en el barrio de la Boca, el precio de los alquileres
es elevado respecto a los demas barrios analizados, pero la poblacién es alta, y el
nivel econémico de la poblacién que la habita es bajo, lo que refleja el alto grado de
ocupacion de “piezas” en pensiones, hoteles, o alquileres ilegales en barrios
precarios (ver parte MERCADO INFORMAL parte 3)

e El valor de alquiler va decreciendo respecto del centro a la periferia, aunque a nivel
Zonificacién queda expresado en las superficies dispuestas de forma inversa.

Recomendaciones

Segun lo analizado en el informe, la zona cuenta con beneficios legales urbanisticos que
incentivan al desarrollo inmobiliario de la zona sur, contando con premios que posibilitan
agregar una mayor cantidad de superficie edificable y reduccion de impuestos.

El area presenta una amplia plaza de estructuras de grandes dimensiones que posibilitan el
reciclaje y rehabilitacion del mismo disminuyendo costos en su construccion (costo actual
de construccién segun Rev. vivienda, mes de Abril 2007 es de 1.526 el m2). De este modo
no solo se aprovecha el valor agregado econdmico de refuncionalizar una construccién
abandonada, abaratando costos y tiempos, sino que también esta intervencién generara
una revitalizacion del area a nivel ciudad y promocionara la sustentabilidad del imaginario
colectivo, ya que la estructura o construccion esta implicitamente en la memoria de las
personas como huella de la identidad local.

La refuncionalidad de una construccion abandonada, podria suponer el “replanteo” de la
metodologia de accion planteada para dar solucion al déficit habitacional por parte del
Estado durante los afios 70, 80 y 90, como lo son los ejemplos de Lugano 1y 2, el conjunto
Piedra Buena ubicado en Soldati, los cuales segun opiniones diversas fracasaron por ser
estructuras no adaptadas al entorno, sociedad y tiempo.

La contracara final de la situacion presentada es el costo promedio analizado para

unirlo a un programa de fondo rotativo de HPHA, donde proyectos constructivos en estas
areas requieren una inversion de un costo muy elevado y de algin modo hoy presentan un
panorama especulativo en cuanto a inversion de construccion se trata. El valor de un
préstamo en especie otorgado supera ampliamente el grupo meta nacional establecido por
HPHA por lo que es el factor de mayor problemética en cuanto a acciones sociales se
refiere.
Por otra parte, si bien el costo de alquileres es mas accesible que en otras areas hacia el
norte de la ciudad, mantienen un valor alto y con requerimientos de garantias reales que
hoy gran parte de la poblacion no posee. Por conclusion, las familias con gran necesidad de
vivienda en busca de alquileres en la zona optarian por alquileres informales de alto costo y
de situaciones habitacionales deficitaria por la carencia de garantias para viviendas o
departamentos habitables.
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ANEXO VI Relevamiento de Situacion Inmobiliaria del Conurbano
bonaerense

Partidos analizados: La Matanza, Moreno, San Miguel, San Martin

Introduccién
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La Matanza
Tierra vacante
| FECHA N° INMOBILIARIA TELEFONO CONTACTO UBICACION sSup PRECIO Inc.Supericie OBSERVACIONES
| B-MarOF 1 Stellalnrnob.  4484-5582  Fetnando Carabobo y camino de cintura 1126 USS 40,000.00 Zona de guintasia 10 minutos de Moron y San Justoss 1ol

| B-Mar7 2 Finpro 4752-6481 Pablo Burgos ‘enezuela 5300 efcalle Cetigne 2000 USS  126,000.00 Barrio Atalaya
S-har-07 3 Stellalnmob.  4484-5582 Fernando Figueroa Alcorta eflrigoven y Pery 1000 USS 80,000.00

Curva de valores m2:
Esta representacion grafica senala las zonas de bajo valor del metro cuadrado hacia los
mas altos.
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Moreno

Tierra vacante

|_FECHA _ N° INMOEILIARIA TELEFOHO CONTACTO UEBICACION Sup PRECIO Inc.Superficie OBSERVACIONES
S-har07 1 Angelis 4628-2422  Martha Puente Marguez a m bajada AL 110000 USS 56,500.00
S-Mar07 2 dueno 4581-1605  Fdo lglesias _San Brigida- oyuela 2500 50000 USS  35000.00

Curva de valores m2:
Esta representacion grafica senala las zonas de bajo valor del metro cuadrado hacia los
mas altos.

- uss2
uss 2
+ uss 2
San Miguel
Tierra vacante

FECHA  N° INMOBILIARIA TELEFONO CONTACTO UBICACION SUP ter. PRECIO Inc.superficie OBSERVACIONES
S-har-07 1 Kralz 4BE7-0M4  Teresa kralz Balcarce 1700 /e Mitre 2700 USS 120,000.00 losa de 3 pisosithanos mi
S-Mar-07 2 Kralz 4667-0014  Teresa kralz Balcarce 1700 /e Mitre 2500 USS 125,000.00 tasa guinta

5-Mar-07 3 FinproProp.  4752-6481  Pahlo Burgos 5486 USS 380,000.00

Curva de valores m2:
Esta representacion grafica senala las zonas de bajo valor del metro cuadrado hacia los
mas altos.
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m2

- uss100
uss 100/200

- + uss 200

Conclusion
Partido Valor estimativo m2
Moreno uss 50
San Miguel uss 83
La Matanza uss 135
Quilmes uss 152
San Martin uss 200

T | - e
\ ] N :
\ . \ | S
) N\ e e ” | :
\\‘ I N (! \I | ~
\ (TN
N\ \ I (R [
i :{L’_F') :
rJ [ .’-“. \ I ;
[]
1 \
L)

INFORME FINAL

Equipo Interdisciplinario Programa para el Area Metropolitana de Buenos Aires para HPHA

Habitat

para la Humanidad®
Argentina

\'ﬁ'\



Pégina 70

El costo de la tierra en los partidos analizados, toma valor segun los siguientes factores de
ponderacién del terreno:

De forma micro: segun la, ubicaciéon/dimensiones:relacion frente , fondo/
orientacién/forma/ valor socioeconomico de la ubicacion/ cercania a zonas comerciales.

De forma macro: (en cuenta en este caso AMBA)
Se toma en cuenta que en general cada municipio asume un rol (actual o historico) dentro
de la configuracion del AMBA.Por ello se identifica un partido o area segin:

e Caracter social/economico/legal: Por ejemplo
-San Martin posee el rol (historico) fabril, del AMBA:
Quilmes: es el centro con mayor jerarquia en lo legal administrativo en la zona Sur.
-Moreno y San Miguel se tornaron en lugares elegidos por los emprendimientos
cerrados.
Para la valoracién este rol asume un papel importante en el imaginario social el cual
repercute en la compra venta del inmueble a futuro.

e caracter territorial:

conectividad: La distancia de los partidos a la Ciudad de BuenosAires
influye marcadamente en el costo tomando en cuenta con ellos la conectividad y
accesibilidad.
El costo es inversamente proporcional a la distancia con la Ciudad de Buenos Aires.
El costo va decreciendo a medida que la distancia a la Ciudad de Buenos Aires es
mayor.

Anegabilidad:Este factor produce la desvalorizacion economica del
suelo.Ej.:
Quilmes y Moreno: los bajos valores de los terrenos libres estan ubicados en zonas
inundables. Los terrenos altos estan netamente densificada.

Accesibilidad: Segun la Direccion de Transporte de la Prov de Buenos
Aires, las lineas de autotransporte publico urbano-suburbano de jurisdicciéon
provincial que circulan en el AMBA tienen el siguiente parametro de accesibilidad lo
cial repercute en el valor del suelo a la hora de medir tiempo/distancia respecto a la
Ciudad de Buenos Aires.

Baja: Ezeiza-Echeverria

Media: San Martin, San Miguel.

M. Alta: Quilmes, La Matanza, Moreno.

e Carécter externo:

Existen patrones de insercién en el territorio que inducen al incremento del valor de
la tierra
De forma privada: emprendimientos cerrados
De forma estatal: los planes de vivienda del gobierno

Recomendaciones:

e EIl partido de San Miguel presenta ventajas respecto a los demas partidos
analizados ya que el valor de la tierra es bajo, y dentro de los partidos mas alejados
de la Ciudad de Buenos Aires (solo a 26 km) presenta mediana conectividad, dentro
del AMBA posee el caracter residencial.No presenta altos niveles de anegabilidad.

Area Metropolitana de Buenos Aires: Mercado Informal

La problematica sociohabitacional en el AMBA trae aparejado como solucion nuevas
estrategias habitacionales informales por parte de los actores de bajos recursos. De esta
forma se consolida y profundiza el espacio residencial del tipo villas de emergencia y
hoteles-pensiones, tambien casas tomadas o quienes optaron por vivir en espacios publicos
en condiciones extremas de riesgo socio-habitacional y sanitario, excluidos por la crisis y
sin red de contencion social.

Se produce de esta forma un circulo cerrado en el proceso de ocupacién donde inquilinos
desalojados residen momentdneamente en hoteles, pensiones e inquilinatos siendo esta
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una opcion de paso que precede a la toma de tierras o inmuebles, o al retorno a sus
lugares de origen o a la casa de familiares, o a la concrecién de un nuevo contrato de

alquiler.

A modo de ejemplo se citara algunos datos de la oferta como solucion provisoria para
visualizar la problematica informal al que solo puede acceder este grupo:

Alquileres

Martin Pretes vive en barrio Angelita, en el limite de la Cava y durante cinco anos
pago $30 dolares al mes por una casilla en un patio de seis metros por cuatro con
su mujer y su hijo. (Fuente clarin, pag. 59. Fecha: 3 de junio de 2007)

En el Conjunto Habitacional Piedrabuena de Soldati, alquilaban en los duplex la
planta alta a $150 dolares , aprovechando las entradas independientes que tiene
cada piso.

El Alquiler en una villa ubicada en la Ciudad de Buenos Aires, es de $ 50 dolares
mensuales, por un cuarto con un bano compartido con varios familias.En
comparacion con el alquiler en una villa del conurbano, e€j. Itati, es de $50 dolares
mensuales a diferencia que el alquiler consta de un espacio con dos habitaciones y
un bano.(Fuente: Rev. Tercer sector. N57. Ano 2006)

Venta

e En el Barrio Angelita, en el limite con la Cava,San Isidro se vendio una vivienda
con patio y todos los servicios a $1000 dolares en el ano 2004.
e EnlaVilla Itati se vende una casilla de 4 x 4 m. sin servicios a $300 dolares.
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