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Resumen

El suelo urbano es el primer escalén para el acceso a la vivienda y a los beneficios de la
ciudad, siendo su alto precio el principal impedimento de caracter estructural que enfrentan los
sectores populares, sumado a los bajos ingresos de la poblacién y al alto costo de la
infraestructura de urbanizacién®. La segregacion territorial se profundiza por la dinamica del
mercado inmobiliario que dirige sus inversiones hacia los sectores solventes, colaborando en
la manifestacion de la segregaciéon socio-espacial y la fragmentaciéon urbana de nuestras
ciudades (Habitar Argentina, 2015). El gran déficit de localizacion de suelo urbano de muchas
ciudades de Argentina, se debe a la puja de las aspiraciones, materializadas por inversiones
de diferentes actores (en general liderada por el sector privado, hacia productos para los
sectores con mayor poder adquisitivo y nuevos estandares de vida), al propio y complejo
funcionamiento de los mercados de tierra y a las politicas publicas urbanas implementadas
(Harvey, 2007; Rodriguez y Di Virgilio, 2011). En este marco existe una creciente dificultad de
los sectores populares para acceder al suelo urbano de manera formal, constatada post crisis
de 2001 y agravada en los Ultimos afios en la Argentina, manifestada en la brecha entre los
magros ingresos y los altos costos de la tierra y de la construccion, en los déficits de
localizacién de terrenos urbanizados asequibles y en los acotados sistemas de créditos y
financiamiento para la compra de suelo y vivienda. A medida que los sectores populares ven

restringidas sus posibilidades para acceder al habitat, despliegan mdltiples estrategias como

! Segun datos de encuesta nacional realizada a profesionales de planeamiento en 28 grandes
aglomerados urbanos de la Argentina (Goytia, C., de Mendoza C., Pasquini, R., 2010).


mailto:yajavier@hotmail.com

alternativas desde sus necesidades y capacidades, frente a las oportunidades que se les
presentan para incorporarse a la ciudad. El suelo urbano se posiciona como un recurso critico
por su escasez y precio cada dia mas elevado, por lo cual la intervencién del Estado a través
de sus politicas urbanas y sus instrumentos de gestion de suelo y vivienda, pasan a ser
prioritarios para los gobiernos locales que desean resolver el acceso equitativo de la poblacion
(Ferrero y Rebord, 2013). Si el stock de instrumentos de gestién municipal de suelo y vivienda
implementados por los gobiernos locales, es restringido y desenfocado, se agrava la situacion
de los sectores populares, que deben redireccionar sus trayectorias, procesos y caminos en
pos de lograr un lugar donde vivir, aunque su resultado los aleje de un habitat en condiciones
sostenibles. Desentrafiar las estrategias de acceso que desempefian los sectores
empobrecidos, evaluando en paralelo el alcance y la eficacia de los instrumentos de gestién
municipal de suelo, en términos de equidad, asequibilidad e integralidad, nos permitiran ver
claves, pautas, vinculaciones y puntos en comun, para desde alli poder definir politicas y
programas de acceso al habitat, que den respuesta a los procesos detectados en las ciudades
medianas y pequefias, del sudeste de la provincia de Cérdoba, Argentina.

Palabras claves: Acceso al suelo, instrumentos de gestion municipal de suelo, ciudades
medianas y pequefas.
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CAPITULO | - INTRODUCTORIO

Acceso al suelo urbano y vivienda
1.1. Manifestacion de las inequidades y desigualdades en el acceso al suelo
1.1.1. Crecimiento y desarrollo urbano

La ciudad como habitat social donde se concentran la mayor poblacion y actividades
economicas, es el espacio donde se desarrolla la vida en comunidad, se expresan las
necesidades, se generan los recursos y se manifiesta la cultura. La concentracion mencionada
y las actividades econdmicas incrementan la productividad y la competitividad urbana,
generandose en paralelo una contracara que define crecientes deseconomias e impactos en
la habitabilidad y sostenibilidad de las ciudades (Jordan, 2003).Este mismo autor expresa que
las economias de concentracion, principalmente el sector industrial y de servicios, traducen
aumentos progresivos a los valores de suelo urbano, conformandose este Ultimo en un sector
de la economia de rapido crecimiento y expansion. El proceso de urbanizacién caracterizado
por el crecimiento y expansion de las ciudades es el reflejo del cambio econémico y social,
manifestandose en el patrén de produccion, distribucién y consumo de bienes y servicios. Las
altas tasas de urbanizacién y los procesos de internalizacion de los mercados han
profundizado las desigualdades en las ciudades latinoamericanas, acentuando las diferencias
socioecondmicas y la segmentacién social y fragmentacion del espacio urbano (Balbo, 2003).
Las restringidas posibilidades de acceso al suelo de los sectores populares evidencian la
fragmentacién social y marcan el nivel de inequidad de las ciudades, expresada en la
apropiacion de la periferia y los bordes urbanos, las zonas sin servicios, los extensos tiempos
para trasladarse, entre las caracteristicas mas sobresalientes (Nahoum, 2012).La
fragmentacion del espacio urbano se produce cuando hay una separacién espacial de las
actividades, difundiéndose y consolidandose enclaves de sectores de altos recursos y otros de
bajos recursos. En linea con lo expresado, Balbo (2003) ratifica que existe un empuje de las
tendencias selectivas de localizacion en el interior de la ciudad, separando a quienes “tienen”
de los “que no tienen”.

Se pueden caracterizar cuatro formas de crecimiento urbano segun Sanchez 2008, por
un lado los procesos de extension o expansion urbana vinculada a la incorporacion de tierras
a la planta urbana (agregacion de trazados urbanos), por otro los procesos de consolidacion

por ocupacion del suelo (a partir de construcciones) y completamiento de infraestructuras
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(pudiendo considerarse como datos relevantes, el estado de las edificaciones y la madurez de
la forestacion). En tercer lugar los procesos de densificacién en la ocupacién de la superficie y
en la volumetria por concentracion de elementos (en planta con un mayor nimero de parcelas
0 unidades funcionales por lote, y/o en altura por una mayor superficie construida y un nimero
mayor de unidades por lote). Por ultimo los procesos de renovacion por cambios en la
subdivisién de suelo, en los usos, en las formas de ocupacién y/o en la edificacion (pudiendo
darse por nuevas funciones urbanas, deterioro por condiciones de hacinamiento,
sobreocupacion, subutilizacion, contaminacion ambiental, entre otras).

Dentro de la l6gica que adquieren las modalidades de crecimiento urbano, se encuentra
la extension o expansion urbana, que plantea una légica de desplazamiento de actividades
desde el centro hacia la periferia, con localizacion en areas vacias de diferentes usos, ya sean
residenciales, comerciales, recreativos o productivos. En la bibliografia especializada se
encuentran diferentes denominaciones del término como ciudades difusas, de borde,
periurbanizacion o rururbanizacion, entre otras (Rufi, 2003 citado en Guevara, 2015). Esta
l6gica de la ciudad por “partes”, necesitara de nuevas vias o del mejoramiento de las
existentes, para el nuevo caudal de movilidad hacia estas areas periféricas, siendo en muchos
casos el vehiculo particular el medio mas utilizado, aumentando los costos urbanos, en
términos econémicos, sociales y ambientales®. Las nuevas tecnologias de informacion y
comunicacion habilitan la relocalizacion de actividades productivas y de servicios en la
periferia, sin que el “alejamiento” de los sectores con infraestructura urbana sea un problema.

Los procesos de expansién urbana, estan caracterizados por la suburbanizacién definida
por la expansion fisico territorial y la disminucion de la densidad poblacional, quedando
parcelas vacantes que iran ocupandose gradualmente (Curtit, 2003). Las urbanizaciones son
cada vez mas extensas y difusas, a modo de “mancha de aceite”, apoyadas por estrategias
inmobiliarias para ciertos sectores de mayor poder adquisitivo y por otro lado por sectores
populares que ocupan tierras mas “econémicas”, cada vez mas periféricas y con altos niveles
de degradacion ambiental (zonas inundables, contaminadas o basurales). Se manifiesta asi
una clara fragmentacion urbana a partir de la colision y yuxtaposicion de emprendimientos de
los sectores de mayores ingresos y aquellos de los sectores populares. Si consideramos
ademas que en las proximidades de las ciudades, se han degradado los suelos rurales por los
residuos que genera la urbanizacion, se contaminan las aguas que la abastecen, se destruyen

reservas paisajisticas y ambientales, se reduce la horticultura y trabajo en quintas de

? Curtit (2003) expresa una cadena de distorsion de servicios y equipamientos bajo la légica del
crecimiento y expansion urbana, que lleva a un mayor derroche de combustible, a mayores tiempo
de traslado, a incrementar las inversiones de obras y reparaciones viales, un aumento en la
contaminacion sonora (ruidos) y atmosférica (gases) y mayores conflictos en accidentes de
transito, entre otras situaciones negativas.
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produccién de frutas y verduras cercanas a la ciudad, podemos enfatizar que los procesos de
expansién urbana generan un enorme desperdicio de recursos valiosos para el propio
funcionamiento urbano (Curtit, 2003). Las tendencias de crecimiento por expansion urbana
producen espacios vacios intersticiales o lotes vacantes/expectantes, entendidos éstos como
predios que tienen al menos tres lados en contacto con &reas urbanas y que no presentan
signos de usos rurales o urbanos®. Estos predios vacantes urbanos, en muchos casos son
“...objeto de estrategias de retenciébn por parte de sus propietarios a la espera de su
valorizacion diferencial” (Curtit, 2003:73). Gran parte de estos predios vacantes o expectantes,
podrian albergar actividades urbanas, dejando la tierra de ser un bien de uso, para ser “...un
capital especial del cual se pueden obtener beneficios extraordinarios por el solo hecho de
poseerla; es una inversion improductiva para la sociedad en su conjunto y lucrativa para su
duefio” (Clichevsky, 1990:271).

Por otro lado cuando observamos hacia las &areas centrales o pericentrales y las
intervenciones sobre la ciudad existente, vemos que existen areas inutilizadas a ser
recuperadas, ya sean industriales, militares, ferroviarias, 0 la puesta en valor de centros
histéricos, en busca de su revalorizacion (Balbo, 2003). En ciertas ciudades se ha avanzado
en proyectos de saneamiento de los asentamientos informales, en procesos de regularizacién
de sus tierras o en reorganizacion del transporte publico. Dentro de las transformaciones
fisicas en las areas centrales o pericentrales, se encuentran los procesos de gentrificacion®,
término que remite originalmente a “...la renovacion de las areas centrales degradadas de las
ciudades, habitadas por la clase trabajadora, a partir de los sectores medios (gentry)”
(Guevara, 2015:47). La renovacion urbana central o pericentral se produce cuando existe una
brecha amplia entre la renta del suelo urbano segun el uso actual frente a su uso el potencial,
permitiendo la reinversién en un terreno determinado (Smith, 1982; Smith, 1986, citado en
Guevara, 2015). En las ciudades latinoamericanas el fenébmeno no se caracteriz6 por el
despoblamiento, ni la decadencia de las areas centrales, sino que los procesos estuvieron
marcados por el desplazamiento de sectores medios a sectores vulnerables o por
intensificaciones de la edificacién (densificacion en altura) de usos de suelo en barrios
pericentrales® y cambios de uso residencial a comercial (Herzer, 2008). Vale considerar que
en los asentamientos mas antiguos que fueron parte de la periferia urbana y con el transcurrir
del tiempo pasan a tener una localizacion pericentral o cercana a alguna nueva centralidad, se

transforman en sectores de interés por su proximidad a fuentes laborales y servicios urbanos,

3 Conceptos referidos en el Plan Estratégico Territorial (Avance I, 2011) y corroborados en los
relevamientos de los 3 casos de estudio.

* Término acufiado por Ruth Glass (1964, citado por Slater, 2010) y adaptado criticamente por
investigadores de las ciencias sociales en todo el mundo.

® El cambio de viviendas unifamiliares por edificios de densidad media y alta.
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aumentando el peligro de que se ejerzan las presiones mencionadas de los sectores de
mayores ingresos, hacia los sectores empobrecidos para que sean traslados a otros lugares
(Mac Donald, 2003).

1.1.2. Segregacion socio espacial

En las ciudades latinoamericanas el estudio de la segregacion estuvo estrechamente
vinculado a las caracteristicas socio-econémicas, a diferencia de la Escuela de Chicago® que
avanza sobre la problematizacion racial, “...vinculada a los procesos de migracion rural-
urbano de la poblacién afroamericana del sur de los Estados Unidos” (Guevara, 2015:56). El
abordaje principal de la segregacion socio espacial en los estudios realizados en
Latinoamérica es el de la localizacion residencial de los sectores segin su condiciéon
socioecondémica (Guevara, 2015). El fendmeno de la segregacion socio-espacial es entendido
como un incremento del déficit de localizacion, en los términos de Rodriguez y Di Virgilio
(2011) y esté vinculado al funcionamiento del mercado de tierras (incluyendo los procesos de
produccién y costo del suelo urbano), las politicas del Estado (urbanas y habitacionales) y las
aspiraciones de los diferentes sectores socioeconémicos. La segregacion tiene como punto de

i

partida la dinamica de localizacion de los grupos sociales y su vinculacion con la
configuracion del espacio urbano.” (Guevara, 2015: 58). Es de destacar que las inversiones de
los sectores de altos ingresos e inclusive de sectores medios, plantean nuevas posibilidades y
preferencias en los modos de vida, transformando y difundiendo las ciudades en extensiones
de baja densidad, comprobado en ciudades medianas de Argentina’. Olsson (2012), plantea
que es el mercado el que niega el derecho al habitat, a la vivienda y a la ciudad, a través de
mecanismos especulativos y de exclusion, siendo su manifestacion més visible la segregacion
fisica entre ricos y pobres. Las desigualdades socio-econdmicas tienden a fragmentar y
segregar las areas urbanas, independientemente de su escala y extension, existiendo distintas
modalidades informales, tanto desde el punto de vista dominial® (segun la situacion de
tenencia del lote y/o la vivienda) como desde el punto de vista de la urbanizaciéon (por no

ajustarse a la normativa vigente y plantearse con claras limitaciones urbano-ambientales).

® Escuela de investigacion de Estados Unidos, pionera de la sociologia urbana y diversas tematicas
de la ciudad.

" Ver apartado sobre Instrumentos de gestion municipal de suelo.

® En modalidades de "villa de emergencia”; asentamiento o toma de tierra; ocupacién de lote
individual; loteos clandestinos o "piratas"; loteos irregulares; propiedad horizontal aplicada a la
tierra urbana; venta de lotes rurales como partes indivisas; ocupacion de inmuebles de propiedad
fiscal o privada; contratos de comodato entre municipios y ocupantes de inmuebles indefinidos en
el tiempo; propiedad de origen social (ejidos o comunidades indigenas) incorporada al area urbana
por medio de ventas ilegales; cooperativas agricolas transformadas en “urbanas”(Clichevsky,
2000).
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Un tipo de segregacion es la residencial y remite a las formas de distribucién desigual de
los grupos de poblacién en el territorio (Lévy y Brun, 2002), pudiendo definirse como®...el
grado de proximidad espacial o de aglomeracion territorial de las familias pertenecientes a un
mismo grupo social, sea que éste se defina en términos étnicos, etarios, de preferencias
religiosas o socioeconémicos, entre otras posibilidades” (Sabatini, et al., 2001:5).

Por lo expuesto podemos afirmar que las nuevas formas de produccion del habitat
urbano, provocan un conjunto de externalidades negativas, como son la fragmentacion y
segregacion socio espacial, el uso de suelo para inversiobn privada mayoritario, el
encareciendo del mismo y del costo de vida urbano, el aumento de la congestion vehicular, la
saturacion de las infraestructuras y la minimizacion de los espacios publicos tratados (Harvey,
2007; Svampa, 2008).

1.1.3. Informalidad, irregularidad e ilegalidad urbana

Pradilla Cobos expresa que en las ciudades latinoamericanas funcionan dos mercados

de suelo articulados y combinados, aunque con reglas de juego distintas: “...el formal,
plenamente capitalista y sometido a las regulaciones estatales de la propiedad y el urbanismo;
y el informal que domina en las areas carentes de titulacion de la propiedad que fueron
urbanizadas ilegal o irregularmente...” (Pradilla Cobos, 2014: 41)°. Los actores que producen
la ciudad formal son multiples, incluyendo a los propietarios de tierra, el sector financiero, los
promotores (articulan el negocio del suelo), las empresas inmobiliarias, las empresas
constructoras, los equipos de profesionales y el propio Estado en sus distintos niveles
(Clichevsky, 2000). Se agregan los actores que producen la ciudad informal como los
propietarios originales de suelo rural o urbano, loteadores clandestinos o piratas, cooperativas
y pre-cooperativas de vivienda y agricolas, la iglesia, ONGs y asociaciones de vecinos
(Clichevsky, 2003). Tanto los actores formales como los informales participan de la
produccién, circulaciéon y consumo de la ciudad y acceden al suelo segun las reglas formales e
informales que se yuxtaponen y complementan, conviviendo y fusionandose en las distintas
etapas. La ilegalidad en la produccion en la ciudad “...se presenta como el Ultimo recurso y la
Unica alternativa de la poblacién mas pobre, pero también es un medio de accién de toda una
parte del aparato de produccion, aquella que trabaja para y con esta poblacién” (Canestraro,

2012:179 citando a Panizzi, 1989). El despliegue de las légicas de cada actor en busca de un

° Pradilla Cobos, 2014:41, citando a Calderén, 2006; Eibenschutz y Benlliure, 2008 y Abramo,
2011. Disponible en: <http://lwww.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S2236-
99962014000100037&Ing=es&nrm=iso&tlng=en> consultado el 24 de agosto de 2016.
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espacio en la ciudad, se plantea en el campo de las contradicciones y con limites borrosos en
cuanto a sus mecanismos, intereses, normas y reglas (Monayar, 2011; Canestraro, 2012).

En un estudio realizado sobre paises latinoamericanos presentado por la CEPAL, Nora
Clichevsky, avanza sobre la produccién de la ciudad donde se manifiesta la fragmentacion,
segregacion y la insustentabilidad urbana-ambiental '° , como consecuencias de la
informalidad, irregularidad e ilegalidad (Clichevsky, 2000; 2003). Smolka y Mullahy (2000),
plantean que los mercados de suelo urbano en Latinoamérica, se caracterizan por la magnitud
y persistencia de acceso y ocupacion de la tierra ilegal, irregular, informal o clandestina,
derivada de la escasez de tierras urbanas asequibles. Siguiendo a Herzer, “...el concepto de
informalidad remite fundamentalmente a una de las formas en las que se resuelve la relacion
capital/ trabajo entre sectores que no logran insertarse en la economia basada en la estrategia
de industrializaciéon”, desbordando las problematicas del mercado de trabajo y extendiéndose
a “...la forma en que se resuelve la relacién con el mercado de tierra y vivienda y con el
sistema de propiedad” (Herzer, et al., 2008:90), manifestada tanto en la produccion, como en

la transaccién informal de suelo y vivienda. Es por ello que existe “...una relacion de
exterioridad y/o de conflicto con las normas e instituciones del Estado y/o del mercado formal”
(Herzer, et al., 2008).

La informalidad urbana es consecuencia de las condiciones macroecondmicas (falta de
empleo, baja salarial y el consecuente empobrecimiento de la poblacion), las politicas del
Estado (en relacion a la comercializacion, produccion y consumo de suelo y vivienda) y el
funcionamiento del mercado de tierra y vivienda urbana (Clichevsky, 2000).Esta autora plantea
como punto central en su analisis de acceso al suelo, la importancia de la regularizacion y
legalizacion de la ciudad informal, en las formas de ocupacion del suelo y la construccion del
habitat urbano (Clichevsky, 2000; 2003).

Haciendo una distincion de los conceptos, entendemos a la informalidad como una
actividad econémica que no responde a las reglas institucionales y que no esta protegida por
ellas, en oposicion a la actividad formal que opera dentro de los procedimientos establecidos.
En los términos de Bozzano (2009)™ la informalidad se expresa “...cuando las respuestas y
acciones, desplegadas en un “espacio diferenciado” por los diversos actores que intervienen
en él, se desarrollan en desacuerdo a las normas y reglas consideradas dentro de la l6gica
formal”. El concepto de irregularidad esta vinculado a “aquellos productos, bienes inmuebles,
gue desde un punto de vista fisico/urbanistico no lograron cumplimentar los requisitos exigidos

por la norma juridica o administrativa” (Monayar, 2011:117). La irregularidad se plantea

1% Considerando que la fragmentacion espacial segrega a distintas homogeneidades, propias de
cada colectivo social.
! Citado por Monayar, 2011:118.
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cuando los asentamientos no cumplen con la normativa local o con los requisitos de provision
de servicios e infraestructuras minimos para subdividir el suelo urbano (Goytia,
2010).Marengo y Monayar (2012) aseveran que “la marginalidad fisico-espacial y social, la
exclusién del sistema laboral, de la ciudadania y los costos que las situaciones de informalidad
implican para las familias incrementar su vulnerabilidad, en la medida en que comprometen
mayores activos para acceder a los requerimientos necesarios de bienestar” (Marengo y
Monayar, 2012: 24).La situacion planteada para los sectores populares ha incrementado la
desigualdad e injusticia espacial, volcando a la poblacién hacia un conjunto heterogéneo de
submercados informales. La propia dindmica del mercado de tierras, deja a la poblacion de
bajos ingresos sin posibilidades de acceso a ciertas areas con servicios e infraestructuras,
determinando su exclusion y aislamiento en zonas pobres y segregadas de gran conflictividad
y conectividad urbana, ambiental y social (Marengo y Monayar, 2012; Olsson, 2012).Dentro de
las principales caracteristicas de los asentamientos informales se encuentran “...los distintos
grados de inseguridad en la tenencia, como también la falta de servicios bésicos de
infraestructura, como agua y servicios sanitarios.” (Goytia, 2010:5). El acceso informal al suelo
no es necesariamente un modo mas barato u oportunista de vencer el sistema, sino en
muchos casos, pasa a ser la Unica manera que tienen los sectores populares de lograr un
acceso a la ciudad (Smolka, 2002).

1.1.3.1. Manifestaciones de la informalidad

La magnitud de la informalidad en América Latina es considerable segun datos del
Banco Mundial del afio 2006, alcanzando entre el 10 y el 45% del mercado de suelo y
viviendas de las ciudades mas importantes (Goytia et al.,2010).Dentro de los asentamientos
informales que se dan en Latinoamérica, se encuentran las nuevas ocupaciones o desarrollos
en los margenes urbanos, por areas consolidadas o por asentamientos irregulares existentes,
como asi también pueden convertirse en irregulares aquellos asentamientos regulares o
formales que por subdivisién de los terrenos, por densificaciéon, por establecimiento de
negocios en edificios residenciales o por conversion o abandono de edificios del casco urbano,
alcancen esta nueva categoria (Browny Smolka, 2002). Goytia distingue que existen dos tipos
de desarrollos informales de suelo, uno es el asentamiento informal generado por invasiones o
las ocupaciones no autorizadas de suelos publicos o privados (asentamientos informales, villa
miseria, favela o barrio rancho), otro es el de urbanizaciones comerciales informales, que se
subdividen en lotes individuales y se venden sin cumplir con una o mas regulaciones sobre
usos de suelo o planeamiento de construccion (Goytia et al., 2010). En este sentido Monayar

(2011), hace una diferenciacion de las situaciones que se manifiestan en la provincia de
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Codrdoba segun sus caracteristicas. Por un lado, lasocupaciones o tomas de tierra, son
entendidas como informales por ser un proceso por el cual se conforman urbanizaciones sin
autorizacion y en desacuerdo con las normativas juridicas y/o administrativas. Por otro, las
villas de emergencia son aquellos enclaves que se generan progresivamente por la sumatoria
de asentamientos o soluciones individuales del habitat, manifestandose entre ambos casos,
resultados urbanisticos diferenciados (Monayar, 2011). Por Udltimo, los loteos ilegales o
fraudulentos son un proceso clandestino, donde un agente de mercado que conoce las
normas, las infringe pretendiendo engafiar a quienes compran sus lotes y a las autoridades
locales.

Existen dos aspectos donde se manifiesta el habitat informal,por un lado la situacién de
tenencia del lote y/o la vivienda a modo de informalidad dominial (debido a que no cumple con
los aspectos legales de regulacion, vinculados a la tenencia formal de suelo) o en relacion a
las condiciones urbano-ambientales, a modo de informalidad urbanistica, debido a que no se
ajusta a la normativa de acceso y ocupacion del suelo y la vivienda (Di Virgilio et al., 2014;
Goytia et al.,, 2010).Como manifestacién de la informalidad urbanistica, se encuentran las
transformaciones de los barrios formales creados por politicas de vivienda social en

condiciones de empobrecimiento o por quedar inconclusos *2

0 en barrios centrales y
pericentrales deteriorados (Mac Donald, 2003) donde se densifican viviendas y cohabitan
varias familias en el mismo lote o terreno (resolviendo temporalmente o definitivamente su
situacion habitacional), e iniciando una nueva situacion de informalidad. La cohabitacién de
hogares en un mismo domicilio, es un mecanismo de supervivencia frente a las restricciones
de acceso al suelo (Mac Donald, 2003). Los valores de cohabitacion en la Argentina y en
particular en la provincia de Cérdoba, entendida ésta como ayuda solidaria en el acceso a la
vivienda, se ha elevado minimamente en la comparativa del afio 2001-2010, pasando de 1,03
a 1,05 hogares que comparten la vivienda que habitan (INDEC, 2010)*.

La organizacién TECHO™, ha realizado desde el afio 2010 al afio 2016, diferentes
relevamientos de asentamientos informales de la Argentina. En la provincia de Cérdoba se
relevaron en el afio 2016 *° unos 170 asentamientos que albergan a 18.755 familias

(representando el 2.9% de las familias relevadas en el pais, dentro de 10 provincias y CABA),

2 Quedando pendientes aprobaciones normativas-administrativas del loteo o la dotacion de
infraestructura minima requerida para ser aprobados formalmente.

® Datos de la Direccién Nacional de Politicas Habitacionales en base a informacién del Censo
2010 del INDEC. Disponible en<www.indec.gov.ar>, consultado el 8 de marzo de 2016.

% La organizacion TECHO, se encuentra presente en 19 paises de Latinoamérica y el Caribe, en
busca de superar la situacion de pobreza que viven miles de personas en los asentamientos
precarios, a través de la accién conjunta de sus pobladores y jovenes voluntarios. Disponible en
<http://www.techo.org/paises/argentina/techo/historia/>, consultado el 14 de mayo de 2017.

® Ver en <http://relevamiento.techo.org.ar/downloads/informe_relevamiento_ TECHO_2016.pdf>
consultado el 14 de mayo de 2017.
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distribuidos en el Departamento Capital (Cérdoba) un 67%, en el Departamento Rio IV un
9.4% vy en Punilla un 7.7% '® (TECHO, 2016). Segin TECHO 2016, la mayoria son
asentamientos con el 62.4% (barrios que mantienen la trama urbana y menor densidad
poblacional que la villa de emergencia), le siguen las villas con el 32.4% (barrios con
limitaciones de infraestructura, escaso suelo disponible y alta densidad poblacional) y por
ultimo los barrios populares informales con el 5.2% (originados por la intervencion Estatal, en
general de loteos).

Es de destacar que en el periodo 2001-2011 no aumentaron en gran cantidad los
asentamientos en la provincia, sino que se experimentd un mayor crecimiento de los
existentes e inclusive una densificacién de los mismos*’. La mayoria de los asentamientos se
encuentran sobre tierras fiscales®® (59.2%), en menor medida sobre terrenos Unicamente
privados (17.6%) y otras situaciones mixtas que complejizan las acciones de regularizacion de
los terrenos® (TECHO, 2011). Si analizamos el modo en que los sectores populares se
localizan e interactian hacia el interior de los asentamientos informales de la provincia de
Cérdoba, segun el relevamiento de TECHO (2011) el dato destacado es que las nuevas
generaciones al pretender independizarse de los padres, se ubican en una nueva vivienda en
el mismo terreno (51.3%) o en otros casos construyen una ampliacién en la misma vivienda de
sus padres (46.2%). De éste modo se manifiesta la dificultad de independencia de las nuevas
generaciones de los asentamientos y el consiguiente aumento de las condiciones de
hacinamiento.

Segun TECHO 2016, las modalidades de constitucion del asentamiento, donde el 80%
de los asentamientos relevados, se constituydé de manera espontanea, el 10% se constituyd
por toma colectiva y el 5.3% a loteos sociales. Estas modalidades de constitucién
espontaneas se diferencian del denominador comin expresado por Smolka (2002), como
mecanismos predominantes de acceso al suelo urbanizado en Latinoamérica, como son las
urbanizaciones comerciales informales. La generacion de los asentamientos espontanea y
sobre tierras fiscales mayoritariamente, no impidid que los lotes se compran en el 35% de los
casos (segun el informe de TECHO, 2011), existiendo un mercado inmobiliario informal
posterior a la radicacion del asentamiento, siendo la informalidad funcional a la acumulacion

de capital de ciertos agentes que alli operan (Guevara, 2014). Dentro de la modalidad mas

'® E] 15.9% restante se distribuye en menor medida en diferentes departamentos provinciales.
7 Considerando que segun el relevamiento de TECHO (2011), en el 54.5% de los asentamientos
se siguen construyendo viviendas nuevas y las nuevas generaciones al formar sus propias familias
ermanecen en el mismo barrio.
® Terrenos fiscales municipales (46.8%), provinciales (30.3%), nacionales (22.1%) y nacionales-
Pgrovinciales (0.6%).

Tierras fiscales y privadas (10.9%), tierras fiscales y propias (8.8%), tierras propias y privadas
(1.7%) y tierras fiscales, propias y privadas (1.7%).
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utilizada para acceder a una lote o vivienda (TECHO, 2011), se encuentra la compra o alquiler
de manera irregular de un lote o una vivienda a quien la ocupaba previamente y que vive en el
asentamiento (69,0%) y por otro lado, la venta de lotes tomados por una persona o varias, que
viven o no en el asentamiento (27,4%). En relacién a las condicionantes ambientales (TECHO,
2016), en el 70% de los asentamientos del pais, existe un factor de riesgo en el propio sitio 0 a
menos de 10 metros (ya sean basurales, cursos de agua, camino de alto trafico o una ladera o

pendiente topogréfica) y el 55% de los asentamientos se anega cuando llueve.
1.2. Derecho ala ciudad

El derecho a la vivienda es un derecho humano fundamental, consagrado por diferentes
instrumentos internacionales, entre ellos el Comité de Derechos Econdémicos, Sociales y
Culturales (Observacion N° 4), que incorpora ademas de su materialidad otros factores como
la seguridad juridica de la tenencia, la disponibilidad de servicios e infraestructura, precios
razonables, su habitabilidad, ubicacién y adecuacion cultural. Concretar el derecho a la
vivienda permitird participar de la vida en sociedad y avanzar sobre otros derechos de
incidencia colectiva, como son el derecho a la ciudad, el derecho a la no discriminacion y
derecho al desarrollo (Habitar Argentina, 2012%°).

Quien originalmente acuié el término derecho a la ciudad fue el sociélogo francés Henri
Lefebvre (1969)*, quien planteaba el derecho de acceder a la calidad de vida urbana y a
cambiar la ciudad segun las necesidades y deseos de la mayoria, a modo de reivindicacién
bajo el cual se moviliza un frente comun. Lefebvre, plantea una critica a la ciudad del
capitalismo industrial a modo de un llamado al cambio y a la revolucién respecto a nuevas
reglas de juego que se deberian dar en la misma. En los afios 90" el derecho a la ciudad
vuelve a ser revalorizado por ciertos colectivos ciudadanos como los inmigrantes, inquilinos,
desalojados, deudores hipotecarios y movimientos sociales, que ratifican acuerdos en cartas
locales sobre ciertos tépicos de las problematicas detectadas. Esgrimen que la situaciéon de
vida en las ciudades esta lejos de ofrecer condiciones y oportunidades equitativas a sus
habitantes, debido a las limitaciones econémicas, sociales, culturales, de género, étnicas y de
edad de la poblacion para satisfacer sus necesidades y derechos. La discusién de esta
tematica se ha centrado en los derechos y deberes de los habitantes segln su situacion
socioecondmica y el ejercicio pleno de la ciudadania, el cumplimiento de la funcion social de la

ciudad y de la propiedad, la distribucion de la renta urbana y la democratizacién del acceso a

0 Habitar Argentina (2012). Anteproyecto de Ley nacional de planificacion y ordenamiento
territorial. Fundamentos.

? En su libro el Derecho a la Ciudad (1969), desarrolla el concepto y da inicio a un marco
conceptual dedicado a los problemas urbanos.
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la tierra y a los servicios publicos, especialmente de aquellos ciudadanos con menores
recursos. Corti (2014) plantea que el derecho a la ciudad, involucra atributos fisicos de la
urbanidad (vivienda, servicios, infraestructuras, movilidad, espacios publicos) y atributos
sociales y culturales vinculados a la vida publica.

Afios mas tarde el gedgrafo inglés David Harvey ha incorporado una nueva mirada sobre
el derecho a la ciudad, expresando que se deben unificar las luchas a nivel global de los
movimientos urbanos y periurbanos de oposicién al modo en que los capitalistas producen y
utilizan el excedente de capital sin control democratico (Harvey, 2008). Harvey avanza sobre
los booms urbanizadores globales, la ubicacién del excedente en espacios lucrativos y las
luchas reivindicativas a nivel global de los movimientos en la ciudad® (Harvey, 2008; 2013).
La “acumulacion por desposesion”, término acufado por Harvey, plantea el desarrollo de un
proceso de desplazamiento del urbanismo capitalista, donde la absorcion de capital se logra
mediante el re-desarrollo urbano (incluyendo una alianza con los poderes del Estado)que da
lugar a numerosos conflictos en torno a la captura de suelo valioso que estaba en manos de
sectores populares y que es “presionada” por el sistema financiero para su reubicacién y
recambio poblacional.

Manifestaciones sobre el derecho a la ciudad pueden evidenciarse en los procesos de
discusion protagonizados por movimientos sociales y colectivos humanitarios, vinculados a las
problematicas de las ciudades y que permitieron realizar propuestas para la proteccion de la
ciudadania y el control del quehacer de los gobiernos locales. Entre los espacios de discusién
mas destacados se encuentran la Cumbre de la Tierra ECO "92, que crea el Tratado por
ciudades, villas, poblados justos, democraticos y sustentables, documento que es antecedente
directo de la Carta mundial por el derecho a la ciudad, donde participan originalmente el Foro
Nacional de la Reforma Urbana (FNRU), la Coalicidn Internacional para el Habitat (HIC) y el
Frente Continental de Organizaciones Comunitarias (FCOC), ademas de otras redes
internacionales, movimientos populares, ONGs, asociaciones profesionales, académicos y
activistas de diferentes paises. A partir del afio 2000, se da comienzo a las denominadas
Cartas Locales vinculadas a los derechos humanos, como la Carta Europea de Salvaguarda
de los Derechos Humanos en la Ciudad (Saint-Denis, Francia; 2000)*%. Durante el ler. Foro
Social Mundial (Porto Alegre, Brasil; 2001) diferentes entidades y organizaciones de la
sociedad civil, gobiernos locales y nacionales, organismos internacionales, elaboraron un
documento denominado Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad, ratificada y ampliada en el

Foro Social de las Américas (Quito, Ecuador; 2004), que ha permitido traducir compromisos y

2 Como los jévenes estudiantes en Chile, “Occupy Wall Street” en Nueva York, “Indignados” en las
ciudades espafiolas y otros similares (Harvey, 2013).
%% Firmada por méas de 400 ciudades europeas.
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medidas que deben ser asumidos para que todas las personas vivan con dignidad en las
ciudades, fortaleciendo procesos, reivindicaciones y luchas urbanas. La Carta Mundial por el
Derecho a la Ciudad, expresa que la ciudad debe ejercer una funcién social, recuperando su

valor de uso y construccién colectiva y que “...debe asumir la realizacion de proyectos e
inversiones en beneficio de la comunidad urbana en su conjunto, dentro de criterios de
equidad distributiva, complementariedad econdmica, respeto a la cultura y sustentabilidad
ecologica, para garantizar el bienestar de todos y todas los(as) habitantes, en armonia con la
naturaleza, para hoy y para las futuras generaciones” (Carta Mundial por el Derecho a la
Ciudad. HIC, 2005: 3). El desafio que se plantea en este documento es ampliar el tradicional
enfoque sobre la mejora de la calidad de vida de las personas, vinculado sélo a la vivienda y
su entorno, para abarcar la ciudad y el territorio rural aledafio. Se pretende lograr un cambio
en las ciudades y entorno rural como lugar de ejercicio y cumplimiento de derechos colectivos,
asegurando la distribucion y disfrute equitativo, universal, justo, democratico y sustentable de
los recursos, riquezas, servicios, bienes y oportunidades de las ciudades. Posterior a la Carta
Mundial por el Derecho a la Ciudad, se elaboran la Carta de Derechos y Responsabilidades de
Montreal (Canada, 2006), la Carta de la Ciudad de Méjico por el Derecho a la Ciudad (Méjico,
2010), la Carta — Agenda Mundial de Derechos humanos en la Ciudad (Florencia, Italia,
2011)*y la Carta de Derechos Humanos de Gwangju (Corea del Sur, 2012). La existencia y
generacién de acuerdos y lineas de accion, plasmados desde las redes internacionales
compuestas por movimientos populares, ONGs, asociaciones profesionales, equipos de
gestién local y otros grupos vinculados a la problematica del habitat, marcan claramente la
necesidad de generar nuevos lineamientos en los modos de construcciéon de la vida colectiva,

abriendo puertas a colectivos relegados y excluidos en el acceso a la ciudad.
1.2.1. Instrumentos orientadores en relacién al Derecho ala Ciudad

SegUln la Red Global de Herramientas de Suelo (UN-HABITAT, 2008)%, las politicas de
suelo y de la vivienda deben ser amplias y reconocer aspectos econdmicos, sociales,
culturales y de derechos humanos. Ademas deben avanzar hacia una gobernanza eficaz a
partir de agencias gubernamentales que administren el suelo, en un marco accesible,
transparente y responsable, en pos de alcanzar los méximos niveles de justicia social y

desarrollo econémico sostenible (UN-HABITAT, 2008). A nivel latinoamericano se destacan

* Pretende que las ciudades signatarias elaboren una agenda calendarizada a nivel local y con
indicadores para dar seguimiento a la aplicacion de cada derecho (Mariani, G; 2014).

% Cuyas siglas en ingles son GLTN: Global Land Tool Network, es una alianza de organizaciones
internacionales, instituciones de investigacion y capacitacion, donantes y organismos profesionales
(UN-HABITAT, 2008).
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dos instrumentos normativos que incorporan el derecho a la ciudad como enfoque de fondo: el
Estatuto da Cidade de la Republica del Brasil y la Ley 388/97 de Desarrollo Urbano de
Republica de Colombia.

El Estatuto de la Ciudad de Brasil, es una ley federal (N° 10.257) aprobada en 2001, que
establecio directrices generales de la politica urbana, reglament6 instituciones y habilité
diferentes instrumentos que impactan en el acceso al suelo®®.Uno de los principales
instrumentos de politicas de suelo de la ley brasilefia es el de “Zonas Especiales de Interés
Social” (ZEIS) que consiste en la zonificacién de terrenos y grandes areas de tierra vacia,
destinadas a la implantacion de vivienda social (Rolnik y Freire Santoro, 2013). Bajo la idea de
zonificacién incluyente, se exige o estimula a emprendedores privados a ofrecer vivienda de
interés social en sus proyectos y en ciertas localizaciones, combatiendo la segregacion socio-
espacial o la gentrificacion. En segundo lugar se destaca la “Concesién onerosa del derecho a
construir’, como cobro de contraprestaciones por aumento de densidad o capacidad
edificatoria por encima del coeficiente de aprovechamiento basico otorgado (en general
definido en las leyes de ocupacién de suelo municipal y equivalente al uso residencial
unifamiliar), buscando la valorizacion diferenciada de los terrenos para el poder publico y su
reinversiéon en sectores desfavorecidos de la ciudad. De este modo se apunta a recuperar el
excedente econémico, a modo de plusvalias urbanas para el Estado municipal y no para los
propietarios de los terrenos (Maleronka y Furtado, 2013). En tercer lugar destacamos las
“Operaciones Urbanas”, que plantean el desarrollo de intervenciones de infraestructura,
habitacion popular y equipamiento del poder publico en un perimetro urbano determinado.
Para ello se cuenta con “certificados de potencial adicional de construccion” (Cepacs) como
instrumentos para el financiamiento del desarrollo urbano (Sandroni, 2013).

La Ley N° 388/97 de Desarrollo Urbano de Colombia, aprobada en 1997, plantea como
uno de sus obijetivos principales, la utilizacién del suelo desde la funcién social de la propiedad
y hacer efectivos los derechos constitucionales a la vivienda. A partir de una clasificacion del
suelo: en urbano, rural (no apto para uso urbano), de expansion, suburbano y de proteccion,
se plantea la funcion publica del ordenamiento territorial y sus planes segun la escala urbana
(Ley Colombiana N° 388/97, Art.8). Se expresan lineamientos sobre los componentes, la
estrategia de ocupacién y actividades de los planes de ordenamiento, planes basicos y
esquemas de ordenamiento territorial’’. En términos de acceso al suelo para los sectores

populares, se destacan las instancias de concertacion y consulta, la garantia del reparto

%6 Como ha sido la creacion del Banco Nacional de Habitacion y el nuevo Sistema Nacional de
Habitacion del Ministerio de las Ciudades, ademas de programas en ocupaciones irregulares,
como Minha Casa, Minha Vida. (Ley Federal N° 10.257, 2001).

% Definiendo tres escalas urbanas: poblaciones superiores a los 100.000 habitantes, de 30.000 a
100.000 y menores a 30.000 habitantes.
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equitativo de las cargas y los beneficios derivados del ordenamiento urbano por unidades de
actuacion urbanistica®, la iniciacién del proceso de enajenacion forzosa en subasta publica
por incumplir la funcién social de la propiedad (movilizando suelo ocioso o en “engorde”)?, la
participacion en las plusvalias generadas por acciones urbanisticas y uso de las mismas para
compra de predios o inmuebles para desarrollar planes o proyectos de interés social® y la
creacién de Bancos Inmobiliarios™.

En relacion al marco normativo de la Argentina, no existe una ley nacional especifica
vinculada al Ordenamiento Territorial del pais, siendo las provincias las que disponen de las
competencias urbanisticas, dejando un gran vacio al respecto en las Constituciones
provinciales, por lo que los municipios y comunas han definido naturalmente las pautas en
materia de manejo del suelo y planificacion territorial. En octubre de 2005 un grupo de
organizaciones diversas conformaron un espacio colectivo®, que promovié la Declaracion
Nacional por la Reforma Urbana en la Argentina, en pos de la proteccion legal del derecho a la
vivienda y la ciudad, democratizar el acceso a la tierra e inmuebles urbanos y alcanzar el
derecho a la regularizacion, entre los fines mas destacados. En nuestro pais existen diferentes
Proyectos de Ley presentados por el colectivo Habitar Argentina® que se encuentran en
estado parlamentario como el de Proyecto de Regulacién del proceso de desalojo*, Proyecto

del Programa Nacional de Regularizacién Dominial y declaracién de emergencia habitacional

8 Area conformada por uno o varios inmuebles a urbanizar o construir, con desarrollo de
infraestructuras, cesiones de areas verdes, red vial y espacios para equipamiento que deberan ser
recuperadas mediante tarifas, contribucién de valorizacién, participacién en plusvalia o impuesto
predial. La modalidad prioritaria para recuperar beneficios sera el Reajuste de Tierras o Integracion
Inmobiliaria (Ley Colombiana N° 388/97, Art. 38).

2 gl proceso de enajenacidn impacta sobre suelo expectante, en zonas definidas de expansion
urbana (sean propiedad publica o privada) que no se urbanicen dentro de los tres afios y en
terrenos urbanizables o inmuebles urbanizados sin construir, dentro de los dos afios de su
declaratoria (Ley Colombiana N° 388/97, Art. 52).

% Siendo generadoras de la participacién en plusvalias: 1) La incorporacién de suelo rural a suelo
de expansién urbana o parte de suelo rural como suburbano; 2) El establecimiento o modificacion
del régimen de zonificacién de usos de suelo; 3) La autorizacion para mayor aprovechamiento de
suelo en edificacion (indice de ocupacién y/o construccion).

% con la posibilidad de recibir predios ejidales que deberan destinarse prioritariamente a

rogramas de vivienda de interés social (Ley colombiana N° 388/97, Art.118).

2 Compuesto por organizaciones de base y barriales, instituciones sin fines de lucro, cooperativas,
universidades publicas, organismos de estado en diferentes niveles, parlamentarios, y organismos
internacionales en Argentina.
® Es una iniciativa multisectorial surgida en el afio 2009, compuesta por organizaciones,
instituciones académicas, movimientos sociales y legisladores que tienen el objetivo de generar un
marco normativo que garantice el derecho a la tierra, la vivienda y el habitat. Disponible en:
<http://habitarargentina.blogspot.com.ar/p/proyectos-de-ley.html>, consultado el 24 de julio de
2016.
34Disponible en:
<http://www.senado.gov.ar/web/proyectos/verExpe.php?origen=S&numexp=2847/11&tipo=PL&tCo
nsulta=1> consultado el 24 de julio de 2016.
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de los asentamientos poblacionales pendientes de regularizacién en el territorio nacional®,
Proyecto de Planificacién y Ordenamiento Territorial Nacional®® y el Proyecto de Vivienda y
produccién del Habitat®’.El colectivo Habitar Argentina plasmé un documento denominado:
Consenso Nacional para un Habitat Digno, que promueve transformar las profundas
desigualdades del habitat con “...un debate amplio y critico y la puesta en marcha de nuevas
politicas y estrategias dirigidas a garantizar el derecho a una habitat urbano y rural adecuado

en la Argentina”®

. Dentro de las mismas se destaca la necesidad de modificar el enfoque
tradicional de las politicas urbanas hacia politicas territoriales e integrales, observando con
mas detalle el mercado inmobiliario, incorporando el principio de la funcion social de la
propiedad, reduciendo la especulacion privada y gravando progresivamente la retencion de
inmuebles.

Una politica de suelo de la provincia de Buenos Aires, que se enmarca en el derecho a la
ciudad es la Ley de Acceso Justo al Habitat N° 14.449% como una respuesta a la
problematica de tierras y viviendas, incorporando principios rectores, directrices generales e
instrumentos de actuacion. Esta Ley promueve la nocién de suelo como recurso natural,
econdmico y social, escaso y no renovable, pretendiendo conciliar derechos individuales y
colectivos, permitiendo al Estado Municipal intervenir con herramientas para la regulacion del
mercado de suelos y los procesos de produccion del territorio. Incorpora mecanismos

destinados a generar y facilitar la gestion de proyectos habitacionales bajo procesos de

% Disponible en:
<http://www1.hcdn.gov.ar/proyxml/expediente.asp?fundamentos=si&numexp=4856-D-2013>
consultado el 24 de julio de 2016.

% Disponible en:
<http://www1.hcdn.gov.ar/proyxml/expediente.asp?fundamentos=si&numexp=5649-D-2011>
consultado el 24 de julio de 2016.

%" Proyecto de ley sobre el Sistema Integral de Politicas para la Vivienda y el Habitat (SIPVH) y
Fondo para la Produccion Social del Habitat (FPSH). Disponible en:
<http://www1.hcdn.gov.ar/proyxml/expediente.asp?fundamentos=si&numexp=5763-D-2013>
consultado el 24 de julio de 2016.

% El Consenso Nacional para un Habitat Digno, propone: Plantear principios rectores que deberan
considerarse para el disefio e implementacién de politicas territoriales; implementar politicas
publicas de regulacién y redistribucion de rentas en los mercados de suelo; lograr la regulacion del
mercado de alquileres, avanzar sobre la produccion social del habitat (considerando las estrategias
de autogestion individuales y colectivas); consolidar la seguridad en la tenencia y regularizacion
urbana y rural; concretar procedimientos democraticos en caso de desalojos; afianzar la seguridad
democrética para un habitat digno; participar y acceder a la informacion de todos los ciudadanos y
por ultimo, lograr un acceso universal a equipamientos sociales y servicios basicos. (Consenso
Nacional para un Habitat Digno, 2014). Disponible en:
<http://habitarargentina.blogspot.com.ar/2014/10/consenso-nacional-para-un-habitat-digno.html>,
consultado el 24 de julio de 2016.

% Aprobada en noviembre de 2012 y reglamentada el 17 de diciembre de 2013 bajo el decreto
1062/2013. Disponible en: <http://www.saij.gob.ar/legislacion/decreto-buenos_aires-1062-2013-
decreto_reglamentario_ley 14449.htm%3bjsessionid=fzpwmfbzgqch68v1v3zjjdn0k?0>, consultado
el 24 de julio de 2016.
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produccién social del habitat y urbanizaciones sociales (seccion | y IV); procesos de regulacion
de barrios informales, integracion socio urbana de villas y asentamientos precarios (seccién ll);
fomento al crédito para mejora del habitat (seccién 1), acceso al suelo y participacion en las

valorizaciones inmobiliarias generadas por la accién urbanistica (seccion V).
1.3. Especificidades del suelo urbano y vivienda

Alcanzar el suelo urbano es el punto de partida para llegar a la vivienda y es entendido
como “...el recurso inicial mediante el cual los sujetos comienzan a formar parte de la ciudad,

de su economia y de su entramado de relaciones” (Ferrero y Rebord, 2013:28).
1.3.1. Obligaciones respecto al suelo urbano

Los datos estimados de la estructura de tenencia de suelo urbano vacante (o sea el
estado legal de las parcelas vacantes de actividad) en los grandes conglomerados de la
Argentina (Goytia, et al 2010)*°, dan cuenta del gran peso de los propietarios privados duefios
del suelo (identificados y no identificados), que alcanzan el 76.49%, frente al 20.15% de
tenencia publica (en el nivel municipal un 7%, provincial un 6% y nacional un 8%). Segun
Fernandez Wagner, los duefios del suelo vacante en Argentina tienen una tradicién
“patrimonialista” en el ejercicio de la propiedad del suelo a modo de especulacién naturalizada,
que ademas coloca el derecho del propietario por encima de los derechos ciudadanos
(Fernandez Wagner, 2009). La compra de suelo como reserva patrimonial y lugar de refugio y
proteccion de ahorros familiares y empresariales, abarca multiples actores urbanos,
predominantemente sectores de clase alta y media, como también sectores empobrecidos,
siendo una clara expresion de especulacion rentista de los propietarios de suelo (Reese,
2006). Gran parte de los propietarios de suelo entienden que su compra y reserva, €s una
fuente legitima de actividad econdmica al permitirles al corto o mediano plazo, ganancias
derivadas de la propia dindmica urbana, sin mediar en muchos casos, regulaciones que

determinen mecanismos redistributivos hacia los demas ciudadanos y la comunidad.

1.3.2. Localizacidn y escasez

% Encuesta nacional para obtener informacion de las regulaciones locales sobre el uso de suelo,
en un conjunto de 118 municipalidades de los 28 aglomerados urbanos principales del pais.
(Goytia, et al 2010). Disponible en:
<https://www.lincolninst.edu/pubs/dl/1830_1081_SP_GoytiaPasquini%20Final.pdf>, consultado el
14 de julio de 2016.
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La localizacion del suelo es determinante en su precio, ponderandose por parte de la
demanda (segun cantidad, composicion y evolucién) ademas del tamafio del lote y
edificabilidad* y las caracteristicas extrinsecas del mismo, vinculadas a los servicios urbanos,
accesibilidad, composicién socioeconémica del area y calidad de equipamientos (Baer, 2008).
Un dato a resaltar sobre la formacién de precios es que en ciertas ciudades, sobre todo en las
grandes urbes, aunque también se da en las ciudades medianas y pequefias, es que la oferta
de suelo urbanizable y el suelo vacante es escaso, por lo que al corto y mediano plazo, la
oferta se mantiene inelastica y acotada, aumentando la competencia de los demandantes de
suelo y por ende el valor del mismo en ciertos lugares. El escenario de escasez de suelo
urbano accesible, formal, servido y barato ha permitido el desarrollo del mercado informal,

como suelo indiviso, no aprobado o que no es posible urbanizar (FernAndez Wagner, 2009).
1.3.3. No reproductividad y circulacién del suelo

Desde la perspectiva de la sociologia urbana francesa **, se destaca la no-
reproductividad del suelo, por ser soporte de la produccién y no ser reproducible por el capital
(Topalov, 1979). Christian Topalov planteaba como primera especificidad que el suelo no es
una mercancia y que la produccién inmobiliaria requiere un uso de un nuevo suelo al
comienzo de cada ciclo productivo, a diferencia del uso del suelo en la agricultura que reutiliza
el mismo en cada ciclo de produccion. Como segunda especificidad, incorpora el periodo de
duracion excepcional de circulacién del suelo urbano, que permite la transformacion del capital
mercancia en capital dinero, debido al capital que aporta el ocupante de un espacio fisico
(como es una vivienda) en un tiempo determinado, que en general es muy prolongado
(Topalov, 1979). Con respecto a las rentas del suelo, este autor asevera que “son ganancias
extraordinarias localizadas, producidas por un proceso de valorizacion del capital, donde una
parte de las condiciones para esta [valorizacion] no se pueden reproducir y son
monopolizables” (Topalov, 1979:135). Gran parte de la tierra urbana esta en manos privadas y
de no existir restricciones normativas locales, es decisién de los terratenientes usarla o no, en
mucho casos, dependiendo de la rentabilidad que consigan, sin recibir penalizacion por su
“engorde”, o sea especulando la suba de sus valores a futuro (Nahoum, 2012). Bajo estos

modos de actuacion de distintos actores sobre el uso de la tierra urbana, la redistribuciéon de

* Referida a las restricciones que operan en el lote en cuanto a las caracteristicas de la
construccion que puede albergar (superficie edificable, FOS, FOT, perfiles, alturas maximas, etc.)
en funcién de la normativa urbana vigente en esa localizacion particular.

2 Escuela de investigacion y estudio sobre las problematicas urbanas, en respuesta a la crisis de
los paises centrales en la materia, que se ubica a fines de la década de 1960 y principios de 1970,
gue se termina de consolidar en la década de 1990 (Guevara, 2015).
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los costos y beneficios de la urbanizacion es minima y en muchos casos las propias politicas
publicas de los municipios, han contribuido a la valorizacion diferencial del suelo, volcando el
aporte y esfuerzo de la comunidad hacia los terratenientes privados, generando la
imposibilidad de acceso al mercado formal por amplios sectores sociales (Catenazzi y Reese,
2011). Las propuestas de redistribucion de los costos y beneficios de la urbanizacion
proponen la participacion del municipio en las rentas resultantes del desarrollo urbano, en la
generacion de zonas especiales de desarrollo prioritario 0 en propuesta de suelo creado y

transferencia del derecho de construccién, entre otras alternativas (Reese, 2011).

1.3.4. Mercados de suelo y su precio

Bajo un andlisis critico de las principales caracteristicas que se manifiestan en los
mercados de suelo, unos de los referentes en la tematica, Samuel Jaramillo (2008), identifica
mecanismos estructurales como son los bajos ingresos que excluyen a los sectores populares
de los bienes y servicios esenciales, el acelerado crecimiento poblacional con impacto directo
sobre la oferta de espacio urbano y las debilidades de los Estados en sus capacidades
reguladoras y coercitivas. Este autor destaca la necesidad de estudiar el mercado de suelo y
el mercado del espacio construido de manera conjunta por la imbricacion que poseen
(Jaramillo, 2008). Dicho autor recaba ciertas definiciones que entiende como cruciales bajo un
recorrido historico, detallando el concepto del precio del suelo, bajo una primera generacién de
autores (Lojkine, 1970; Alquier, 1970; Arango, 1975; Edel, 1975; Ball, 1977; Yunovsky, 1977,
Fidel, 1988; citado por Jaramillo, 2013), que lo definen como una manifestacion mercantil de
una sobreganancia, una transferencia de valor hacia los propietarios juridicos de los terrenos.

La construccion de una vivienda tiene un periodo de produccién extenso, que puede
alcanzar desde 6 meses a 2 afios 0 mas y que ademas conlleva la compra de tierra urbana
como un costo mas a afrontar que se transformard en una ganancia extraordinaria para el
propietario territorial (Jaramillo, 2008). El incremento constante del precio del suelo en la
Argentina posterior a la crisis de 2001, plantea consecuencias para los sectores populares y
para el propio Estado. En este sentido, Baer (2008) plantea que “el extraordinario proceso de
valorizacion del suelo que experimentaron el pais, y sobre todo, los principales aglomerados
urbanos, no solo dificulta la adquisicion de suelo servido y bien ubicado por parte del estado,
también restringe el poder de compra y alquiler de vivienda a través de las reglas del mercado
inmobiliario privado” (Baer, 2008:3). Reese (2014) expresa que posterior a la crisis de 2001 el
mercado inmobiliario alcanzé un fuerte dinamismo en muchos centros urbanos, una expansion
del sector de la construccion, un rol activo de la inversién publica que valorizé suelos urbanos,

aumentando las expectativas especulativas y un alza significativa de precios. En relacién a la
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expansion del sector de la construccion, el Indicador Sintético de la Actividad de la
Construcciéon muestra un aumento considerable desde 2004 a 2011, que va desde 95.2 a
167.8 puntos y que se ha mantenido con algunas fluctuaciones desde 2011 a 2015, con
valores de 167.8 a 177 puntos (INDEC, 2015)*. Vale aclarar que para los primeros cinco
meses de 2016, se registra una disminucion de 10.9% con respecto a igual periodo del afio
anterior (INDEC, 2016)*. Es de destacar también, que la inversién publica total ha aumentado
del 1.3% del PBI en el afio 2003, al 4.5% en 2010 (Subsecretaria de Coordinacion Econdmica,
2010)* y alcanz6 el 4,4% en el afio 2014 (Camara Argentina de la Construccién, 2015). La
inversion puablica y privada en % del PBI, se situ en el 20.7% en el afio 2007, ascendiendo al
21% en los afios 2012 y 2013 con bajas en 2009 al 18.5% (Camara Argentina de la
Construccién, 2015%). Los servicios econémicos triplicaron su importancia entre el periodo
2004 y 2014, dentro del gasto total (pasando del 9% al 28%), incluyendo infraestructura
economica, de produccién y de fomento, vivienda, urbanismo y regulaciéon y control de la
produccién de sectores econdémicos publicos y privados (Consejo IARAF sobre base de
MECON, 2015)*.

Dentro de la regién pampeana y especificamente en el sudeste de la provincia de
Cérdoba, los excedentes de capital y las rentas extraordinarias de la ganaderia y la agricultura

intensiva, “® son volcados a inversiones dentro del espacio urbano, intensificando la

“3 Fuente: Indicador Sintético de la Actividad de la Construccion (ISAC), Serie Historica con
estacionalidad - ISAC Base 2004, elaborado por el INDEC en febrero de 2015, muestra la
evoluciéon del sector tomando como referencia la demanda de insumos requeridos en la
construccioén segln bloques con cinco tipologias de obras con similares requerimientos técnicos en
su ejecucion. Disponible en: <http://www.indec.gov.ar/uploads/informesdeprensa/isac_02_15.pdf>,
consultado el 8 de marzo de 2016.

*4 Disponible en: <http://www.indec.gov.ar/uploads/informesdeprensa/isac_06_16.pdf>, consultado
el 14 de julio de 2016.

** Fuente: Subsecretaria de Coordinacién Econémica. Direccién Nacional de Inversién Publica.
Direccion de Programacion de la Inversion Publica y Analisis de Proyectos. Documento: “La
inversion publica 2003-2010".

“® Fuente: Camara Argentina de la Construccién (2015). Pensar el futuro: Construccién y Desarrollo
2016-2025. Fernando Lago. Disponible en: < http://www.camarco.org.ar/biblioteca >, consultado el
24 de Julio de 2016.

*" Fuente: Consejo IARAF - Instituto Argentino de Analisis Fiscal en base a datos del Ministerio de
Economia de la Nacion, octubre de 2015. Disponible en:
<http://www.consejo.org.ar/noticias15/files/consejo_iaraf gasto_publico_argentino_oct%202015.pdf
> consultado el 14 de julio de 2016.

8 De 2002 a 2012 aumentdé un 74% la superficie de siembra en la Argentina, debido a los
excelentes precios internacionales, la mejora en el tipo de cambio pos-convertibilidad y la suba de
maérgenes de rentabilidad, segun detalla el informe del Consejo IARAF sobre base de MECON,
2015. Disponible en:
<http://www.consejo.org.ar/noticias15/files/consejo_iaraf _gasto_publico_argentino_oct%202015.pdf
>, consultado el 14 de julio de 2016. Segun el Informe Abcd inmobiliario de junio de 2016, el
Complejo Cerealero en Argentina alcanzé en el mes de junio de 2016 un fuerte aumento del
ingreso acumulado de divisas del 24.43%, acompafiada ademas de la mejora en los precios de los
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mercantilizacion del suelo con un rol muy activo de agentes privados como los desarrolladores
inmobiliarios, inversionistas, empresas constructoras (Capdevielle, 2013). Se desata una
competencia por los predios de la periferia urbana en las ciudades, donde urbanizaciones para
sectores de clase media, como también proyectos de vivienda y comerciales de alta categoria,
desplazan a los sectores populares que se solian instalar en los bordes urbanos y que no
soportan el aumento de los precios de la tierra (Smolka y Mullahy, 2003). Los negocios
inmobiliarios se han visto potenciados debido a la creciente velocidad con la que se mueven
los capitales, al debilitamiento de la intervencion estatal en la gestién urbana y la competencia
entre ciudades que buscan atraer inversiones, profundizando con estas manifestaciones las
desigualdades que caracterizan la configuracidon socio-territoriales de las ciudades (Mattos,
2007; Fernandez Wagner, 2009).

1.3.5. Financiamiento del suelo y vivienda

Otro factor clave del suelo urbano, es la posibilidad de su financiamiento. Segun datos
del Banco Mundial (Jha, 2007)*° menos del 25% de todas las viviendas en América Latina se
financia a través de mecanismos formales y las hipotecas representan una pequefia fraccion
del crédito total. En el afio 2006, la Argentina tenia un tamafio del mercado hipotecario que
sélo alcanzaba el 3% del stock de crédito hipotecario de toda Latinoamérica, frente al 18% de
Brasil y 21% de Chile (Aguirre, 2007). Ferndndez Wagner, expresa que “sin reforma
financiera, el crédito sélo es accesible para sectores de ingresos de medio-altos para arriba y
a tasas elevadas. Por ejemplo: la tasa nominal anual pasé del 9% (afio 2001) a casi el 16% en
2011, segun surge de los datos del Banco Central” (Fernandez Wagner, 2011:69). En este
sentido, la situacién para el primer semestre de 2016 ha empeorado, subiendo la tasa de
interés hipotecaria anual al 24.5% para créditos de hasta 20 afios de plazo en el Banco
Hipotecario (Consultora CDI - Reporte Abcd-Inmobiliario, 2016). El alcance de una vivienda
nueva por medio del crédito hipotecario es cada vez mas dificultoso, segun lo detalla el

indicador del Nivel de Esfuerzo de Acceso a la Vivienda®™, duplicandose el mismo entre mayo

comodities. Disponible en: <http://www.cdiconsult.com.ar/demandacdi/indice%20demanda%20cdi-
Jun-16.pdf>, consultado el 15 de julio de 2016.

9 Jha, Abhas K. (2007). La Vivienda Popular en América Latina y el Caribe. Notas del Programa
operacional y analitico de la Regién de América Latina y el Caribe, del Banco Mundial.

* Fuente: Informe Consultoria CDI- Reporte Abcd-Inmobiliario (2016). El Nivel de Esfuerzo de
Acceso a la Vivienda, mide el esfuerzo que realiza un grupo familiar medio del AMBA para acceder
a una vivienda, a partir del comportamiento de 3 variables: ingreso medio del grupo familiar, el
precio del inmueble y la tasa de financiacion hipotecaria. = Disponible en:
<http://www.cdiconsult.com.ar/demandacdi/indice%20demanda%20cdi-Jun-16.pdf>, consultado el
15 de julio de 2016.
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de 2007 y mayo de 2016, pasando de 124.56 a 278.89 puntos. Segun la Consultora CDI —
Reporte Abcd-Inmobiliario (2016)°!, la dificultad para alcanzar la vivienda en el periodo
comprendido entre octubre de 2015 y mayo de 2016, es consecuencia del mayor precio de las
viviendas (los inmuebles aumentaron un 62.6%), el impacto de la devaluacién de diciembre de
2015 (con baja de los ingresos que alcanza un 20,3%) y el alza constante del costo de la
financiacion hipotecaria (con una tasa de interés hipotecaria anual del 24,5%). El indice del
Costo de la Construccién de Cérdoba®?, muestra un aumento considerable del nivel general
del costo de la construccidn (pasé en 10 afios de 33.88 a 321.39 puntos), con un aumento del
valor del m2 en délares del 90% (de U$s 388.71 a U$s 737.19) entre junio de 2007 y enero de
2017. La variacion del costo de la construccién en Cérdoba de los dltimos 3 afios, se ha
incrementado considerablemente alcanzando un 124,1%, pasando de $4.960,42 en febrero de
2014 a $11.118,44 en febrero de 2017%. Si realizamos una relacién considerando la poblacién
con ingresos (segun los dltimos datos disponibles a nivel de aglomerados urbanos del pais,
INDEC 2016°%) el ingreso medio del 3° trimestre de 2016 alcanza los $11.127.- y el costo de la
construccién para octubre de 2016 llegaba a $10.546,49 (ICC-Cd6rdoba), por lo que la cantidad
de m2 que una familia podria construir con la totalidad de sus ingresos es de 1.06m2,
verificandose una tendencia negativa®. Si consideramos que el gasto promedio mensual en
vivienda y equipamiento del hogar puede alcanzar el 17%>°, con el sueldo medio calculado se

podrian realizar sé6lo 0,18 m2 mensuales. Bajo estos parametros, se alcanzaria por ahorro

' Fuente: Informe Consultoria CDI- Reporte Abcd-Inmobiliario (2016). Disponible en:

<http://www.cdiconsult.com.ar/demandacdi/indice%20demanda%?20cdi-Jun-16.pdf>, consultado el
15 de julio de 2016.

%2 Fuente: Direccion General de Estadisticas y Censos de la provincia de Cérdoba. indice del Costo
de la Construccion (Icc - Nivel General). Disponible
en:<http://estadistica.cba.gov.ar/Econom%C3%ADa/SectoresEcon%C3%B3micos/Construcci%C3
%B3n/tabid/120/language/es-AR/Default.aspx> consultado el 24 de marzo de 2017.

*3 Fuente: Direccién General de Estadisticas y Censos de la provincia de Cordoba. indice del Costo
de la Construccién (ICC - Nivel General). Disponible en:
<http://estadistica.cba.gov.ar/Econom%C3%ADa/Construcci%C3%B3n/CostodelaConstrucci%C3%
B3n/tabid/378/language/es-AR/Default.aspx> consultado el 27 de marzo de 2017.

> Fuente: INDEC. Encuesta Permanente de Hogares (EPH). Poblacion total segln escala de
ingreso individual del total de aglomerados urbanos. Tercer trimestre de 2016.

°° Con datos del segundo trimestre de 2015, cantidad de m2 que una familia podria construir con la
totalidad de sus ingresos era mayor: 1.18 m2.

°® Considerado para el 3° quintil de ingresos, siendo el 10,7% para vivienda y el 6,3% para gastos
de equipamiento y mantenimiento del hogar, en los periodos del afio 2004/2005 al afio 2012/2013.
Fuente: Direccion de Estadisticas Socio-econdémicas con base a Encuesta Nacional de Gastos de
los Hogares 2004/05 — 2012/13 (INDEC) Direccién General de estadisticas y Censos de la
provincia de Cérdoba. Disponible en
<http://estadistica.cba.gov.ar/Sociedad/CondicionesMaterialesdeVida/IngresosyGastosdelosHogare
s/tabid/150/language/es-AR/Default.aspx> consultado el 27 de marzo de 2017.
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propio familiar una vivienda social de 50 m2 cubiertos (con cocina-comedor, dos dormitorios y
bafio) en 23 afios®’, sin contar el valor del terreno y sin financiamiento.

Debido al alto costo del suelo y la vivienda, deberian existir sistemas de préstamos
hipotecarios que se adapten y den soluciones a las posibilidades de los diferentes sectores
sociales, sobre todo a aquellos de menores recursos. El apoyo del Estado y de la sociedad
civil, son fundamentales para acompafar a los sectores populares que no son sujetos de
crédito y no alcanzan suelo formal, permitiendo acortar estos periodos extremadamente
extensos y desalentadores, donde ademas se ve seriamente limitada la propia subsistencia de

los individuos.

1.3.6. Autonomia financiera de los gobiernos locales

Otro factor agravante es el vinculado a la limitada autonomia financiera de los gobiernos
locales, que aunque cuenten con la potestad sobre el ordenamiento territorial, la
descentralizacion de la politica urbana no genera canales de distribucion eficientes de los
recursos provinciales y nacionales para llevar adelante las funciones y responsabilidades de
los gobiernos locales (Di Virgilio, et al, 2014). Para el afio 2013 la coparticipacion a los
municipios en Argentina, se componia de un 47% de recaudacion nacional, 43% recursos
provinciales (ingresos brutos, automotores, inmobiliario y otros), transferencias asimilables a la
coparticipacion 6% y Regalias 4% (Informe de la Direccién de Analisis de Endeudamiento
Provincial y Finanzas Municipales, 2013)°®. En el informe citado se asevera que las
transferencias de coparticipacion recibidas por las provincias permiten financiar en promedio la
mitad de sus erogaciones totales, alcanzando en el periodo 2003 el 49% y en 2010 el 54% del
gasto, siendo financiada en menor medida la Regién Centro®. El promedio de los recursos
recibidos por coparticipacion entre el periodo 2003 y 2010 para la Regién Centro, para el nivel
municipal cubren el 41% de sus gastos totales y para el nivel provincial cubren el 44%. Segun
datos de este informe, sélo en funciones relacionadas con la planificacion y ordenamiento

urbano y prestacion de servicios publicos, los gobiernos locales gastan un 25% del gasto

%" Con el ingreso medio se podrian construir 0,18m2 mensuales, por lo que se requeririan 279
meses (representando 23 afios), para la construccidon de una vivienda social de 50m2, seguln
ti!:)ologia planteada por ICC Coérdoba.

*® Informe de la Direccion de Andlisis de Endeudamiento Provincial y Finanzas Municipales,
dependiente de la Direcciéon Nacional de Coordinacion Fiscal con las provincias, Ministerio de
Economia y Finanzas Publicas, 2013. Disponible en: <http://blogs.eco.unc.edu.arljifp/files/47JIFP-
Direcci%C3%B3ndeAn%C3%AllisisdeEndeudamientoProvincialyFinanzasMunicipales.pdf>,
consultado el 19 de julio de 2016.

> Integrada por las provincias de Buenos Aires, Cordoba, Santa Fe, La Pampa y Entre Rios.
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municipal total, requiriendo y dependiendo claramente de los aportes de la coparticipacion
federal y de los recursos propios que generen.

En comparacion con otras provincias del pais, Cérdoba cuenta con altos niveles de
autonomia®, aunque en términos de gestiéon de las politicas publicas mas importantes,
incluyendo accion social y obras publicas, las definiciones quedan centralizadas en manos del
ejecutivo provincial que aplica “...escasos o nulos mecanismos formales de participacién de
los niveles politico-administrativos locales, a excepcion de algunas instancias consultivas.”
(Cingolani, Mazzalay y Nazareno, 2007:1)®*. Los impuestos a la propiedad inmobiliaria son de
jurisdiccién provincial, mientras que los municipios recaudan tasas o contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria (Molinatti, 2008). La Constitucién de la Provincia de Cérdoba® (Art.
188) establece que los Municipios y Comunas, cuentan con los siguientes recursos: Impuestos
municipales®; precios publicos municipales (tasas, derechos, patentes, contribuciones por
mejoras, multas y todo ingreso de capital), los provenientes de la coparticipacién provincial y
federal distribuidos en base a principios de proporcionalidad y redistribucién solidaria®y las
donaciones, legados y aportes especiales. El fondo a coparticipar recaudado por el Estado
Provincial, cuenta con el marco legal de la Ley Provincial N° 8663% (Art.2°), considerando la
Coparticipacion Federal (segun Ley N°23.548 de la Nacién) y los impuestos provinciales (tanto
impuestos sobre ingresos brutos, como impuesto inmobiliario basico). Del total recaudado, se
distribuye de manera primaria de provincia a municipios un 80% a la provincia y un 20% para

los Municipios y Comunas (Ley 8663, Art. 4°)% Existe una dependencia de la coparticipacién

% | as normas constitucionales provinciales (Constitucion Provincial en sus articulos 180-186,
Decreto reglamentario de la Descentralizacion 1174/88 y la Ley Provincial de Reforma
Administrativa y Econdmica del Estado 7850/89) aseguran la autonomia politica, administrativa,
econOmica, financiera e institucional del régimen municipal y las competencias materiales de los
municipios.
®! Estos autores aseveran una orientacion sistematica de fondos para hacer viviendas nuevas del
Estado provincial (en el periodo 2001-2004), hacia intendentes del mismo signo politico,
favoreciendo asi, factores politico-partidarios en la entrega de recursos (Cingolani, Mazzalay vy
Nazareno, 2007).

Disponible en: <http://web2.cba.gov.ar/web/leyes.nsf/(vLeyesxNro)/CP00?OpenDocument>,
consultado el 19 de julio de 2016.
63 Siempre que estén establecidos segun principios constitucionales de tributacién y armonizacion
con el régimen impositivo provincial y federal (Constituciéon Provincial, Art. 188, inc.1).
® No pudiendo ser inferiores al 20 % cada uno.
% Régimen de Coparticipacion de Impuestos entre la Provincia y sus Municipalidades y Comunas.
% posteriormente se distribuye de manera secundaria entre Municipios y Comunas, en un 80,5% a
las Municipalidades constituidas (dentro del cual el 21% se distribuird en partes iguales y 79%
directamente proporcional al nimero de habitantes del municipio), 3% Comunas reconocidas
(dentro del cual el 50% se distribuird en partes iguales y el 50% directamente proporcional al
namero de habitantes de la comuna), 1,5% Fondo de emergencia y desequilibrios temporales, 3%
Fondo para financiar gastos de capital distribuido desde el afio 2012 de manera quincenal entre
Municipios y Comunas y un 12% para el fondo de financiamiento de descentralizacién FO.FIN.DES
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federal de ingresos y de transferencias de recursos del gobierno nacional y provincial, que
incide de manera directa en la formulacién de implementacion de politicas publicas vinculadas

al suelo y la vivienda en los municipios (Di Virgilio et al, 2014).

- Ley N° 7850, para atender la transferencia de obras, servicios y funciones del Estado provincial a
los Municipios y Comunas.
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CAPITULO METODOLOGICO- Il

2.1. Pregunta de investigacion

Esta investigacion se propone analizar las estrategias de acceso al suelo de los sectores
populares y su vinculacion con los instrumentos de gestidon municipal de suelo en ciudades
pequefias y medianas de la provincia de Coérdoba, Argentina, mediante un estudio

particularizado de los casos de Villa Maria, Bell Ville y Villa Nueva en el periodo 2010-2017.

2.2. Objetivos

Objetivo general

Indagar la vinculacién entre las estrategias de acceso al suelo de los sectores populares

y los instrumentos de gestién municipal de suelo aplicados en ciudades medianas y pequefias.

Objetivo Capitulo | — Introductorio

e Describir la problemética del acceso al suelo en relacién a sus inequidades,
desigualdades y especificidades, en las ciudades de Villa Maria, Bell Ville y Villa

Nueva, en el periodo comprendido entre 2010 y 2017.

Objetivo Capitulo Il — Metodoldgico

e Definir las pautas metodoldgicas acordadas en el Taller de Tesis de Maestria en
Gobierno Local de la UNQ.

Objetivo Capitulo Il -Situacién urbana habitacional

e Caracterizar la situacién urbana habitacional en términos de los procesos y
dinamica de crecimiento urbano y el déficit habitacional cuantitativo y cualitativo

de los casos de estudio, en el periodo comprendido entre 2001 y 2017.

Objetivo Capitulo IV -Estrategias de acceso al suelo de los sectores populares
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e Conceptualizar y definir las caracteristicas que asumen las estrategias de
acceso al suelo y la vivienda de los sectores populares de las ciudades de Villa

Maria, Bell Ville y Villa Nueva, en el periodo comprendido entre 2016 y 2017.

Objetivo Capitulo V — Instrumentos de gestién municipal de suelo y vivienda

e Sistematizar y evaluar la capacidad de los instrumentos de gestion municipal de
suelo implementados para lograr el acceso de los sectores populares, en las
ciudades de Villa Maria, Bell Ville y Villa Nueva, en el periodo comprendido entre
2010y 2017.

Objetivo Capitulo VI - Conclusiones

e Identificar las potencialidades/contribuciones y limitaciones/obstaculizaciones
que se generan entre las estrategias de acceso al suelo de los sectores
populares y los instrumentos de gestion municipal de suelo implementados en
ciudades medianas y pequefas.

e Determinar pautas superadoras para los instrumentos de gestién de suelo a fin

de facilitar el acceso de los sectores populares.

2.3. Métodos

Para la presente tesis se utilizaron diferentes abordajes metodolégicos, con valoraciones
cuantitativas y cualitativas, en funcién de los objetivos planteados de cada capitulo.

En el Capitulo | — Introductorio, se realiz6 un rastreo actualizado de la bibliografia
internacional, Latinoamericana y de Argentina (con énfasis en éstas Ultimas), para caracterizar
la problematica de acceso al suelo, sus inequidades, desigualdades y especificidades
respecto al acceso al suelo. Se aportaron datos del periodo 2010-2017, tanto a nivel regional,
nacional y provincial, ratificando las condiciones existentes. El enfoque fue principalmente
cuantitativo en base a informaciéon primaria y secundaria comprendida por citas de libros,
revistas cientificas, articulos, pactos internacionales y nacionales, leyes y normativas
provinciales, datos de documentos oficiales de instituciones publicas,encuestas nacionales,
informes técnicos de instituciones reconocidas, consultorias privadas yanalisis de indices e
indicadores de suelo, vivienda y construccion.

En el Capitulo Il — Metodolégico, se detallaron las metodologias utilizadas en cada

capitulo de la presente tesis.
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En el Capitulo lll - Situacion urbana habitacional, se realizé un rastreo actualizado de
la bibliografia y datos de fuentes primarias y secundarias de las ciudades seleccionadas como
casos de estudio, caracterizando la situacion urbana y el déficit habitacional cuantitativo y
cualitativo segun datos del Censo, 2010 (INDEC) y supervision apoyada en trabajo de campo
e informacién de los proyectos de investigacion/extension (en los que participa el autor de la
presente tesis), realizados en las ciudades de estudio.Para realizar el analisis de los procesos
de crecimiento urbano posterior al afio 2001, haciendo hincapié en el periodo 2010-2017, se
consideraron pautas de la metodologia utilizada en el PET Avance lll (2015:54): Tejidos

“

...dimensionar los efectos

territoriales de los patrones de urbanizacion dominantes” (PET Avance Ill, 2015:54)% y

residenciales en areas de expansién urbana®’, que pretende

diferentes pautas de analisis cartografico (con rastreo de imagenes satelitales e identificacion
de expansion de la mancha urbana; geolocalizacién de elementos del trazado), andlisis de
informes del Proyecto de Investigacion “Transformaciones urbanas en el area central y
pericentral del conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” (Directora: Sanchez; Equipo: Moya,
Alvarez, Yafez, afio 2016-2017)%°y del Plan Estratégico 2023 Bell Ville” (detalladas en el
cuerpo del capitulo).Sobre ésta base combinada entre el sistema cartografico y los informes
sobre los procesos urbanos (con imagenes satelitales, vectoriales de areas, zonas, ejes,
complementadas con imagenes aéreas y peatonales que ratifican y supervisan los procesos
detectados), se destacaron los tipos de loteos, lotes vacantes 0 expectantes y las zonas de
vulnerabilidad habitacional cuantitativa y cualitativa, caracterizando el crecimiento urbano y su
evolucion en cada localidad. Se disefi6 la entrevista semiestructurada, como instrumento de
recoleccién de datos, para recabar informacién en los tres municipios, especificamente en las
areas de desarrollo urbano, planeamiento y obras privadas (septiembre de 2016 y enero de
2017), utilizando los resultados en dos instancias de la presente tesis: para caracterizar la
situacion urbana habitacional (Capitulo Ill) y para especificar los instrumentos de gestion
municipal de suelo implementados (Capitulo V). El instrumento de relevamiento se encuentra
en el ANEXO | de la presente Tesis.

El enfoque del capitulo, fue cuali-cuantitativo en base a informacion primaria y

secundaria comprendida por leyes y normativas nacionales, provinciales y municipales, datos

®" Dimension: Asentamientos y Urbanizacién, Tematica: Pautas de crecimiento, Indicador: Tejidos
residenciales en areas de expansion urbana (PET Avance lll, 2015:54).

® Plan Estratégico Territorial. Avance Ill (2015). Indicadores de Desarrollo Territorial de la
Republica Argentina. Atlas ID. Subsecretaria de Planificacién Territorial de la Inversién Publica.

09 Proyecto de Investigacion “Transformaciones urbanas en el area central y pericentral del
conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” Financiado por SPU, Unidad Académica: |IAPSC.
UNVM. Monto Financiado en el afio 2016: $25.000.-.y en el afio 2017: $33.000.- Directora:
Sanchez, Ménica. Equipo de Investigacion: Moya, Adriana; Alvarez, Marcelo; Yafiez, Javier.

plan Estratégico Bell Ville 2023, Usos de suelo urbano (Brun, Massafara, Sontag; 2013).
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de documentos e informes oficiales de instituciones publicas, informacién de censos
nacionales y provinciales, investigaciones urbanas y valoraciones propias de procesos
localizados, entrevistas semiestructuradas,planes locales, andlisis de indicadores e indices de
organismos publicos e instituciones reconocidas y consultorias privadas.

En el Capitulo IV - Estrategias de acceso al suelo de los sectores populares, se
conceptualizaron y definieron las clasificaciones y categorias de andlisis validas a partir de la
bibliografia especializada. Se disefid y consensué con un equipo interdisciplinario, las
encuestas semiestructuradas a los sectores populares de las tres ciudades, siendo un enfoque
cualitativo, apuntando a captar las particularidades de los procesos de acceso, indagando y
reconstituyendo los modos en que los individuos, su entorno y colectividad, avanzan en sus
trayectorias vitales (canales y estrategias de acceso, recursos, tipo de acceso y tenencia del
suelo). En base a la bibliografia del capitulo se estructuran las categorias desarrolladas
(aspectos y dimensiones), complementadas por la adaptacion propia a los cuestionarios
(Rodriguez, et al, 2004:137) y a definiciones consensuadas con el equipo técnico del Area
Vivienda de Caritas, Di6cesis de Villa Marfa’’. El instrumento de relevamiento se encuentra en
el ANEXO Il de la presente Tesis. Las encuestas se estructuran bajo cuatro aspectos:
Psicosocial; Economia familiar frente al habitat; Acceso al suelo y la vivienda y Déficit
habitacional, realizadas entre octubre de 2016 y enero 2017. Para definir los sectores de
analisis, se consideraron algunas pautas orientadoras de estudios de caso sobre conflictos
urbanos (Gargantini, et al, 2016),ciertas practicas normativas en los procesos de produccion
del habitat (Canestraro, 2012) y criterios propios, se georreferenciaron’® ciertos aspectos del
déficit habitacional por radio urbano de cada localidad, en base a los datos procesados con
Redatam+SP del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2010 (INDEC) y
Cartografia y cédigos geogréficos del Sistema Estadistico Nacional . Ademéas se
consideraron los sectores que tuvieron mayor dinamica y que fueron caracterizados en el
Capitulo Il — Situacion urbana habitacional, donde se determina el crecimiento urbano y

evolucion de cada ciudad.

"*El cuestionario fue co-construido, readaptandolo y reestructurandolo en cuanto a sus apartados y
estructura, seleccién de preguntas, analisis de fiabilidad y validez del mismo, a partir de cuatro
reuniones realizadas en julio de 2016, con el equipo técnico del Area Vivienda de Caritas, Diécesis
de Villa Maria, que cuenta con gran experiencia en la regiéon de estudio de la presente tesis (con
mas de 1.000 viviendas ejecutadas). Participaron de estos encuentros: David Ruiz, Alejandro Prato
¥2Fernanda Soriano. Ademas se contd con la colaboracion de Lucas Giusti y Alicia Oliva.

La georreferenciacion es la técnica cartografica que permite a partir de la definicion de
coordenadas, asignar una ubicacion espacial y localizar con precision las entidades geograficas
analizadas.
73’Cartografia disponible en <http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp> consultado el 28 de febrero de
2016.
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Se definio la muestra donde se llevaron adelante las entrevistas a residentes barriales de
sectores populares y se caracterizaron las estrategias de acceso al suelo y la vivienda en las
que estan inmersos los sectores populares en 12 (doce) sectores urbanos de las ciudades de
Villa Maria, Bell Ville y Villa Nueva. Se incorporaron notas de campo, relevamientos
fotograficos y mapeos cartograficos de los sectores relevados (fotos aéreas, satelitales y
planos).Colaboraron en el trabajo de campo de las ciudades de Villa Maria y Villa Nueva, el
equipo técnico del Area Vivienda de Caritas, Diocesis de Villa Maria y para la ciudad de Bell
Ville los equipos de la Direccién de Accién Social y de la Direccion de Vivienda de la
Municipalidad de Bell Ville.

En el Capitulo V — Instrumentos de gestion municipal de suelo y vivienda, se
sistematizaron bajo clasificacién rescatada de la bibliografia del presente capitulo y de las
entrevistas semiestructuradas (ANEXO 1) recabando informacion en los tres municipios sobre
los instrumentos de gestion municipal del suelo y vivienda, implementados en las ciudades de
Villa Maria, Bell Ville y Villa Nueva, entre 2010-2017. Se realizaron a las autoridades o
personal técnico de maximo rango de las areas de desarrollo urbano, planeamiento, vivienda y
obras privadas (realizadas entre septiembre de 2016 y enero de 2017), para que brinden

informacion sobre la politica y gestién urbana local™

.Todas las autoridades y personal técnico
entrevistado, desempefian sus funciones desde el afio 2010 (o con anterioridad al mismo), en
continuidad con la gestion de gobierno actual (para los casos de Villa Maria y Villa Nueva) y
con cambio de gestién para Bell Ville (aunque el personal técnico seleccionado en las
entrevistas es personal técnico de planta estable del municipio). Se evalué la capacidad de los
instrumentos de gestiébn municipal de suelo, en términos de distribucién equitativa,
asequibilidad e integralidad para lograr el acceso de los sectores populares. Las fuentes
utilizadas fueron: Leyes, decretos y ordenanzas promulgadas por la provincia de Cérdoba y
los municipios, en materia de planes e instrumentos de regulacion; Constitucion Nacional;

Cadigo Civil; Entrevistas semiestructuradas de la presente tesis.

" Para el caso de la ciudad de Villa Maria, se consultaron dos areas: Secretaria de Desarrollo
Urbano, Ambiente e Infraestructura, especificamente la Asesoria técnica y Planeamiento urbano
(Asesora Arq. Silvia Carriazo), Obras Privadas (Asesor Arq. Sebastian Caffer) y al Instituto
Municipal de la Vivienda e Infraestructura Habitacional (Director Arq. Pablo Gonzalez y Lic. Hercilia
Bruzasca). Para el caso de Bell Ville, se consultd a la Secretaria de Desarrollo Urbano, Direccion
de Vivienda (Director Sr. Mario Gémez), Direccion de Accion Social (Directora Sra. lvana Alegnani).
Para el caso de Villa Nueva, se consult6 el Area de Desarrollo Urbano, Subsecretaria de
Planificacién Urbana e Infraestructura (Directora Arq. Gisela Zannini).
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En el Capitulo VI —Conclusiones, se detallan las potencialidades/contribuciones y
limitaciones/obstaculizaciones que se generan entre las estrategias de acceso al suelo de los
sectores populares y los instrumentos de gestibon municipal de suelo implementados en
ciudades medianas y pequefas, ademas de pautas superadoras para éstos ultimos, a fin de
facilitar el acceso de los sectores populares.

2.4. Hipotesis

Las estrategias que despliegan los sectores populares para acceder al suelo y la
vivienda en las ciudades medianas y pequefias son impulsadas por los instrumentos de
gestion municipal de suelo que no logran contrarrestar el acceso inequitativo de los sectores

populares.

2.5. Resultados esperados

Enfocando la mirada en las estrategias de los sectores populares, con ciertos recursos y
relaciones en juego, planteadas dentro o fuera de las definiciones que trazan los instrumentos
de gestion municipal de suelo, podremos conocer sus vinculaciones y determinar la capacidad
de los instrumentos para lograr un acceso al suelo mas equitativo e igualitario. Los casos de
estudio seran las ciudades de Villa Maria, Bell Ville y Villa Nueva, considerando el periodo
comprendido entre el afio 2010 y 2017.

Se pretenden los siguientes resultados:

e Situacidbn socio-econémico-geografica y desafios urbano-habitacionales
descriptos en las ciudades seleccionadas entre 2010 y 2017.

e Estrategias de acceso al suelo y la vivienda de los sectores populares
caracterizadas, en las ciudades seleccionadas entre 2010 y 2017.

e Instrumentos de gestion municipal de suelo, sistematizados y evaluados segun
sus capacidades para lograr el acceso al suelo urbano de los sectores populares,
en las ciudades seleccionadas entre 2010 y 2017.

e Potencialidades y limitaciones de las estrategias de los sectores populares y de
los instrumentos de gestion municipal de suelo, identificadas en las ciudades
seleccionadas entre 2010 y 2017.

e Pautas superadoras de los instrumentos de gestién municipal de suelo a fin de
facilitar el acceso de los sectores populares.
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CAPITULO IIl —=SITUACION URBANA HABITACIONAL

3.1. Ciudad, gobierno local y municipios

La ciudad es el resultado de un conjunto muy variado de procesos econémicos, sociales
y politicos, producidos por diferentes actores sociales, altamente dependiente del ambito
regional y nacional. Se encuentran los actores que operan dentro del mercado y usan como
soporte u objeto de su actividad a la ciudad, los que consumen ciertos bienes y servicios de la
ciudad en términos de reproduccién de la poblacion y por dltimo el Estado con acciones
indirectas en normas y regulaciones y acciones directas en la produccion de bienes urbanos
(Herzer, 1994). En linea con lo expresado la ciudad es un componente socio-territorial, es una
sociedad local (Pirez, 1995). “...El término urbano designara una forma particular de
ocupacioén del espacio por una poblacion, o sea, la aglomeracion resultante de una fuerte
concentracion y de una densidad relativamente elevada, que tendria, como correlato
previsible, una diferenciacion funcional y social cada vez mayor” (Castells, 1974:16).

El gobierno local es “...una institucién politica, de base representativa, con cierto grado
de autonomia en el ejercicio de sus competencias, que esta articulada al aparato del estado
en sus diferentes niveles y que se define por tener, ademas, una organizacidon propia,
competencias delimitadas y recursos propios generados directamente o transferidos desde los
otros niveles estatales” (Herzer, 1999:7 citado por Gargantini, 2012). La Constitucion Nacional

obliga a las provincias a establecer un “régimen municipal”’®

, siendo éstas Ultimas las que
categorizan las entidades identificadas con el nivel de gobierno local. Cada una de las
constituciones provinciales definen formulas para subdividir los gobiernos locales, con un gran
nivel de heterogeneidad en la Argentina, pudiendo aplicar criterios cuantitativos (centros
poblados que superen un nimero minimo de poblacion), criterios cualitativos sin definir
nimero de habitantes’® y mixtos como el caso de Cérdoba, donde rigen tres categorias de

gobiernos locales. En la Constitucién de la Provincia de Cérdoba (afio 1.987)"’, se reconoce la

"> El articulo 123° de la Constitucion Nacional del afio 1994, indica que: “Cada provincia dicta su
propia Constitucién, conforme a lo dispuesto por el art. 5° asegurando la autonomia municipal y
reglando su alcance y contenido en el orden institucional, politico, administrativo, econémico y
financiero”.

’® Seglin condiciones vinculadas al territorio, como el caso de Buenos Aires y Mendoza; segun
posean centros de poblaciéon: Chaco y Tucuman o sean “Comunidades Naturales”: San Luis. Ver
Iturburu (2012) Municipios Argentinos: potestades y restricciones constitucionales para un nuevo
modelo de gestién local.

" En la Constitucion de la provincia de Cordoba (Art. 180 al 194) se definen las bases del régimen
municipal como exclusivamente provinciales, siendo las leyes provinciales especificas las que lo
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existencia del Municipio como una comunidad natural fundada en la convivencia, que presente
una poblacién con asentamiento estable de mas de dos mil habitantes (Art.181), siendo
Municipios-ciudad aquellas que superen los diez mil habitantes y siendo Comunas, cuando la
poblacién sea inferior a dos mil habitantes (Art.194). En la provincia de Cérdoba existen 427

gobiernos locales, discriminando 249 municipios y 178 comunas (INDEC, Censo 2010).

3.1.1. Rangos demograficos y justificacion de los casos de estudio

No existe consenso sobre qué umbrales demograficos utilizar para determinar cuando
una ciudad es mediana o pequefia, pudiendo ser las caracteristicas del sistema urbano con
los distintos centros poblados inmediatos, los que ratifican su denominacién. Herzer, resalta la
complejidad a la hora de definir un concepto de ciudad intermedia o de porte medio, e
introduce variables para analizar los elementos comunes y el reconocimiento de
especificidades como dimensiones demogréficas’®, econémicas’® y cualitativas® en relacién a
un sistema urbano (Herzer, 1994). Las ciudades medianas son en general ciudades cabeceras
de departamento, de regiones o provincia, donde predomina el rol institucional de gobierno,
con una estructuracion histérica del espacio regional y una capacidad de atraccion de
inversion publica y privada (Herzer, 1994). Poseen ademds, una masa critica institucional y
empresarial mas amplia, con un mayor capital humano y recursos técnicos, econémicos y
financieros que los gobiernos locales de menor jerarquia. Las ciudades medianas estan
caracterizadas por una mayor proximidad y conocimiento de sus actores, mayor potencial de
desarrollo enddgeno y un fuerte sentimiento de pertenencia e identidad local de la poblacion
(Gargantini, 2012). La ciudad mediana o intermedia puede definirse entonces como “entidad
socio-territorial que tiene un determinado arraigo en el sistema de asentamientos humanos
nacional y regional, que posee determinadas peculiaridades culturales que la identifican, que
esta dotada de un tamafio demografico-geografico-econémico-social de rango intermedio en el
pais que se trate, y que posee un conjunto de potencialidades de desarrollo” (Jordan, 1997: 4).

Existen diferentes rangos poblacionales que nos permitiran segmentar y categorizar con

mayor precisién las ciudades medianas y pequefias de la Republica Argentina y de la

desarrollan completando la estructura juridica (Ley Organica Municipal de la Provincia de Cérdoba
N° 8.102 del afio 1992).

"8 Vinculadas al tamafio o cantidad de poblacion.

® Seguin la diversificacion de las actividades urbanas, la base econémica local y la contribucién a
la productividad regional y nacional.

% Como pueden ser, el hecho de poseer un nivel menor de complejidad que las ciudades
“primadas” aunque con un panorama institucional denso, generar mayor proximidad y
reconocimiento entre actores e incidencia en las decisiones del gobierno municipal, plantear
mayores capacidades para prever, prevenir y planificar la ciudad como territorio, tener mayores
niveles de autonomia para desempefiar funciones no tradicionales, entre otras.
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provincia de Cordoba en particular. Algunos autores encuadran a las ciudades medias o
intermedias entre los limites de 20.000 y 250.000 habitantes (Michelini y Davies, 2009) o entre
50.000 y 500.000 habitantes (Vapnarsky y Gorojovsky, 1990; Fox, 1985)%!'. Bajo la
categorizacién de Vapnarsky y Gorojovsky (1990), se establece una segmentacion de la
poblacion segun la magnitud de la aglomeracion, alcanzando las ciudades pequefias los
limites entre 20.000 y 50.000 habitantes, las Aglomeraciones de Tamafo Intermedio menores
entre 50.000 y 400.000 habitantes y las mayores entre 400.000 a 1.000.000 habitantes.

El universo para la presente tesis esta formado por los gobiernos locales que alcanzan la
condicion de Municipios-Ciudad en la Constitucion de la provincia de Cérdoba, con un minimo
de 10.000 habitantes. Los municipios-ciudad son los que presentan el mayor grado de
autonomia, sobretodo en el orden institucional, al poder dictar sus Cartas Organicas y definir
con mayor independencia del nivel provincial, las competencias en relacion a la gestién
urbana local. Dentro de este universo, se analizaran municipios de distinto tamafio poblacional
en el rango de 10.000 a 100.000 habitantes, es decir ciudades medianas y pequefias dentro
del sistema urbano nacional, que se encuentran en la regién pampeana al sudeste de la
provincia de Cdrdoba (Departamentos General San Martin y Unién) y que cuenten con
diferentes niveles de desarrollo socio-econémico y diversificacion de sus bases econdémicas.

Para la seleccion de casos de estudio de la presente tesis, se tomara la jerarquizacion
del sistema urbano nacional elaborado por el Plan Estratégico Territorial (Avance I, 2011)%?,
considerando que el Gran Cérdoba que cuenta con el 40,20% de poblacion provincial y se
posiciona como Unico Nodo Nacional provincial (2° categoria)® y la ciudad de Rio IV con el
5% de poblacién provincial siendo el tnico Nodo Regional provincial (3° categoria). Los Nodos
Subregionales (4° categoria), alcanzan el 18% de la poblacién provincial (594.358 habitantes),
incluyendo 15 conglomerados® y los Nodos Microregionales (5°, 6° y 7° categoria) alcanzan el
37% de la poblacion provincial con 401 localidades. El estudio de las ciudades medianas y las
pequefias de la provincia de Cordoba (representadas por los Nodos Subregionales y
Microregionales) es de vital importancia, debido a que alcanzan mas del 55% de la poblacion,
contabilizando 1.820.974 habitantes.

®.Citados por Gargantini, 2012.

®plan Estratégico Territorial. Avance Il: Argentina Urbana. Lineamientos estratégicos para una
politica nacional de urbanizacion. la ed. - Buenos Aires: Ministerio de Planificacién Federal,
Inversion Publica y Servicios, 2011. Disponible en:
<http://cdi.mecon.gov.ar/bases/docelec/fc1300.pdf>, consultado el 25 de julio de 2016.

#Jjunto al Gran Rosario, Gran Mendoza y Gran San Miguel de Tucuman, concentran mas del 50%
de la poblacién urbana del pais (Plan Estratégico Territorial - Avance I, 2011).

84Incluyen a 24 localidades que van de los 11.809 habitantes (Ciudad de Oliva) a los 99.308
habitantes (Conglomerado de la Ciudades de Villa Maria y Villa Nueva).
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La seleccion de casos para la presente tesis, considera la Ciudad de Villa Maria con el
2,4% de poblacién provincial (con 80.006 habitantes®®, cabecera del Departamento General
San Martin y Nodo Subregional principal de la provincia), la Ciudad de Bell Ville con el 1%
(con 34.439 habitantes, Nodo subregional y cabecera del Departamento Unién) y la ciudad de
Villa Nueva con el 0.6% (con 19.362 habitantes, conformando el conglomerado de Villa Maria,
siendo un Nodo Microregional).

Atendiendo a la importancia de las ciudades medianas y pequefias en el sistema
provincial de Nodos Subregionales y Microregionales, se propone el estudio actualizado de
tres Municipios-ciudad: Villa Maria, Bell Ville y Villa Nueva, con escalas urbanas diferenciadas
poblacionalmente y estructuras institucionales municipales de diferente envergadura, para
analizar las estrategias de acceso y los instrumentos de gestion municipal de suelo

implementados.
3.1.2. Delimitacion y justificacion del periodo temporal

El periodo temporal seleccionado, abarca desde el afio 2010 al afio 2017, considerando
la importancia de los datos oficiales del Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas,
realizado por el INDEC en el afio 2010 y al menos dos periodos de gobierno local (de cuatro
afios cada uno, contactando a las autoridades y técnicos vinculados a suelo y vivienda, que se
han desempefiado en esos afios), que permitan conocer el desarrollo de las estrategias
llevadas adelante por los sectores populares en el marco de la implementacién de
instrumentos de gestion municipal de suelo en ciudades medianas y pequefias. Para los
analisis urbanos, se tomaran periodos mas largos, a fin de evaluar los procesos de

crecimiento ocurridos con posterioridad a la crisis del afio 2001 hasta el afio 2017.

3.2. Caracterizacion de las ciudades medianas y pequefias seleccionadas como casos

de estudio

La ciudad de Villa Maria se encuentra ubicada en el centro geografico de la Republica
Argentina, en el Departamento General San Martin (Sudeste de la Provincia de Cérdoba), en

las méargenes del Rio Ctalamochita que la separan de la ciudad de Villa Nueva (Gréafico N° 01).

% Datos segun el Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2010 — INDEC - Resultados
definitivos Departamento General San Martin - Provincia de Cordoba. La proyeccion de poblacion
para el afio 2016, alcanzaba los 86.350 habitantes para la ciudad de Villa Maria, 36.052 habitantes
para la ciudad de Bell Ville y 21.537 habitantes para la ciudad de Villa Nueva, segun el
Observatorio Integral de la Region (OIR) UNVM.
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3.2.1. Estructura urbana fisico funcional de la Ciudad de Villa Maria

Las vias de conexion regional son las Rutas Nacionales N° 9 y Autopista Cérdoba-
Rosario, la N° 158 y las Rutas Provinciales N° 4 y N° 2. La ciudad cuenta con cuatro ejes que
conforman la red vial urbana-regional de la ciudad organizando el area central y pericentral®
(Grafico N° 02).

Gréfico N° 01-Plano de ubicacion de los casos de estudio seleccionados en la provincia de
Cérdoba

Ciudad de Villa Maria

Ciudad de Villa Nueva Cudad de Bell Ville

Referencias:

Ubicacién de los Casos de Estudio
Provincia de Cdrdoba

50 0 50 100 150 km 7 — Red Vial
g I Casos de Estudio

Fuente: Elaboracion propia. Base de Open Street Map (2017) y procesamiento de imagen en Quantum GIS
v2.18.4.

El microcentro local es el area de mayor jerarquia funcional urbana y regional, con una
gran concentracion de usos de suelo, tanto comercial, de servicios, financiero, gastronémicos

y equipamientos de diversas instituciones.

% Son: el eje Noroeste-Sudeste conformado por Bv. Espafia-Alvear; el eje Noreste-Sudoeste a
partir del Bv. Vélez Sarsfield; el eje Noroeste-Sudeste dado por Bv. Italia-Carcano y por dltimo en
Bv. Sarmiento en el eje de Sudoeste-Noreste.
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En la ciudad existen diferentes ejes que se destacan por su concentracion de actividades
con mixtura de wuso residencial comercial, institucional, recreativo, sin manifestarse
incompatibilidades destacadas®’.

Grafico N° 02-Plano de las areas del Conglomerado Villa Maria - Villa Nueva, afio 2017.

Conglomerado Villa Maria y Villa Nueva

®
X
\ Areas de la Estructura Urbana Fisico Funcional
\ — Autopista Cordoba - Rosario
— Ejes viales principales
- Vias Férreas
Rio Ctalamochita
Trazado Urbano

A

Lotes Rurales
Areas de la Ciudad de Villa Maria
Bl Microcentro Villa Maria
B Area Central Villa Maria
B > B~ Area Pericentral
_____________ Periferia con trazado

AR a2
poatcria —

Periferia sin trazado

Areas de la Ciudad de Villa Nueva

B Area Central Villa Nueva
Pericentro Villa Nueva
S Periferia con trazado
Periferia sin trazado

Fuente: Elaboracion propia. Base de relevamiento de campo y procesamiento de imagen en Quantum GIS
v2.18.4.

En cuanto al uso de suelo recreativo, cultural y de espacios verdes se destacan dos
zonas de renovacion urbana con jerarquia urbana y regional, una es el area central con el

Predio Ferrourbanistico® y la otra es la renovacién de la Costanera del Rio Ctalamochita,

% Son el eje Bv. Espafia-Alvear con especializacion funcional de uso comercial en los rubros
automotores y maquinaria agricola, autopartes y ferreterias-corralones; el eje de Av. Perén con
concentraciéon de uso industrial y comercios de grandes superficies, hasta llegar al Parque
Industrial y Tecnolégico a 2 km de la ciudad y de incipiente desarrollo; el eje Av. Larrabure- Ruta
Nacional N°9 tramo sentido Cdérdoba, con predominio de uso industrial y comercial, ademas de
institucional de salud, recreativo y educativo (localizandose en sector Noroeste el Hospital Regional
Pasteur, Clinica del Sindicato de Camioneros, Predio de la Sociedad Rural y Campus de la
Universidad Nacional de Villa Maria).

%Cuenta con diferentes edificios restaurados y otros nuevos que albergan actividades recreativas y
culturales, como la Medioteca, Tecnoteca, Centro Cultural “Leonardo Favio” y el Parque de la Vida.
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ambas de fuerte identidad y reconocimiento en la identidad local®®

. Segln lo informado por el
area técnica de planeamiento® y corroborado en el relevamiento, los proyectos urbanos mas
destacados son los equipamientos descentralizados (Dispensarios, Centros del Nifio y la
familia, Centros de Descentralizacién local: Municerca), el desarrollo de infraestructuras (agua,
cloacas, pavimento, energia y gas) y el Programa de acceso al suelo urbano (PASU I, Il y

11°%), (Gréfico N° 03).

Grafico N° 03-Estructura Urbana Fisico Funcional de la ciudad de Villa Maria, afio 2017

Uso del suelo residencial

@ Residencial de vivienda ndividunl, Tejido comtnuo sin retiro ce frente
. Residencial de vivienda indnidual. Tejpdo continuo con retro de frente
D Residencial de vivienda indhidual; cooperativas. Tejdo contingo con reliro de frente.

ﬂ Resdencial de vivienda individual; planes sociales. Tejido continuo con retiro de frente.

. Residencial do vivienda mdhvicdual; baeno corrado. Tejido aislado con retiro de frente.
Residencial do vivienda indwvidual: Damo country. Tejido asiado con retiro de frente

o Residencal de vivienda colectiva; plan municpal. Tepdo abserio

@ Rosdencial de vivienda colectiva hasta 4 plantas. Tejido continuo

o Rescdencial de vivienda colectiva en altura; plan municipal. Tepdo continud,

. Residencial de vivienda colectiva en altura. Tejido continuo.

@ Resconclal de vivienda colectiva on altura on torre, sin basamento Tofido aislado

Loteos no matenalizados para fuluro uso residencial individual

Uso del suelo Comercial &

—Ceredor 0 0j0 comercal st

W Area comercial ( Espacios verdes piblicos

. Hotedos 3] Parques urbanos, plazas y plazoletas

B Mictura de uso cel suelo comercial y residencial indhidual ~ | [Eoeportvo-recrestivo pabiico

Uso del suclo Industrial Espaclos verdes privados

. Areas de produccin y depdsito . Espacio verde recreativo privado de vivienda colectiva en torre
Estaciones Ge servicios, talleres y galpones [l Deportivo-recreatvo privado

Uso del suelo institucional y equipami Usos especiales

. Equipamientos @ Inslituciones administrativas y educatvas Cocheras

B cemenerio OEdi'-oos on alura de usos especiaies (ofcinas. elc.)

#3e destaca el Anfiteatro Municipal con capacidad para 15.000 espectadores, puente colgante
Presidente Perdn, paseos, zonas de tratamiento paisajistico de interés, lago artificial, frondosa
vegetacion y areas deportivas, recreativas y gastronomicas.

% Entrevista a la Arg. Silvia Carriazo, Asesoria Técnica y Planeamiento Urbano, enero de 2017.

°! Concretando 550 lotes para los dos primeros programas, previendo 391 lotes para el tercero,
aun no ejecutado (julio 2017).
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Fuente: Sistema de informacion geografica del Proyecto de Investigacion: “Transformaciones urbanas en el
area central y pericentral del conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” (Sénchez, et al., 2016-2017).
Procesamiento de imagen en Quantum GIS v2.18.4.

3.2.2. Estructura urbana fisico funcional de la Ciudad de Bell Ville

La ciudad de Bell Ville se encuentra al Sudeste de la Provincia de Cérdoba, es cabecera

Ciudad de Bell Ville

Arca de Ja Estructura Urbana Fisico Funcional

Ejos viales principales
=== Vias Férreas
Rio Clalamochita

Trazado Urbano v Rural

Areas de la Cindad de Hell Ville

del Departamento Union y es parte de la cuenca del Rio Ctalamochita, atravesando este
altimo el centro de la ciudad. Sobre el sector Norte de la ciudad se encuentra la traza del
ferrocarril General B. Mitre (transporte de cargas) y la Ruta Nacional N° 9, vinculacién
Cérdoba — Rosario y en sentido Norte-Sur, la Ruta Provincial N°3, que vincula la ciudad con

Justiniano Posse y Cintra (Grafico N° 04).

Grafico N° 04-Plano de las areas de Bell Ville, afio 2017.

Fuente: Elaboracion propia. Base de relevamiento de campo y procesamiento de imagen en Quantum GIS
v2.18.4.
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En cuanto a la red vial urbana principal, el Bv. Ascasubi — Bv. F. Alcorta y el Bv. Colon -
Bv. Belgrano (continuidad RP N° 3), vinculan la ciudad sentido Norte-Sur. En sentido Este-
Oeste, las vias principales son las calles Cérdoba - V. Sarsfield, Tucuman - Avellaneda, Av.
Italia - Bv. Pte. Perén, Bv. llia - Bv. Maipu, destacandose el uso comercial y de servicios.
Sobre las margenes del rio se encuentran tramos parciales de vias estructurantes, al norte Av.
Roldan- Av. F. Molina y al sur, calle
Tucuméan, Av. Ballesteros y Av. B. : e v i g om v

o residencial con media denudad fundiara
Ceballos (Gréﬁco N° 05) Uso residencial con planes de vivienda
Uso residencial con baja densidad fundsaria
Uso reudencial con media denudad fundiana con pargue
U0 residencial consolidado con pargque prvado - country
Uso residencial y comerclal consolidado por ocupacifa con dorminancia de vivienda
Uso comercad y de servicos (puntual]
Uso institucionad publico
Uso institucional privado
Uso deportivo
£spacio verde abierto de uso recreativo publico

1IN

T

E3pacio verde abierto de wso recreativo privado

Uso talleres mecanicos, galpones, estaciones de servicios

Uso industrial

Uso rural cultivado

Us0 rural cuftivado con residencia puntusd

Area urbanizada con loteo pero no materializada (sin ocupacion)
Arwa vacant (de ocupacian, actividad y/o funcion)

Uso comercial y de servicios 3/ eje

Gréfico N° 05-Estructura Urbana Fisico Funcional de la ciudad de Bell Ville, afio 2013
Fuente: Plan Estratégico de Bell Ville 2023 (Brun; Massafara; Sontag, 2011).

El area central®

cuenta con la mayor concentracién de uso del suelo comercial e
institucional con cierta mixtura de uso residencial, con algunos edificios en altura. El area
pericentral posee un tejido mixto continuo y discontinuo (en una o dos plantas) con un uso
residencial predominante y comercial complementario con algunas actividades incompatibles
industriales (talleres mecanicos, estaciones de servicio y depésitos). Las areas periféricas

poseen usos de suelo diferenciados, con predios vacantes sin actividad, loteos residenciales

92Comprendida entre calles Salta, H. Yrigoyen, Av. Espafia y Bv. Ascasubi.
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aislados, cortaderos de ladrillo, naves industriales de envergadura, area de alto valor
paisajistico en el rio. El sector que se destaca por su uso industrial es la traza de la RP N° 9 al
norte de la ciudad y en menor medida la RP N°3 en el sur y algunos predios al oeste en las
margenes periféricas del rio. En relacion a los equipamientos recreativos, deportivos y
espacios verdes, se destacan el Parque publico Francisco Tau (Reserva Natural Provincial),
los predios privados del Club Bell y el Bell Ville Golf Club ademas de las plazas San Martin,

Haedo, Rubén Marquez y Eva Perén.

3.2.3. Estructura urbana fisico funcional de la Ciudad de Villa Nueva

La ciudad de Villa Nueva se encuentra al Sudeste de la Provincia de Coérdoba, en el

Departamento San Martin, al Sur de la ciudad de Villa Maria. Sus vinculos regionales son las

Rutas Provinciales N° 2 y N°4 y la Ruta Nacional N°158, y a 7 km, la Autopista Cordoba-

Rosario y la Ruta Nacional N°9, que la conectan con los principales ciudades de la region y el
pais, respectivamente (Gréafico N° 06). Su territorio de insercidn se caracteriza por el desarrollo
de actividades agropecuarias e industriales, principalmente metal mecanicas livianas,
alimenticias, textiles y quimicas. El limite urbano norte y barrera natural de la ciudad de Villa

Nueva es el rio Ctalamochita.

Grafico N° 06- Estructura Urbana Fisico Funcional de la ciudad de Villa Nueva, afio 2017

Fuente: Sistema de informacion geogréafica del Proyecto de Investigacion: “Transformaciones urbanas en el
area central y pericentral del conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” (Sanchez, et al., 2016-2017).
Procesamiento de imagen en Quantum GIS v2.18.4. Referencias idem Estructura Urbana Fisico Funcional de
Villa Maria.

En relacion a su estructura fisico-funcional, posee dos ejes moderadamente legibles que

definen la red urbana-regional principal de la ciudad, organizando especialmente el area
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pericentral; estos ejes son: el eje Norte-Sur conformado por la Ruta Provincial N° 4 (Av.
Carranza en el tramo urbano) y el eje Este-Oeste constituido por la Ruta Provincial N° 2 (Av.
Libertad en el tramo urbano) que intercepta la Ruta Nacional N° 158 en el borde Oeste del
radio urbano. A escala urbana se suman como ejes viales principales, la calle Marcos Juarez
(sentido Norte-sur) y Belgrano (sentido Noreste-Sudoeste) conectadas a los puentes
principales de acceso a la ciudad de Villa Maria.

El area central®

esta caracterizada por un tejido y perfiles de calle homogéneos, con
mixtura de uso institucional de caracter publico y privado, comercial y de servicios, ademas de
uso residencial. El principal nodo funcional esta conformado por la plaza Capitan de los Andes
-perteneciente al periodo fundacional de la ciudad y componente central del trazado regular
del afio 1826- y su entorno en el que se encuentran los equipamientos mas significativos a
escala urbana®.

En los sectores pericentrales, el tejido es heterogéneo con uso de suelo
predominantemente residencial y complementario comercial de escala barrial, que se
concentra en la Avenida Carranza, calle Marcos Juarez, Av. Libertad y parcialmente en las
calles Belgrano y Lima. En la Av. Carranza se localizan en lotes frentistas los comercios e
industrias mas importantes de la ciudad y ciertas incompatibilidades de actividades
residenciales en loteos tipo parque. Se manifiesta una revalorizacién y modernizacion del
sector noroeste, en inmediaciones de calle Marcos Juarez Norte (sentido puente J. D. Perén),
como arteria circulatoria y comercial. Sobre el borde del rio Ctalamochita, se encuentran
equipamientos deportivos y recreativos, destacandose los clubes privados y zonas publicas
como el Parque Hipdlito Yrigoyen. Existe una mixtura de usos de suelo con incompatibilidades
en diferentes zonas (usos del suelo residencial, comercial, industrial, recreativo, suelo

productivo y predios vacantes).
3.3. Andlisis de los procesos de crecimiento urbano y evolucion de cada localidad

Segun los ultimos datos oficiales del Censo Nacional de Viviendas, Hogares y Poblacién
2010, realizado por el Instituto Nacional de Estadistica de Censos®, la poblacién total del pais
es de 40.117.096 personas, lo que representa un crecimiento intercensal de 10,64%. La
poblacién de la Provincia de Cérdoba totalizd 3.308.876 habitantes, mostrando un crecimiento

por debajo del nacional, creciendo 7,89% con respecto a 2001 y representando el 8,25% de

“Delimitada por las calles Manuel Belgrano/Modesto Moreno y Mitre/Buenos Aires.
94Municipalidad, Banco de Cdrdoba, Policia y Parroquia Nuestra Sefiora del Rosario.

95Segl]n Informe del Observatorio Integral de la Regiéon. Censo Nacional de Poblacion, Hogares y
Viviendas 2010 — Fuente: INDEC. Resultados definitivos de poblacion para la provincia y el Dpto.
General San Martin.
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los habitantes del pais®. Las regiones que albergan mayores concentraciones de poblacién
en la regiobn pampeana, como la regién del Gran Cdrdoba y Gran Rosario, crecieron poco y
menos aun que sus provincias (Alonso, 2011)%". Segun el Plan Estratégico Territorial (Avance
II, 2011) las ciudades que mas crecieron se ubican en el estrato entre los 50.000 y 500.000
habitantes, coincidente con las ciudades intermedias, quedando con un menor ritmo de
crecimiento de las ciudades mas grandes. Estas tendencias se manifiestan por encima del
crecimiento poblacional intercensal de la provincia Cérdoba (Censo INDEC, afio 2001-2010),
tanto en la ciudad de Villa Nueva (14.18%) como en la Ciudad de Villa Maria (9.96%), siendo
la ciudad de Bell Ville la que presenta los valores mas bajos con el 5.5%. Si evaluamos la
proyeccion de crecimiento en 15 afios, del 2001 al 2016, observamos que el incremento
poblacional es mas destacado, alcanzandoen Villa Nueva el 30.61%, en Villa Maria el 19.66%
y en Bell Ville el 12.4%%.

Para realizar el analisis de los procesos de crecimiento urbano, se consideraron pautas
de la metodologia utilizada en el PET Avance lll (2015:54): Tejidos residenciales en areas de
expansion urbana®, que pretende “...dimensionar los efectos territoriales de los patrones de
urbanizacién dominantes” (PET Avance IlI, 2015:54)'%. A nivel cartogréfico, se realizaron tres
tareas paralelas, por un lado un rastreo de imagenes satelitales que permitieran la
comparativa actualizada dentro del periodo 2001-2016, elaborando una cartografia con dos
cortes temporales (2002-2013 y 2004-2016), que muestran la dindmica de la expansién de la

11 Imagen Pan Sharp*®,

mancha urbana. Se utilizaron imagenes satelitales IKONOS - 2
GDAL', Google Earth®®, LANDSAT 5y LANDSAT 8% y se procesaron en softwares libres

GvSIG 2.3, Quantum GIS 2.18.4 y SAS Planet, identificando a través de una combinacion de

% Segun Informe de Infraestructura Habitacional de los Hogares de la Provincia de Coérdoba,
sistematizado en Julio de 2014. Realizado por la Direccidon de Estadisticas Socio-demogréficas,
Direccion General de Estadistica y Censos de la Provincia de Cérdoba.

El Gran Cérdoba pas6 de 1.513.140 habitantes en 2001 a 1.554.510 en 2010. Alonso, Guillermo
(2011) “Poblacion”. Direccion Nacional de Poblacién. Registro Nacional de las personas, 2011, afio
4, nUmero 7.

% Comparativa Censo 2001 (INDEC) y proyeccion de poblacién para el afio 2016 del Observatorio
Integral de la Region (OIR), UNVM.

% Dimension: Asentamientos y Urbanizacién, Tematica: Pautas de crecimiento, Indicador: Tejidos
residenciales en areas de expansion urbana (PET Avance lll, 2015:54).

1% plan Estratégico Territorial. Avance Il (2015). Indicadores de Desarrollo Territorial de la
Republica Argentina. Atlas ID. Subsecretaria de Planificacién Territorial de la Inversién Publica.

%0 magen Satelital de Villa Maria y Villa Nueva, afio 2002. Propiedad: UNVM.

192 |magen Satelital de Villa Marfa, afio 2013. Propiedad: Municipio de Villa Marfa.

1% |magen Satelital de Bell Ville, afio 2013. Propiedad: Municipio de Bell Ville.

104 Imagen Satelital de Villa Maria, Villa nueva y Bell Ville, afio 2013 y 2016.

1% |magenes LANDSAT Villa Marfa, Villa nueva y Bell Ville, afio 2017. LANDSAT 5 Sensor TM
Bumper y LANDSAT 8 sensor OLI TIRS, descargadas del Servicio Geolégico de Estados Unidos
USGS (Earth Explorer). Disponible en: <http://earthexplorer.usgs.gov/>, consultado el 18 de junio
de 2017.
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bandas en falso color urbano: el suelo urbano (colores blanco y magenta), suelo desnudo
(verdes), vegetacion (verdes oscuros) y agua (azules y negro). Por otro lado se geolocalizaron
los elementos del trazado (manzanas, vias principales, barreras naturales), solicitados a los
Municipios'® y creados por elaboracién propia a partir de geoprocesos, definiendo las areas
urbanas, loteos y zonasde interés de cada ciudad, con informacion del Proyecto de
Investigacion™®’ y del Plan Estratégico 2023 Bell Ville'®®. Se definieron6 (seis) tipos de loteos:
loteos e intervenciones residenciales del Estado, Tomas de tierra (como modalidad tipica
encontrada en los 3 casos de estudio), loteos cooperativos / asociativos (ejecutados por
asociaciones o instituciones de la sociedad civil), loteos privados abiertos, loteos privados
cerrados y lotes rurales. Ademas se agregaron los lotes vacantes o expectantes (en los
términos de Curtit, 2003) y se localizaron los radios censales (Censo 2010) que presentan
zonas de vulnerabilidad habitacional cuantitativa y cualitativa segtn cinco variables'®®, para
determinar agrupacion o dispersiéon de los mismos en las areas urbanas. Por Ultimo se
ratificarony supervisaronlos procesos detectados con un vuelo aéreo de las areas centrales,
pericentrales y periféricas (ciudades de Villa Maria y Villa Nueva en 2017) y fotografias a nivel
peatonal en las tres ciudades de estudio (entre marzo y junio de 2017). Sobre ésta base
combinada del trabajo cartogréfico, el andlisis de informes del Proyecto de Investigacion'®y
del Plan Estratégico 2023 de Bell Ville’!, se caracterizan los procesos de crecimiento urbano

y evolucién de cada localidad.
Procesos en la Ciudad de Villa Maria

En relacién a las formas de crecimiento urbano de la ciudad de Villa Maria, se

manifiestan procesos de consolidacién por ocupacion de suelo y completamiento de

106 g municipio de Villa Maria cuenta con informacién digital para descargar via web, el municipio

de Bell Ville suministré la informacion via Direccién de Vivienda y el municipio de Villa Nueva no
cuenta con bases cartogréficas actualizadas por lo que se elaboré la misma en su totalidad.

107 Proyecto de Investigacion “Transformaciones urbanas en el area central y pericentral del
conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” Financiado por SPU, Unidad Académica: |IAPSC.
UNVM. Monto Financiado en el afio 2016: U$s1437.- y en el afio 2017: U$s1437.- Directora:
Sanchez, Monica. Equipo de Investigacion: Moya, Adriana; Alvarez, Marcelo; Yafiez, Javier.

'%plan Estratégico Bell Ville 2023, Usos de suelo urbano (Brun, Massafara, Sontag: 2013).

199 Mayores porcentajes de casos en los radios censales segun déficit cuantitativo de hacinamiento
por hogar y calidad irrecuperable de la vivienda y segun déficit cualitativo de irregularidad en la
tenencia (ocupantes de hecho, propietarios sélo de la vivienda), hacinamiento por cuarto y calidad
insuficiente en la conexién de los servicios béasicos.

110 Proyecto de Investigacion “Transformaciones urbanas en el area central y pericentral del
conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” Financiado por SPU, Unidad Académica: IAPSC.
UNVM. Monto Financiado en el afio 2016: U$s1437.- y en el afio 2017: U$s1437.- Directora:
Sanchez, Ménica. Equipo de Investigacion: Moya, Adriana; Alvarez, Marcelo; Yafiez, Javier.

pjan Estratégico Bell Ville 2023, Usos de suelo urbano (Brun, Massafara, Sontag; 2011).

Repositorio Institucional Digital de Acceso Abierto, Universidad Nacional de Quilmes



infraestructura en todo el pericentro y en ciertas areas periféricas™*?

(estando consolidada toda
el area central con mixtura de usos). La densificacion se manifiesta en el area central,
mayormente en el microcentro y area central norte y en menor medida en el centro sur y en

algunos barrios pericentrales®™

, tanto en planta (mas parcelas o unidades funcionales por
lote) como en altura (mayor superficie construida y mayor cantidad de unidades por lote). Los
procesos de renovacion se manifiestan de manera diferenciada sean centrales, pericentrales o
periféricas. En el area central se dan por renovacion en la subdivision del suelo, por cambios
de usos (residenciales colectivos de hasta 4 plantas y edificios en altura de 12 plantas,
cocheras, comercios, instituciones y equipamientos), por las formas de ocupacion y de la
edificacion (adecuaciones a edificios existentes y nuevos edificios demoliendo edificaciones
antiguas). En el area central norte se manifiesta una zona de vulnerabilidad habitacional,

114 En el pericentro'®los procesos de

alcanzando un 11% de hacinamiento por cuarto
renovacion se dan en el cambio de usos de suelo (residenciales colectivas de hasta cuatro
plantas, comerciales y de servicios en red vial principal y en menor medida equipamientos) y
por las formas de ocupaciéon y/o en la edificacion. Se verifican niveles de hacinamiento
moderados y pocos lotes vacantes o0 expectantes, con un promedio bajo de
densidadbrutade44hab/hay un méximo de 77 hab/ha**®

vulnerabilidad habitacional en el area periférica sudeste: Barrio Rivadavia

en el area central. Existe una zona de
17 En la periferia*®,
la renovacién se da por nuevos amanzanamientos y parcelarios, por cambios de usos de
suelo con gran heterogeneidad (talleres e industrias, comercios y servicios en red vial

principal, planes de vivienda, nuevos loteos privados, grandes superficies comerciales). En la

12 Barrios Pericentrales: Gral. Paz, Gral. Gliemes, Saenz Pefia, Almirante Brown, Trinitarios,

Carlos Pellegrini, Florentino Ameghino, Lamadrid, San Justo, Rivadavia, Santa Ana, Sarmiento,
Palermo y Mariano Moreno. Barrios periféricos: Nicolas Avellaneda, San Juan Bautista, Parque
Norte, San Martin, Los Olmos, Evita y Las Playas (consolidacién por ocupacion y completamiento
de infraestructura).

13 Datos corroborados en Proyecto de Investigacion: “Transformaciones urbanas en el area central
y pericentral del conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” (Sanchez, et al., 2016-2017), e
informacién suministrada en las entrevistas mantenidas en enero de 2017, con el area de Asesoria
Técnica y Planeamiento Urbano y Obras Privadas del Municipio de Villa Maria, siendo los barrios
pericentrales con mayor dinamica: Rivadavia, Florentino Ameghino, Lamadrid, San Justo y
Guemes.

1% Georreferenciacion de Radios Censales del Censo, 2010 (INDEC).

15 Renovacién destacada en barrios pericentrales de niveles socioeconémicos medios y altos:
Palermo y Mariano Moreno, por cambio de subdivision de suelo en modalidad de subdivision
simple y usos residenciales colectivos con tipologias tipo “Housing” o condominio y PH.

18 | e siguen dos sectores pericentrales al este, en Barrio San Justo y Gral. Lamadrid con niveles
socioeconomicos medios.

17 Area periférica sudeste: Viviendas con 2 o mas hogares (9% de los casos del radio censal),
segun datos Censo, 2010 (INDEC).

18 Renovacion destacada en barrios periféricos: Nicolas Avellaneda y San Martin (consolidacion
por ocupacién continua en lotes individuales), Los Olmos (consolidacion por ocupacién continua y
completamiento de infraestructura y calles).

Repositorio Institucional Digital de Acceso Abierto, Universidad Nacional de Quilmes



periferia es donde se verifican mayores zonas de vulnerabilidad habitacional, zona noroeste
(Barrio La Calera), zona noreste (Barrio F. Botta, N. Avellaneda, San Martin y San Nicolas) y

119

sudeste (Barrio Los Olmos, Industrial, Evita y Las Playas) ™, con alta subutilizacion de suelo

(suelo vacante o expectante en todos los sectores periféricos y bordes de barrios antiguos),

1*2% | os lotes vacantes

constatandose 3 (tres) tomas de tierra con posterior intervencién Estata
se encuentran dispersos mayoritariamente en la periferia, representado el 8.49% del trazado
urbano y el 3.03% del radio urbano de la ciudad*?, valor similar a los alcanzados en ciudades
medianas en el documento PET Avance Il, donde los vacios intersticiales varian entre el 5y
9% con mayores costos econdmicos y socio-ambientales, siendo los mismos significativos

(Grafico N° Q7).

19 Zona noroeste: Altos valores de irregularidad en la tenencia (24-35% de los casos del radio

censal) y hacinamiento por cuarto (52% de los casos del radio censal). Zona noreste: Hacinamiento
por hogar (10% de los casos del radio censal), viviendas irrecuperables por su calidad constructiva
(0.98% y 2.64%), hacinamiento por cuarto (41-42% de los casos del radio censal). Zona Sudeste:
Hacinamiento por hogar (9% de los casos del radio censal), viviendas irrecuperables por su calidad
constructiva (4.35% de los casos del radio censal), irregularidad en la tenencias del suelo (36-50%
de los casos del radio censal), hacinamiento por cuarto (43% de los casos del radio censal),
calidad insuficiente en la conexién de los servicios basicos (86.23%-95.66% de los casos del radio
censal). Datos Censo 2010 INDEC.

120 Al noroeste: Barrio La Calera con intervenciéon en infraestructuras, al sudeste en barrio Los
Olmos y barrio Las Playas “Gabines” del ferrocarril con intervenciones en mejoras edilicias.

121 Con 269 hectareas con 4834 m2, repartidas dentro de la periferia urbana con trazado y que al
menos tengan 3 (tres) bordes de contacto con el trazado. De este modo se excluyen lotes rurales
que se encuentran en el Radio Urbano, aunque los mismos se encuentren sin actividad.
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Grafico N° 07- Procesos de Crecimiento de la ciudad de Villa Maria, afio 2017

Referencia
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Fuente: Elaboracion propia. Sistema de informacion geografica con base a relevamiento de campo del
Proyecto de Investigacion: “Transformaciones urbanas en el area central y pericentral del conglomerado de
Villa Maria y Villa Nueva” (Sanchez, et al., 2016-2017). Procesamiento de imagen en Quantum GIS v2.18.4.

La dinamica de expansion por fragmentos y agregacion hacia la periferia desde el afio
2002, se manifiesta mayoritariamente por loteos privados de caracter abierto (en mayor
medida urbanizaciones de uso residencial, comercial y de servicios) con el 65.35% del total de

la expansién urbana y loteos privados cerrados con el 7.02%'%

, le siguen los loteos e
intervenciones publicas habitacionales con el 15.11%"?® y los loteos cooperativos/ asociativos
habitacionales alcanzan el 12.52% '**. La totalidad de los loteos publicos, privados y

cooperativos/ asociativos alcanzan las 432 Hectareas con 3536m2, equivalentes a 588

122 | oteos publicos abiertos con 282 hectareas con 5253m2 y loteo cerrado “La Negrita” con 30

hectareas con 3664m2.
'2% Se incluyen PASU | (Barrio Ramén Carillo) y PASU Il (Barrio Malvinas Argentina-San Martin),
Plan Provincial 400 viviendas en barrio Malvinas Argentinas, intervenciones en barrio Los Olmos y
Las Playas (no se incluyen las superficies de estos barrios, por ser existentes en el trazado urbano)
y Barrio Evita. También se incluyen tomas de tierras con intervencion posterior del Estado
Municipal en barrio La Calera, Los Olmos y Gabines de barrio Las Playas. Las intervenciones
leiblicas_ incluyen las 65 hectareas con 3232m2. _

Se incluyen barrio Empleados Publicos (Parque Norte), barrio Los Olmos y las Playas
(intervenciones aisladas de caritas Vivienda Diocesis de Villa Maria) y Barrio Asociacion Civil
Encuentro Comunitario. Alcanzando las 43hectareas con 6067m2.
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canchas de futbol de nuevo suelo urbano, entre el afio 2002 y 2016, siendo el 13.62% del
trazado urbano y el 4.86% del radio urbano, para loteos de baja densidad.Este porcentaje se
encuentra dentro de los altos valores de crecimiento de las ciudades medianas de Argentina
(las que mas han crecido en los Ultimos afios), que asevera que en 20 afos, la superficie
urbana creada en este tipo de ciudades, alcanza entre un 14% y un 30% de loteos formales de
baja densidad (PET Avance 11'?%), (Gréafico N° 08).

Gréfico N° 08 - Plano de los procesos de expansion periféricos de la ciudad de Villa Maria.
Periodo 2002-2016.

CTUDAD DE VILLA MARIA
Referencias:

— Autopista Cordoba - Rosario
—— Ejes viales principales
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--=- Vias érreas
Rio Ctalamochita
" Trazado Urbano
D Parque Industrial y Tecnologico
| Planta de Desagiies Cloacales
Ejes comerciales
Loteos
Loteos e intervenciones Estatales
[] Tomas de tierra e intrenvencion Estatal posterior
Loteos Cooperativos / Asociativos
B Loteos Privados Abiertos
I Loteos Privados Cerrados
Lotes Vacantes / Expectantes

::::1 Zonas de vulnerabilidad habitacional
Areas

I Microcentro Villa Maria

RS Area Central

’ Area Pericentral

Area periférica con trazado urbano
4 Area periférica sin trazado urbano

1 0 | 2 3 4 Skm

Fuente: Elaboracion propia. Sistema de Informacion geografica con base a relevamiento de campo, a
entrevistas a autoridades municipales vinculadas a tierra y vivienda, a delimitacién de zonas vulnerables
seguin Censo 2010 y a delimitaciéon de areas por Proyecto de Investigacion “Transformaciones urbanas en el
area central y pericentral del conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” (Sanchez, et al., 2016-2017).
Procesamiento de imagen en Quantum GIS v2.18.4.

125 Segun el PET Avance IlI, el aumento promedio de nuevo suelo urbano por afio en ciudades

medianas es del 0.7 y 1.5%, siendo en Villa Maria del 0.97% por afio, en Bell Ville de 0.89% por
afio y en Villa Nueva del 2.02% por afio.
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Se mantiene una baja densidad bruta y se expande considerablemente la mancha
urbana con un aumento de poblacién en 15 afios del 19.7% (entre el Censo 2001 del INDEC y
la proyeccion poblacional 2016 del OIR UNVM). Se elaboré el plano que sintetiza el consumo
de suelo urbano por procesos de expansion periféricos de la ciudad de Villa Maria (Grafico N°
09). Segun datos de la Direccidbn General de Estadisticas y Censos de la provincia de
Cordoba'®, el incremento edilicio durante el periodo 2008 a 2016, se registraron 186.103 m2

de superficie cubierta promedio por afio™*’.

Grafico N° 09- Plano de consumo de suelo urbano por procesos de expansion periférico de la

ciudad de Villa Maria. Analisis comparativo del periodo 2002-2016

\ CIUDAD DE VILLA MARIA @
ﬁ > Referencias:
I —— Autopista Cordoba - Rosario
“ — Ejes viales principales
— Eje Costanero
--=-= Vias Férreas
Rio Ctalamochita
Trazado Urbano
Areas
B Arca Urbana Expansion afio 2002
[ Area Urbana Expansion aiio 2016
Lotes Vacantes / Expectantes ano 2016
:2:11 Zonas de vulnerabilidad habitacional CENSO 2010
" Imagenes

Imagen Satelital de base: Pan Sharp 2013

Fuente: Elaboracion propia. Sistema de Informacién geogréafica con base imagen satelital IKONOS -2 del 12
de septiembre de 2002 y Pan Sharp del afio 2013, complementada con LANDSAT 8 — OLI TIRS (Colores

2En base a datos que entrega el municipio a la Direccién de Estadistica. Disponible en:

<http://estadistica.cba.gov.ar/Econom%C3%ADa/SectoresEcon%C3%B3micos/Construcci%C3%B
3n/tabid/120/language/es-AR/Default.aspx> consultado el 14 de mayo de 2017.

?’se destacan como picos maximos de crecimiento el afio 2015 con 261.236 m2 de superficie
cubierta registrada por el Municipio con 1086 permisos, siendo un 46% para viviendas (lo que
equivale a un 40.37% por encima del promedio anual del periodo 2008-2016); le siguen el afio
2011 con 233.478 m2 y por ultimo el afio 2008 con 213.843 m2 de superficie cubierta registrada.
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RGB: 4,3,2) septiembre de 2016 y poligonos vectoriales de extension del area urbana. Procesamiento de
imagenen Quantum GIS 2.18.4.

Grafico N° 10- Imagenes aéreas de loteos Estatales y Tomas de tierra de la ciudad de

Villa Maria.

Fuente: Fotos aéreas del Equipo de investigacion: “Transformaciones urbanas en el area central y pericentral
del conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” (Sanchez, et al., 2016-2017).
Loteos Estatales: Barrio Malvinas Argentinas (izquierda) yBarrio Evita (derecha). Afio 2017

Fuente: Fotos aéreas del Equipo de investigacion: “Transformaciones urbanas en el area central y pericentral
del conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” (Sanchez, et al., 2016-2017).
Tomas de Tierra en barrio Los Olmos (izquierda) y en barrio La Calera (derecha). Afio 2017

La densidad neta de los nuevos loteos privados abiertos es muy baja, segun la tendencia
de ocupacién manifiesta actualmente en el sector Norte de la ciudad, rondando entre los 41 y

66 habitantes por hectarea’?®y el promedio de los precios por m2 de lote, oscila entre U$s

128 | a densidad neta segun la tendencia de ocupacién manifiesta, fue calculada en relacién al

tamafio de lote tipico de la urbanizacién (250m2 y 350m2) para vivienda unifamiliar (promedio de 3
personas por hogar), descontando los espacios a donar al Municipio segun Ordenanza Municipal
N°4601 y 4602), como son las superficies de calles (promedio de 14m de ancho), espacios verdes
(10% de la superficie del loteo, sin considerar reducciones por canteros de red vial) y espacios
comunitarios (5% de la superficie del loteo). Para este célculo no se consideraron los loteos que
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51,15 y U$s70,75 el m2 (junio 2017)'*, siendo practicamente el doble de los valores
encontrados en lotes urbanos de barrios populares (con similares servicios) que rondan los
U$s28,73.- el m2™%.

Procesos en la Ciudad de Bell Ville

En relacién a las formas de crecimiento urbano de la ciudad de Bell Ville'®, se
manifiestan procesos de consolidacibn por ocupacién de suelo y completamiento de
infraestructura (con usos residenciales, comerciales, institucionales y de equipamiento) en el
pericentro™? y parcialmente en las zonas periféricas™*®. En el area central se da un proceso
incipiente de densificacion en planta con un mayor nimero de unidades funcionales por lote
(siendo poco significativa la densificacion en altura). Los procesos de renovacion se
manifiestan en toda la ciudad, por un lado en el area central y pericentral se dan por cambios
de usos de suelo (residenciales colectivos de hasta 2 plantas, comerciales y de servicios e

institucionales™®*

), por las formas de ocupacion y de la edificacion (remodelaciones a edificios
existentes y nuevas construcciones). En el &rea central no se detectan zonas de vulnerabilidad
habitacional, ni tampoco condiciones de hacinamiento ni suelo vacante significativo. Las
densidades brutas promedio son bajas (similares a Villa Maria) con 44hab/ha y maximas de
76hab/ha en Barrio Haedo®*®.En la periferia se dan procesos de renovacién por nuevos

amanzanamientos y parcelarios, por cambios de uso con cierta heterogeneidad (talleres e

incluyen zonas comerciales urbanas o regionales, ni predios para industrias o areas de servicio. Se
calcularon las densidades netas en los Loteos Francisco Garcia, La Arbolada y Solares del Norte.
129 yalores de clasificados locales (El Diario del Centro del pais) y provinciales (La Voz del Interior),
rastreados entre junio de 2017: Loteo Francisco Garcia entre U$s 51,15 y U$s 60,35.- el m2.-; La
Arbolada U$s 59,77 el m2; La Arbolada 2 U$s 63,22.- el m2; Solares del Norte entre U$s 65,52.- y
U$s 70,74 el m2; Campos del Este entre U$s 57,47 y U$s 66,15 el m2, Valle Escondido U$s 68,97
el m2, Botanico U$s 56,03 el m2; Don Guillermo U$s57,47.

130 | os valores consultados a los entrevistados de la ciudad de Villa Maria, en B° Las Playas, Los
Olmos, La Calera, Botta (barrio inmediato a las nuevas urbanizaciones), alcanzaban los U$s 6897 .-
¥31U$s 10345.- por terreno, equivaliendo a U$s 28,74 el m2 de lote tipico.

La ciudad no cuenta con barrios formalizados, sino con denominaciones de los centros
vecinales (que tomaremos como barrios) y denominaciones populares (que utilizaremos como
sectores).

%2 Consolidacién significativa residencial: Zona Sur en los barrios Aran, Maip y Malvinas, zona
este: Rubén Méarquez y 20 de Junio.

133 Consolidacion significativa residencial: Zona Sudoeste en los barrios Haedo, Bello Horizonte y
Nuevos Loteos Altos del Molino y Campo del Oeste, Zona Noreste en barrio Ascasubi oeste y
barrio Allende, Zona Noroeste en barrio Jardin, Renacer y San Geronimo; Consolidacion minima
residencial: Zona Sur aledafias a RP 3, zona sudeste en barrio Costa Esperanza; Consolidacion
minima con talleres e industrias: Zona este en barrio Ascasubi oeste y zona noreste RN 9.

1e4 Especialmente en Bv. Colon, Bv. Ascasubi — Bv Alcorta y calle Cérdoba.

%5 e siguen Barrio Malvinas (denominado popularmente “El Triangulo”) y Haedo Norte.
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industrias, comercios en red vial principal, planes de vivienda 13¢ " nuevos loteos de

137

extensién™"), verificandose mayores valores del déficit habitacional cuantitativo y cualitativo

en los bordes del trazado donde se detectan 4 (cuatro) zonas con severo déficit en materia

I3y una Toma de tierra: Villa Carlitos. Los lotes vacantes / expectantes™® se

habitaciona
encuentran dispersos en la periferia urbana, quedando los mismos mayoritariamente fuera del
trazado y siendo generados por las propias expansiones de loteos nuevos, representando el
5.93% del trazado urbano y el 2.29% del radio urbano'°, ambos valores menores a los de

Villa Maria y a los alcanzados en ciudades intermedias (PET Avance Il).(Grafico N° 11).

Grafico N° 11- Procesos de Crecimiento de la ciudad de Bell Ville, afio 2017

13 Noroeste: Barrio Jardin y San Jerénimo; Norte: Barrio Sarmiento y Fatima; Noreste: Barrio

Portal del Rio, Ascasubi Oeste, Ascasubi Este y Allende.

1¥’Renovacion destacada en barrios periféricos: por ocupacién continua en lotes individuales en
Barrio Haedo, Bello Horizonte, Aran (al sur), Rubén Marquez, 20 de junio; Renovacién con
consolidacion por ocupacion parcial y completamiento de infraestructura: Barrio Malvinas, Costa
Esperanza, Ascasubi Este y Ascasubi Oeste.

138 Al norte: Villa Carlitos, con valores de irregularidad de la tenencia del 17% y hogares con al
menos un indicador de NBI 21% del radio censal; al este: Ascasubi oeste y Allende (denominados
popularmente como “El bajo” y “La Brigada”) con calidad irrecuperable de la vivienda del 3%; al
sudeste: Costa esperanza, Malvinas (denominado popularmente como “El Triangulo”) y Maipu con
hacinamiento por hogar del 5-6%; al sudoeste: Haedo y Bello Horizonte (denominado
popularmente como “Campo Mayo”) con hacinamiento por cuarto del 41% y calidad insuficiente en
la conexion de los servicios basicos del 50% (Censo 2010, INDEC).

139 Con 95ha con 7759 m2, guedando fuera del trazado el 89%.

149 E| suelo vacante se verifica en la zona Norte y noreste: Barrio Ascasubi (este y oeste) y RN 9;
zona Sudeste: Barrio Malvinas y Costa esperanza y zona Sudoeste: Barrio Haedo y Bello
Horizonte.
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Elaboracion propia. Sistema de informacién geografica con base a relevamiento de campo del Proyecto de
Investigacion: “Transformaciones urbanas en el area central y pericentral del conglomerado de Villa Maria y
Villa Nueva” (Sanchez, et al., 2016-2017). Procesamiento de imagen en Quantum GIS v2.18.4.

La dindmica de expansion por fragmentos hacia el sudoeste y sur de la ciudad de Bell
Ville desde el afio 2004 a 2016, se manifiesta en gran medida por loteos privados de caracter
abierto (en su mayoria de uso residencial y comercial barrial) con el 82.96% del total de la

expansién urbana'*' y loteos residenciales privados cerrados con el 13.37%'*, le siguen la

143 144

toma de tierra de Villa Carlitos con 1.93% ™ y por ultimo los loteos del Estado con el 1.74%

1| os Loteos Residenciales Privados abiertos son: Loteo Altos del Molino, Loteo Campos del

oeste y Loteo Tierras Don Emilio (Sector periférico sudoeste), Loteo Praderas (Sector Sur) y
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Grafico N° 12 - Plano de los procesos de expansién periféricos de la ciudad de Bell Ville
Periodo 2004-2016

1|
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Fuente: Elaboracion propia. Sistema de Informacion geogréfica con base a relevamiento de campo, a
entrevistas a autoridades municipales vinculadas a tierra y vivienda, a delimitacion de zonas vulnerables
segun Censo 2010, a datos del Plan Estratégico Bell Ville 2023 (graficos de Brun, Massafara, Sontag: 2011) y
a capas de la Direccién de Vivienda Municipal (2017). Procesamiento de imagen en Quantum GIS v2.18.4.

Posteriores al afio 2001, no se ejecutaron loteos cooperativos 0 asociativos por
organizaciones de la sociedad civil en la ciudad. La totalidad de los loteos privados, informales
y publicos, alcanzan las 171 Hectareas con 5964mz2, equivalentes a 233 canchas de fltbol
que en su mayoria son de nuevo suelo urbano (salvo los loteos del Estado y la toma de tierra

dentro del trazado existente), entre el afio 2004 y 2016, siendo el 10.62% del trazado urbano y

fragmentos loteados dispersos al sur y sureste. También existen emprendimientos industriales

sobre RN9 al norte y RP3 al sur, ademas de equipamientos e infraestructuras al este, como la

Planta R.S.U. y las lagunas sanitarias cloacales. Alcanzan las 142ha con 3634m2.

42 E| loteo cerrado: Urbanizacion Privada Jockey Club, posee un trazado anterior al afio 2004 (con

6 viviendas en ese entonces), consolidandose posterior a esta fecha (con mas de 30 viviendas
ara 2016). Alcanza las 22ha con 9423m?2.

3 Anterior al afio 2004, gue se ha densificado en planta de manera progresiva hasta 2016, con

3ha con 3058m2.

% En barrio Bello Horizonte (“Campo Mayo”) y el barrio Ascasubi Este (“El bajo” y “La Brigada”)

con Planes de Vivienda tipo llave en mano, alcanzando las 2ha con 9849m2.
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el 4.11% del radio urbano (Gréafico N° 12). Este porcentaje se encuentra con altos valores, al
igual que Villa Marfa y las ciudades medianas estudiadas en el PET Avance I1'**.Se mantiene
una baja densidad bruta y se expande considerablemente la mancha urbana, con un aumento
de poblacién en 15 afios del 12.4% (entre el Censo 2001 INDEC y la proyeccion del afio 2016
OIR UNVM), manifestandose un consumo de suelo urbano por expansion, mayoritariamente
residencial y minoritariamente industrial (Grafico N° 13).Segun datos de la Direccion General

146 el incremento edilicio durante el

de Estadisticas y Censos de la provincia de Cordoba
periodo 2010 a 2016, es de 20.485 m2 de superficie cubierta promedio por afio'*’, frente a
186.103 m2 que alcanza la Ciudad de Villa Maria. Existe en la ciudad de Bell Ville, un 60% de
presentaciones para construcciones y ampliaciones de viviendas con un promedio anual de
11.870m2 y un 40% para comercios con un promedio anual de 8.053 m2**. La densidad neta
de los nuevos loteos privados abiertos es muy baja, segun la tendencia de ocupacién
manifiesta actualmente en el sector Sudoeste y sur de la ciudad, rondando entre los 37
habitantes por hectarea en Barrio Altos del Molino, 49 hab/ha en Barrio Praderas del Sury 56

149

hab/ha en Campos del Oeste™ y el promedio de los valores por m2 de lote oscilan entre

U$s27,01 y U$s53,16 el m2 (junio 2017)*°, siendo un 65% mas costosos los loteos nuevos,
que los valores encontrados barrios populares que rondan los U$s18,40 y U$s34,48 el m2'**.

Si se consideran los precios por los terrenos dentro de la toma de tierra de Villa Carlitos

145 Segun el PET Avance I, el aumento promedio de nuevo suelo urbano por afio en ciudades

medianas es entre el 0.7 y 1.5%, siendo en Villa Maria del 0.97% por afio, en Bell Ville de 0.89%
or afio y en Villa Nueva del 2.02% por afio.

““En base a datos gue entrega el municipio a la Direccién de Estadistica. Disponible en:
<http://estadistica.cba.gov.ar/Econom%C3%ADa/SectoresEcon%C3%B3micos/Construcci%C3%B
3n/tabid/120/language/es-AR/Default.aspx> consultado el 14 de mayo de 2017.

“’Se destacan como picos maximos de crecimiento el afio 2010 con 25.332 m2, le sigue el afio
2012 con 23.997 m2 y el afio 2016 con 23.289 m2.

1“8 En base a datos de la Direccién General de Estadisticas y Censos de la Provincia de Cérdoba,
segun datos de permisos de edificacion promedio, entre el afio 2010 y 2016.

9’| a densidad neta segin la tendencia de ocupacién manifiesta, fue calculada en relacién al
tamafio de lote tipico de la urbanizacién en cada barrio (de 450m2 a 1000m2) para vivienda
unifamiliar (promedio de 3 personas por hogar), descontando los espacios a donar al Municipio de

Bell Ville, (segiin Ordenanza Municipal N°1866), de un 10% de la superficie del loteo para espacios
verdes y calles (con promedio de 15m de ancho para Colectoras). Para este calculo se
consideraron los 4 (cuatro) loteos nuevos posteriores al afio 2010 de la Zona sudoeste y sur de la
ciudad: Barrios Campos del Oeste (entre 560 y 675 m2 por lote), Altos del Molino (entre 675 y 1000
m2 por lote), Tierras Don Emilio (entre 320 y 700 m2 por lote) y Praderas del Sur (entre 450 y
770m2 por lote), sin considerar areas de usos para talleres e industrias de la RP3 y RN9.

%% valores de clasificados provinciales (La Voz del Interior) e inmobiliarias locales, rastreados entre
enero y junio de 2017: Barrio Campos del Oeste entre U$s30,98 y U$s39,93 el m2, Altos del
Molino 1°Etapa U$s49,54 y U$s53,16 el m2, Tierras Don Emilio entre U$s31,03 y U$s35,05 el m2.-
y Praderas del Sur entre U$s27,01 y U$s30,46. Los costos dependen de las condiciones de
escrituracion, localizacion y estado de infraestructura.

31 | os valores consultados a los entrevistados de la ciudad de Bell Ville, en B° Costa Esperanza y
Ascasubi Este, alcanzaban entre los U$s4600.- y U$s8621.- por terreno, equivaliendo a U$s18,40
y U$s34,48.- el m2 de lote tipico.
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(ventas clandestinas de lotes), sus valores se reducen a U$s5,75 el m2, siendo la brecha de
precios del 300 o 400%"%.

Grafico N° 13- Plano de consumo de suelo urbano por procesos de expansion periférico

de la ciudad de Bell Ville. Analisis comparativo del periodo 2004-2016
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Fuente: Elaboracion propia. Sistema de Informacién geogréafica con base imagen satelital GDAL del afio 2013,
complementada con imagen satelital LANDSAT 5 Sensor TM Bumper del afio 2009 e imagen satelital
LANDSAT 8 — OLI TIRS del afio 2016. Procesamiento de imagen en Quantum GIS 2.18.4.

Gréfico N° 14- Imagenes peatonales de loteos Estatales y Toma de tierra de la ciudad de
Bell Ville




Fuente: Fotos peatonales propias de loteo Estatal “Campo Mayo’(izquierda) y Toma de tierra Villa Carlitos
(derecha). Afio 2017

Procesos en la Ciudad de Villa Nueva

En relacion a las formas de crecimiento urbano de la ciudad de Villa Nueva, se
manifiestan procesos de consolidacion por ocupacion de suelo y completamiento parcial de

infraestructura en el area central*> 154

, pericentral™" (con usos residenciales, comerciales y de
servicios, ademas de talleres y galpones de usos variados) y discontinua en la periferia*>>. En
el &rea central no se dan procesos de densificacion significativos, en planta aumentan la
cantidad de unidades funcionales por lote y en altura se mantienen las superficies construidas
hasta las dos plantas. Los procesos de renovacion se manifiestan moderadamente en el area
central por nuevos usos (residenciales individuales y colectivos, comerciales y de servicios,
equipamientos e instituciones), en las formas de ocupacién y en la edificacion **° .La
renovacién pericentral es destacada y se da por cambios de usos de suelo (sobre todo en
comercios, servicios, galpones y talleres e industrias y en menor medida en usos residenciales
individuales y colectivos), por las formas de ocupacién y de la edificacién (remodelaciones a
edificios existentes y nuevas construcciones de hasta dos plantas), verificandose niveles de
hacinamiento o sobreocupacién en barrio San Antonio (densidad bruta de 78 hab/ha, siendo la
maxima de la ciudad). En la periferia se dan procesos de renovacion por cambios de uso y
formas de ocupacion con gran heterogeneidad y dinamica: comercios y servicios, fabricas,

|157

talleres y galpones dispersos sobre red vial principal™’, nuevos loteos residenciales privados

abiertos (mayoria) y loteos con cerco perimetral y privados (minoria),planes de

5% Consolidacion significativa residencial, comercial y de servicios sobre ejes viales principales:

Calle Belgrano, Marcos Juarez-Cabanillas, en menor medida Comercio y Dean Funes.

'>* Consolidacién significativa residencial: Zona noroeste aledafia al barrio Centro de Empleados
de Comercio, barrio San Antonio y loteos aislados (menores a 25 lotes por urbanizacion).
Consolidacion parcial residencial: Zona noroeste barrio Prado Espafiol. Consolidacion de
comercios, servicios, talleres y galpones sobre ejes viales principales: Marcos Juarez sentido norte-
sur, RP2 —Tramo urbano Libertad y Av. Carranza (como la mas destacada de la ciudad).
Consolidacion residencial al sudeste en barrio cerrado Country “Los Algarrobos” y de manera
parcial los barrios con cerco perimetral Las Lilas y Las Rosas. Consolidacion residencial al este, en
barrios Portal de la Costa y de manera parcial en barrio La Reserva y Rincon de la Reserva,
%léedando ;in c_onsolidgcic')n .eI barrio_ Master Plan, Jardines de! Golf y Residencial Golf. .

Consolidacion residencial parcial: Zona noroeste barrio Agua Clara y Loteo Nosovich.
Consolidacion parcial: Zona sudoeste barrio El Vallecito (loteo publico municipal de 64 viviendas
construidas hasta el afio 2017). Consolidacién parcial y subdivisibn de suelo en manzanas
rectangulares: Zona sur del barrio Los Olmos, Las Quintas, Florida, Medalla Milagrosa y Vallecito
gls(gteo cooperativo y viviendas aisladas ejecutadas por Caritas Didcesis Villa Maria).

Especialmente en las calles Lima, Cordoba, Mitre, Marcos Juarez, San Martin y Buenos Aires.
*7 Consolidacién comercial y de servicios, de galpones y talleres sobre ejes viales principales: Av.
Carranza (como la mas destacada), calle Marcos Juarez sentido norte-sur, RP2 —Tramo urbano
Libertad y RP4.
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autoconstruccién de vivienda individual o viviendas aisladas Caritas Argentina Area Vivienda
(sobre nuevos loteos o lotes aislados en la ciudad) y loteos publicos de vivienda llave en mano
(Plan de vivienda El Vallecito), (Grafico N° 15). Se verifican incompatibilidades de usos
residenciales, comerciales, industriales, equipamientos e infraestructuras y espacios verdes en

toda la periferia urbana, especialmente en los sectores mas antiguos.

Grafico N° 15- Procesos de Crecimiento de la ciudad de Villa Nueva, afio 2017

Fuente: Elaboracion propia. Sistema de informacion geogréafica con base a relevamiento de campo del
Proyecto de Investigacion: “Transformaciones urbanas en el area central y pericentral del conglomerado de
Villa Maria y Villa Nueva” (Sanchez, et al., 2016-2017). Procesamiento de imagen en Quantum GIS v2.18.4.

Las zonas con vulnerabilidad habitacional se manifiestan parcialmente en el pericentro

oeste en barrio San Antonio™*® y particularmente en la periferia con trazado urbano al sudoeste
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, al sur en barrio Florida y Los Olmos (ocupacion

semi consolidada)™" y en la periferia sin trazado, se da una toma de tierra en la zona sur

%8 Con un 25% de hacinamiento por cuarto (Censo, 2010 INDEC).

%% Zona sudoeste: Altos valores de irregularidad en la tenencia (7-9% de los casos del radio
censal), altos valores de hacinamiento por cuarto (35% de los casos del radio censal) y valores de
NBI del 12.37%. Censo 2010 INDEC.
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delEx matadero municipal®*®*

(Grafico N° 16).La particularidad de la zona periférica sur (barrio
Los Olmos y Las Quintas) es que existe un completamiento parcial de la trama existente de
manzanas vacantes (trazado con antigiiedad mayor a 20 afios), por construcciones en lotes
individuales y nuevas subdivisiones (con calles intermedias y menos de 25 lotes por
intervencion urbanistica), quedando gran cantidad de suelo vacante / expectante. Los lotes
vacantes alcanzan valores muy altos, representando el 10.59% del trazado urbano y el 3.62%

162
d

del ejido urbano de la ciudad™,valor superior al de Villa Maria y el doble que Bell Ville, siendo

sustancialmente mayor a los alcanzados en ciudades medianas en el documento PET Avance
”163.

La dinamica de expansién por fragmentos y agregacion hacia la periferia desde el afio
2002, se manifiesta mayoritariamente por loteos privados de caracter abierto (en mayor
medida urbanizaciones de uso residencial, comercial y de servicios) con el 81.19% del total de
la expansién y consolidacion urbana®* y loteos privados cerrados con el 12.18%*°, le siguen

166

los loteos cooperativos/ asociativos que alcanzan el 5.12% ", los loteos publicos con el

168 | a totalidad de los loteos

0.81%'" y una toma de tierras del Ex matadero con 0.7%
privados, cooperativos/ asociativos, publicos y tomas de tierra, alcanzan las 252 Hectareas
con 929m2, equivalentes a 344 canchas de fatbol de nuevo suelo urbano, entre el afio 2002 y
2016, siendo muy importante en el trazado urbano con el 28.36% y en el radio urbano con el

9.71%, para loteos de baja densidad. Este porcentaje triplica los valores encontrados en Bell

180 Zona Sur: hacinamiento por cuarto (23 al 35% de los casos del radio censal), altos valores de

cohabitacion (8% de los casos del radio censal), calidad irrecuperable de los materiales (2% de los
casos del radio censal), irregularidad de la tenencia de suelo (15 al 18% de los casos del radio
censal) y calidad insuficiente en la conexion de los servicios basico (34.3% de los casos del radio
censal) y valores de NBI del 12.89%. Censo 2010 INDEC.
161 Asentamiento informal de 20 (veinte) familias, con niveles de tugurizacidon y hacinamiento por
hogar y por cuarto, ademés de calidad irrecuperable de los materiales de construccion e
irregularidad de la tenencia. Relevamiento TECHO 2016.
182 Con 94 hectareas con 4237 m2, repartidas dentro de la periferia urbana con trazado y que al
menos tengan 3 (tres) bordes de contacto con el trazado. De este modo se excluyen lotes rurales
(1:|Glée se encuentran en el Radio Urbano, aunque los mismos se encuentren sin actividad.

Donde los vacios intersticiales varian entre el 5y 9% (PET Avance ll).
164 Con 205 hectareas con 3342m2 de nuevo suelo urbano. Zona noroeste barrio Agua Clara, loteo
Nosovich y loteo Vartalitis. Zona sur barrios Los Olmos y Las Quintas con loteos de menos de 25
lotes. Zona sudeste barrios con perimetro cercado Las Lilas, Las Rosas y loteo Pueblo Nuevo 1°
Etapa. Zona Este barrios Portal de la Costa, La Reserva, Rincon de la Reserva, Méaster Plan y
Jardines del Golf.
185 | oteos privado cerrado “Los Algarrobos” 1° y 2° Etapa con 30 hectareas con 8103m2.
1% Incluyendo los loteos y viviendas individuales por autoconstruccién realizados por Caritas
Vivienda Diécesis de Villa Maria al oeste y sudoeste, en barrio Florida y Los Olmos (36 viviendas),
Las Quintas (46 viviendas), Vallecito y Medalla Milagrosa y dispersas (64 viviendas). Alcanzando
las 12hectareas con 9633m2.
17 En barrio Vallecito, alcanzando las 2ha con 500m2.
168 Ex Matadero, alcanzando 1ha con 7712m?2.
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Ville y duplica los valores de Villa Maria y de las ciudades medianas segun el documento PET

Avance 11*%°,

Grafico N° 16 - Plano de los procesos de expansion periféricos de la ciudad de Villa Nueva
Periodo 2002-2016
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Fuente: Elaboracion propia. Sistema de Informacion geogréafica con base a relevamiento de campo, a
entrevistas a autoridades municipales vinculadas a tierra y vivienda, a delimitacion de zonas vulnerables
segun Censo 2010 y a delimitacién de areas por Proyecto de Investigacion “Transformaciones urbanas en el
area central y pericentral del conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” (Sanchez, et al., 2016-2017).
Procesamiento de imagen en Quantum GIS v2.18.4.

Se mantiene una baja densidad bruta y se expande considerablemente la mancha
urbana con un aumento de poblacién en 15 afios del 30.7% (entre el Censo 2001 INDEC y la
proyeccion del afio 2016 OIR UNVM). Se elabor6 el plano que sintetiza los procesos de
crecimiento urbano de la ciudad de Villa Nueva (Gréafico N° 17). Segln datos de la Direccién

General de Estadisticas y Censos de la provincia de Cérdoba'’, el incremento edilicio durante

1%9 Segun el PET Avance II, el aumento promedio de nuevo suelo urbano por afio en ciudades

medianas es entre el 0.7 y el 1.5%, siendo en Villa Maria del 0.97% por afio, en Bell Ville de 0.89%
por afio y en Villa Nueva del 2.02% por afio.

Incremento edilicio segun datos de la Direccion General de Estadisticas y Censos de la provincia
de Cérdoba, elaborado en base a datos entregados por los municipios del afio 2008 a 2010
(discontinuado posterior al afio 2010). Disponible en
<http://estadistica.cba.gov.ar/Econom%C3%ADa/SectoresEcon%C3%
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el periodo 2008 a 2010 (discontinuado posteriormente), registr6 19.430 m2 de superficie
cubierta promedio por afio entre 2008 y 2010 (siendo el 10% de la superficie registrada en
Villa Maria), aunque debemos incorporar los nuevos loteos urbanos de Villa Nueva (con 253
ha) y las dindmicas de consolidacién y renovacion edilicia expuestas de 2010 a 2016, que

aumentanclaramente ese registro de superficie cubierta para 2016.

Grafico N° 17- Plano de consumo de suelo urbano por procesos de expansion periférico de la

ciudad de Villa Nueva. Analisis comparativo del periodo 2002-2016
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Fuente: Elaboracion propia. Sistema de Informacién geografica con base imagen satelital IKONOS -2 del 12
de septiembre de 2002 y Pan Sharp del afio 2013, complementada con LANDSAT 8 — OLI TIRS (Colores
RGB: 4,3,2) septiembre de 2016 y poligonos vectoriales de extension del area urbana. Procesamiento de

imagen en Quantum GIS 2.18.4.
La densidad neta de los nuevos loteos privados abiertos es muy baja, segun la tendencia

de ocupacidon manifiesta actualmente en el sector oeste, sudoeste y este de la ciudad,

rondando entre los 30 y 42 habitantes por hectarea'* y el promedio de los valores por m2 de

B3micos/Construcci%C3%B3n/tabid/120/language/es-AR/Default.aspx>, consultado el 13 de julio
de 2017.

' | a densidad neta segun la tendencia de ocupacion manifiesta, fue calculada en relacién al
tamafio de lote tipico de la urbanizacion (segun barrio) para vivienda unifamiliar (promedio de 3
personas por hogar), descontando los espacios a donar al Municipio de Villa Nueva), como son las
superficies de calles (promedio de 14m de ancho), espacios verdes (5% de la superficie del loteo) y
espacios comunitarios (10% de la superficie del loteo). Se calcularon las densidades netas en los
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lote, oscila entre U$s50,86 y U$s80,46 el m2 (junio 2017)*"%, siendo hasta 2,5 veces su valor
de los valores encontrados en lotes urbanos de barrios populares que rondan los U$s30,63 el

m2173.

Gréfico N° 18- Imagenes aéreas de loteos Estatales y Tomas de tierra de la ciudad de Villa Nueva

Fuente: Fotos aéreas del Equipo de investigacion: “Transformaciones urbanas en el area central y pericentral
del conglomerado de Villa Maria y Villa Nueva” (Sanchez, et al., 2016-2017). Loteo Estatal: El Vallecito
(izquierda) y toma de tierra sur Ex matadero (derecha). Afio 2017

3.4. Déficit habitacional cuantitativo y cualitativo de los casos de estudio

El déficit habitacional “...hace referencia a la existencia de estados de carencia en la

satisfaccion de necesidades de alojamiento de los hogares'™”

(Hancevich y Steinbrun,
2009:2), vinculadas a las condiciones fisico materiales de las unidades habitacionales, a la
modalidad de tenencia, a las condiciones de hacinamiento y a su integraciéon con el espacio
urbano.

El déficit cuantitativo es la estimacién de la cantidad de viviendas que deben construirse
para que todos los hogares accedan a una vivienda en condiciones habitables y adecuadas,
donde se contabilizan las faltantes para los hogares que comparten la vivienda y las ya

existentes a ser reemplazadas por nuevas, debido a su estado extremadamente deficitario e

Loteos La Reserva (lote promedio 600m2), Las Lilas (lote promedio 525m2) y Agua Clara (lote
romedio 450m?2).

"2 valores de clasificados locales (El Diario del Centro del pais) y provinciales (La Voz del Interior),
rastreados entre marzo y junio de 2017: Loteo La Reserva entre U$s74,71 y U$s80,46, Loteo
cerrado Las Lilas entre U$s64,65.- y U$s76,15 y loteo Agua Clara entre U$s50,86.- y U$s51,72.

8 | os valores consultados a los entrevistados de la ciudad de Villa Nueva, fueron en barrio

Florida, Los Olmos y Vallecito, alcanzando entre los U$s6897.- y U$s9195.- por terreno,
eauivaliendo a U$s30,63 el m2 de lote tipico.
gl concepto de hogar alude el que constituye una unidad socioeconomica formada por
individuos que viven juntos y conforman una unidad de consumo. (Censo 2010. Aspectos

metodologicos. Abril 2013).
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irrecuperable (viviendas precarias: ranchos, casillas, locales no construidos para fines
habitacionales). Por otro lado el déficit cualitativo, incluye las viviendas que no responden a los
requerimientos de sus moradores pero que tienen posibilidades de ser mejoradas a fin de ser
completadas con intervenciones (viviendas recuperables mediante reparaciones, cambio de
materiales, ampliacion de superficies o adecuacion de instalaciones internas). También se
consideran en éste déficit a los hogares que padecen hacinamiento por cuarto en la vivienda
que habitan, debido a que el hogar con estas caracteristicas requiere una ampliacion de la
vivienda o un cambio de la misma.

En Argentina el 28.4% de los hogares padecen situaciones deficitarias en cuanto a la
situacion habitacional, de las cuales el 10.7% corresponde a déficit cuantitativo, que se
resolveria con una vivienda nueva, distinguiendo bajo éste déficit, un 3.7% que se encuentra
en condiciones de precariedad y un 7% en condiciones de hacinamiento (INDEC, 2010, citado
por Gargantini, 2014). Bajo el déficit cualitativo quedan los hogares restantes (17.7%), que
requieren mejoramientos y ampliaciones por padecer hacinamiento por cuarto (INDEC, 2010,
citado por Gargantini, 2014).

3.4.1. Déficit habitacional cuantitativo

Como punto de partida para dimensionar la situacion del habitat, se pueden observar los
indicadores que se centran en el estado de construccion de los inmuebles, definiendo hogares
con situaciones deficitarias y no deficitarias. Segun datos del INDEC (2010) en la provincia de
Cordoba el 51.6% de los hogares cumple con los estandares minimos de calidad de los
materiales con los que estan construidas las viviendas, siendo las mismas aceptables'’, el
47% son viviendas recuperables'™®, a partir de ampliacién o mejoramiento y sélo el 1.3% son
viviendas irrecuperables'’’. En los casos de estudio seleccionados, detectamos porcentajes
levemente inferiores a los provinciales en viviendas aceptables para Villa Nueva (47.1%) y
Villa Maria (49.1%), estando mejor posicionada en este aspecto la ciudad de Bell Ville

(55%)*"®. En cuanto a las viviendas que son recuperables, Villa Nueva alcanza el mayor

" Estas viviendas son aceptables por encontrarse en condiciones materiales satisfactorias y no

requieren reparacion o ampliacién para responder a las necesidades del hogar.

"®Estas viviendas deben ser modificadas, ya sea ampliadas o reparadas, logrando que su calidad
se torne adecuada.

""Estas viviendas son irrecuperables debido a su precariedad, debiendo ser reemplazadas por una
vivienda nueva.

8 Elaboracion propia en base a datos del INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y
Viviendas 2010 y Cartografia y cédigos geograficos del Sistema Estadistico Nacional. Datos
procesados con Redatam+SP, fracciones censales de cada localidad. Cartografia disponible en
<http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp>, consultado el 28 de febrero de 2016.

Repositorio Institucional Digital de Acceso Abierto, Universidad Nacional de Quilmes


http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp

porcentaje (52.5%), Villa Maria (50.5%) y Bell Ville (44.3%), quedando valores inferiores al

179

0.7% como viviendas irrecuperables para los tres casos de estudio™"".

Cuadro N° 01_Calidad de los materiales con los que estan construidas las viviendas*®

Viviendas Viviendas
aceptables o Viviendas recuperables irrecuperables Total de hogares
satisfactorias
Calidad | Calidad 11 Calidad IlI Calidad IV
7.493.755 2.697.945 1.465.274 514.701 12.171.675
Total pais 61.6 % 22.2% 12.0% 4.2% 100%
Provincia de 532.526 439.809 45.852 13.656 1.031.843
Cérdoba 51.6% 42.6% 4.4% 1.3% 100%
Ciudad de Villa 13185 12740 803 105 26833
Maria 49.1% 47.5% 3.0% 0.4% 100%
Ciudad de Bell 6111 4318 600 79 11108
Ville 55.0% 38.9% 5.4% 0.7% 100%
Ciudad de Villa 2666 2736 237 25 5664
Nueva 47.1% 48.3% 4.2% 0.4% 100%

Fuente: Datos nacionales y provinciales elaborados por la Direccion Nacional de Politicas Habitacionales en
base a informacion del Censo 2010 del INDEC, disponible en <www.indec.gov.ar.>. Datos de ciudades en
base a datos del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2010 del INDEC y Cartografia y codigos
geograficos del Sistema Estadistico Nacional. Datos procesados con Redatam+SP. Cartografia disponible en
<http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp> consultado el 22 de mayo de 2017.

3.4.1.1. Hacinamiento por hogar

Para determinar el hacinamiento por hogar (considerado en el déficit cuantitativo), se
tienen en cuenta la cantidad de hogares que habitan la vivienda. El hacinamiento por hogar en
la provincia de Cérdoba segun el INDEC (2010), alcanza el 15.73% de los hogares (162.356
hogares), valores inferiores al promedio nacional (18.65%) e impacta sobre el 23.9% de la
poblacién provincial. Los valores de cohabitacion'®, se elevan en la comparativa entre el afio

2001 y 2010, pasando en Cérdoba de 1,03 a 1,054 hogares que comparten la vivienda,

"% Elaboracién propia en base a datos del INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y

Viviendas 2010 y Cartografia y cédigos geogréaficos del Sistema Estadistico Nacional. Datos
procesados con Redatam+SP, fracciones censales de cada localidad. Cartografia disponible en
<http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp>, consultado el28 de febrero de 2016.

¥\etodologia utilizada por la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda en convenio con la
Universidad Nacional de Quilmes en el Proyecto “Indicadores y Aplicacion de informacion sobre
vivienda en Argentina” (IAIVA), Disponible en http://www.vivienda.gov.ar/docestadisticas.php
consultado el 13 de mayo de 2016.

Fuente: elaboracion de la Direccion Nacional de Politicas Habitacionales en base a informacion del
Censo 2010 del INDEC, www.indec.gov.ar

'8 a cohabitacién es una modalidad de tenencia irregular de vivienda de caracter transitorio o
permanente a partir de la ayuda solidaria del propietario del suelo.
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valores apenas inferiores a la cohabitacién de todo el pais que alcanza 1,075, determinando
un aumento minimo del fendmeno de compartir vivienda.

Analizando las viviendas en las que habitan 2 o mas hogares (INDEC, 2010),
observamos que el promedio nacional alcanza los 5.52% y el provincial 5.16%, quedando por
debajo los casos de estudio, tanto la ciudad de Villa Nueva con 4.08% (231 viviendas con 2 0
mas hogares), Villa Maria con 3.03% (813 viviendas con 2 o0 mas hogares) y por ultimo Bell
Ville con 2.53% (281viviendas con 2 o0 mas hogares).

Cuadro N° 02_ Déficit cuantitativo en relacion a la calidad material de la vivienda y segun
hacinamiento de hogar

Afio 2010 Total de Viviendas irrecuperables segun Hogares que comparten
hogares su calidad material vivienda

(Habitan 2 0 més hogares)

Cantidad Viviendas % Cantidad %
Viviendas
Provincia de Cérdoba | 1.031.843 13.656 1.32% 53.290 5.16 %
Ciudad de Villa Maria 26.833 105 0.39 % 813 3.03 %
Ciudad de Bell Ville 11.108 79 0.71 % 281 253 %
Ciudad de Villa 5.664 25 0.44 % 231 4.08 %
Nueva

Fuente: Datos nacionales y provinciales elaborados por la Direccion Nacional de Politicas Habitacionales en
base a informacion del Censo 2010 del INDEC, disponible en <www.indec.gov.ar.>. Datos de ciudades en
base a datos del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2010 del INDEC y Cartografia y codigos
geograficos del Sistema Estadistico Nacional. Datos procesados con Redatam+SP. Cartografia disponible en
<http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp> consultado el 22 de mayo de 2017.

3.4.2. Déficit habitacional cualitativo

Como viviendas que no responden a los requerimientos de sus moradores se encuentran
las viviendas recuperables, que en la provincia de Cérdoba representan el 47,1% del total de
hogares. La Ciudad de Bell Ville se encuentra con valores inferiores a la provincia (44.3%),
guedando por encima Villa Maria (50,5%) y Villa Nueva (52,5%).

Cuadro N° 03__ Déficit cualitativo provincial y de cada localidad de viviendas recuperables

Total de Viviendas recuperables Porcentaje de viviendas

hogares segun calidad de recuperables seglin

¥2Considerando para la provincia de Cordoba 978.553 viviendas particulares y 1.031.843 hogares

en viviendas particulares y en el caso de todo el pais son 11.317.507 viviendas particulares y
12.171.675 hogares en las mismas. Datos elaborados por la Direccion Nacional de Politicas
Habitacionales en base a informacién del Censo 2010 del INDEC. Disponible en:
<www.indec.gov.ar>
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materiales hogares(%)
Provincia de Cérdoba 1.031.843 485.661 47.1 %
Ciudad de Villa Maria 26.833 13.543 50.5%
Ciudad de Bell Ville 11.108 4.918 44.3 %
Ciudad de Villa Nueva 5.664 2.973 52.5%

Fuente: Datos nacionales y provinciales elaborados por la Direccion Nacional de Politicas Habitacionales en
base a informacion del Censo 2010 del INDEC, disponible en <www.indec.gov.ar.>. Datos de ciudades en
base a datos del Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010 del INDEC y Cartografia y cédigos
geograficos del Sistema Estadistico Nacional. Datos procesados con Redatam+SP. Cartografia disponible en
<http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp> consultado el 22 de mayo de 2017.

3.4.2.1. Tenencia formal e informal de la vivienda

Uno de los problemas que agrava la condicién habitacional, es la condicion de tenencia
de suelo y vivienda. Dentro de las situaciones legales de tenencia, se encuentran los
“Propietarios de la vivienda y el terreno”, los “inquilinos” y la “relacion de dependencia”, por
otro lado en las situaciones irregulares de tenencia se encuentran los “propietarios de la
vivienda solamente”, los “ocupantes por préstamo” y los “ocupantes de hecho” (ocupantes

gratuitos).

Los hogares en condiciones informales de tenencia de la provincia de Coérdoba, se
mantienen estables en el periodo 2001-2010 en la categoria “propietarios de la vivienda
solamente” con el 1,9% (19.974 hogares en la provincia)'® y con valores inferiores se
encuentra la ciudad de Bell Ville (1.07%), Villa Maria (0.71%) y Villa Nueva (0.56%). En
cambio los "ocupantes por préstamo" descienden en el periodo intercensal del 9.6% al 7,4%
(76.239 hogares)'®, quedando con valores mas altos la ciudad de Villa Nueva (8.42%), Bell
Ville (5.86%) y Villa Maria (5.45%).

Respecto al afio 2001, se observa una caida a nivel provincial de 2,4 puntos en la
categoria "propietarios de la vivienda y el terreno" (67,5% en 2001 a 65,1% en 2010) y un
aumento del 5,6 puntos en los hogares que alquilan o “inquilinos" (15,8% en 2001 a 21,4% en
2010)*. La Ciudad que queda mejor posicionada en la categoria "propietarios de la vivienda
y el terreno” es Bell Ville (74.99%), le siguen Villa Nueva (71.72%) y Villa Maria (63.29%). En
cuanto a los inquilinos, los valores en Villa Maria (28.43%) son mas altos que la media
provincial, bastante por debajo esta Bell Ville (16.04%) y Villa Nueva (17.29%).

183

184Aunque en términos absolutos aument6 de 16.631 a 19.974 hogares.

Reduciéndose en 7.890 hogares menos en términos absolutos, en tanto que el 2,2% restante de
los hogares declar6 "otra situacion" de tenencia.
¥*De 138.296 hogares que alquilan en 2001 a 220.858 en 2010.
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En 2010 los “propietarios de la vivienda solamente” a nivel provincial presentan mejoras
en sus caracteristicas, distribuyéndose en un 42,2% las tipo A y en un 29% tipo B, cuando en

2001 esa proporcién era inversa: 33,8% tipo A y 43,8% tipo B*®°

. El déficit por situacion
irregular en la tenencia de vivienda alcanza el 10.66% para Villa Nueva (afectando a 604

hogares), el 8.77% Bell Ville (con 974 hogares) y 7.88% para Villa Maria (con 2114 hogares).

Cuadro N° 04_ Régimen de Tenencia de vivienda
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Ciudad | 26833 16983 7629 107 191 1462 461 2114
de Villa | 100% | 63.29% | 28.43% 0.4% 0.71% 5.45% 1.72% 7.88%
Maria
Ciudad | 11108 8327 1782 25 119 652 203 974
de Bell
Vile | 100% | 74.99% | 16.04% | 0.21% 1.07% 5.86% | 1.83% | 8.77%
Ciudad | 5664 4062 979 19 32 477 95 604
de Villa | 100% | 71.72% 17.29% 0.33% 0.56% 8.42% 1.68% | 10.66%
Nueva

Fuente: Datos nacionales y provinciales elaborados por la Direccion Nacional de Politicas Habitacionales en
base a informacion del Censo 2010 del INDEC, disponible en <www.indec.gov.ar.>. Datos de ciudades en
base a datos del Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010 del INDEC y Cartografia y cédigos
geograficos del Sistema Estadistico Nacional. Datos procesados con Redatam+SP. Cartografia disponible en
<http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp> consultado el 22 de mayo de 2017.

3.4.2.2. Hacinamiento por cuarto

Para determinar el hacinamiento por cuarto dentro de la vivienda (considerado en el
déficit cualitativo), se plantea la relacion entre la cantidad de cuartos de uso exclusivo para
dormir en el hogar (sin contar bafio/s y cocina/s) y la cantidad de personas que habita el
mismo. En los casos que esta relacién suponga mas de 2 personas por cuarto, la condicion
sera considerada de hacinamiento y cuando supere las 3 personas por cuarto se considerara
187

hacinamiento critico. El hacinamiento por cuarto, se verifica con niveles de hacinamiento

gue son superiores en la ciudad de Villa Nueva con 18.72% (1060 hogares), e inferiores en

188 as “casas tipo b” tienen al menos alguna de estas caracteristicas: en el piso (de tierra o ladrillo

suelto u otro material) o la falta la provisién de agua por cafieria 0 no disponen de inodoro con
descarga de agua.

187 Elaboracion propia en base a datos del INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y
Viviendas 2010 y Cartografia y cédigos geograficos del Sistema Estadistico Nacional. Datos
procesados con Redatam+SP, fracciones censales de cada localidad. Cartografia disponible en
<http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp> consultado el 14 de marzo de 2017.
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Bell Ville con 13.70% (1.522 hogares) y por debajo Villa Maria con 12.71% (3.410 hogares)
(INDEC 2010).

Cuadro N° 05_ Déficit cualitativo en relacion al hacinamiento por cuarto

Afo 2010 Total de hogares Déficit de % de hacinamiento por
Hacinamiento por cuarto
cuarto
Provincia de Cérdoba 1.031.843 162.356 15.73%
Ciudad de Villa Maria 26.833 3.410 12.71%
Ciudad de Bell Ville 11.108 1.522 13.70%
Ciudad de Villa Nueva 5.664 1.060 18.71%

Fuente: Datos nacionales y provinciales elaborados por la Direccion Nacional de Politicas Habitacionales en
base a informacion del Censo 2010 del INDEC, disponible en <www.indec.gov.ar.>. Datos de ciudades en
base a datos del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2010 del INDEC y Cartografia y codigos
geograficos del Sistema Estadistico Nacional. Datos procesados con Redatam+SP. Cartografia disponible en
<http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp> consultado el 22 de mayo de 2017.

3.4.2.3. Infraestructura y Saneamiento

Bajo el déficit cualitativo de corte humano, incluimos datos de infraestructura y
saneamiento a nivel provincial y local. La tenencia de bafio dentro del lote, a nivel provincial en
2010 alcanza el 98,3% de los hogares y se detecta un 1,7% sin el mismo (17.817 hogares sin
bafo). Las localidades analizadas alcanzan valores similares, con mejor cobertura para Villa
Maria (99.07%), Villa Nueva (98.66%) y Bell Ville (98.32%). Dentro de los hogares provinciales
con bafio, el 5% no cuenta con descarga de agua para limpieza del inodoro (50.769 hogares
sin descarga).La provisibn de agua con instalaciones de cafierias dentro de la vivienda
alcanzan en la provincia el 93,4% (1.031.843 hogares), con instalaciones dentro del terreno
logran el 5,4% vy fuera del terreno el 1,2%, mejorando las condiciones del afio 2001. Con
valores similares se define la situacidbn dentro de las tres localidades analizadas,
destacandose un mejor posicionamiento de Bell Ville (95.09%) en la provisién de agua con
instalaciones de cafierias dentro de la vivienda y valores muy bajos en Villa Nueva (0.42%) en
las instalaciones fuera del terreno.En cuanto a la calidad de las conexiones a servicios
bésicos, se manifiestan valores criticos a nivel pais con el 30.86%, valores inferiores para la
provincia de Cérdoba con el 18.61%, siendo similares a este Ultimo en las tres localidades
analizadas, siendo una situacion desfavorable, considerando el alto porcentaje de tendidos de

infraestructuras relevados (INDEC, 2010).

Cuadro N° 06__ Infraestructura y Saneamiento

Tenencia de ‘ Provisién de agua con Tenencia de red Calidad insuficiente
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bafio en instalaciones de publica de cloaca de conexiones a
hogares cafierias dentro de la en hogares servicios basicos en
dentro del lote vivienda hogares
Promedio a 97.4% 83.93% 54,60% 30.86%
nivel pais
Provincia de 98.3% 93,4% 39,00% 18.61%
Cordoba
Ciudad de 99.07% 93.34% 81.10% 21.82%
Villa Maria
Ciudad de Bell 98.32% 95.09% 71.39% 16.10%
Ville
Ciudad de 98.66% 94.51% 73.32% 18.71%
Villa Nueva

Fuente: Datos nacionales y provinciales elaborados por la Direccion Nacional de Politicas Habitacionales en
base a informacion del Censo 2010 del INDEC, disponible en <www.indec.gov.ar.>. Datos de ciudades en
base a datos del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2010 del INDEC y Cartografia y codigos
geograficos del Sistema Estadistico Nacional. Datos procesados con Redatam+SP. Cartografia disponible en
<http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp> consultado el 22 de mayo de 2017.

3.5. Desafios aresolver en términos urbanos y habitacionales en los casos de estudio

Se evidenciaron usos de suelo heterogéneos, con gran mixtura en todas las areas
urbanas, segun contexto y rol regional de cada ciudad (usos residenciales, comerciales,
institucionales, financieros, recreativos), con desarrollos comerciales en ciertas vias de
circulacion principal (con especializacion comercial y de servicios) y procesos de crecimiento
muy dinamicos en areas centrales, pericentrales y periféricas (con particularidades
expresadas en cada ciudad).En este marco se destacan entre el afio 2001 y 2017, los

siguientes procesos urbanos y habitacionales en las tres ciudades:

e Los procesos de consolidacion de las ciudades son limitados, debido a que existe una
gran cantidad y dispersion de lotes vacantes/expectantes en la periferia
principalmente, que junto a los nuevos loteos de extensién generan nuevos lotes

188

vacantes™ (particularmente en la ciudad de Bell Ville), desplazando usos vitales a

sectores mas alejados (como la vivienda social) y encareciendo los costos de
funcionamiento urbano (por subutilizacién de servicios e infraestructuras)°.
e Los procesos de expansionse dan por fragmentos en la periferia (de manera dinamica

y mayoritariamente en loteos para residencias individuales de sectores

'8 \/er planos de consumo de suelo urbano por procesos de expansion periférico de cada ciudad.

189 Existe una alta proporcion y dispersion de lotes vacantes / expectantes en la periferia de las tres
ciudades, siendo mas altos los valores relativos de Villa Nueva (la ciudad mas pequefia),
duplicando en porcentaje a Bell Ville y siendo parcialmente superior a Villa Maria. En Bell Ville se
da la particularidad de que los lotes vacantes han sido generados por las propias expansiones de
loteos nuevos en la periferia sin trazado.
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socioecondémicos medios y altos y minoritariamente de niveles medios y bajos), siendo
bajas las densidades brutas actuales y muy bajas las densidades netas potenciales®,
desperdiciando suelo urbano.

e La distribucién y uso de nuevo suelo para los sectores populares (relacion relativa de
loteos o planes de vivienda del Estado vs loteos privados) es extremadamente dispar e
inequitativa para la ciudad de Villa Nueva (representando 1/114 la relacion loteos
publicos frente a los privados), altamente dispar e inequitativa para la ciudad de Bell
Ville (representando 1/48, la relacidon loteos publicos frente a los privados) y
moderadamente dispar para la ciudad de Villa Maria (representando 1/5, la relacion
loteos publicos frente a los privados, valores que se reducen si se evallan los loteos
cooperativos/asociativos).En  términos absolutos, en Villa Maria los loteos
residenciales representan superficies muy considerables equivalentes en su superficie
a 588 canchas de ftbol de nuevo suelo (30,9 Ha/afo),a 233 canchasen Bell Ville (14,3
Ha/afio)y a 344 canchas en Villa Nueva. (18 Ha/afio).

e La brecha de precios de suelo formal nuevo vs suelo formal de barrios populares, es
significativa en favor de los loteos formales nuevos y de baja asequibilidad para los
sectores populares, siendo muy alta para Villa Nueva (entre el 66% y el 162%de
diferencia de precio mayor en favor de los loteos nuevos)al igual que enVilla Maria
(entre el 78% y 146% de diferencia) y alta en Bell Ville (46% y 101% de diferencia, sin
considerar los valores de comercializacion clandestina de suelo informal en tomas de
tierra “Villa Carlitos”, que llevan los valores al 300% de diferencia).

e La modalidad de enclave de pobreza mas destacado en las tres ciudades es la
ocupacion individual de lotes o propiedades (de gran dispersion y dificil identificacion
por falta de registros catastrales actualizados)y la toma de tierra colectiva sobre suelo

191

publico o privado en infima medida™". Las zonas de vulnerabilidad habitacional

19 £ valor maximo encontrado de densidad bruta, no supera los 78 hab/ha (Censo 2010, INDEC),

tanto en las areas centrales como en sectores pericentrales y las densidades netas potenciales en
los nuevos loteos (calculadas en cada ciudad con su ocupacion total y areas de espacios
verdes/comunitarios a donar al municipio), reducen ain mas esos valores (con 35 hab/ha en Villa
Nueva, 47 hab/ha en Bell Ville y 53 hab/ha Villa Maria).

L En Villa Maria se manifiestan 3 (tres) casos de tomas de tierra en Villa Marfa (barrio La Calera,
Los Olmos y Las Playas) con posterior intervencibn municipal respecto a los servicios urbanos,
manifestandose agilidad en la resolucion del conflicto por parte del municipio, generandose
ocupaciones individuales distribuidas en la ciudad con menor nivel de resolucién por el municipio
(barrio F. Botta, N. Avellaneda, San Martin, San Nicol4s, Los Olmos y Las Playas, evidenciadas en
las encuestas de la presente tesis). En Bell Ville se manifiesta un caso de toma de tierra con mas
de 15 afios de antigliedad sin intervencién municipal (Villa Carlitos) con niveles de degradacion y
hacinamiento significativos. Existen ademas, zonas con ocupaciones de tierra y de viviendas
individuales (Campo Mayo, Triangulo y Costa Esperanza) con limitadas intervenciones municipales
en la regulacion de la tenencia posterior. En Villa Nueva se manifiesta una toma de tierras (Ex
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detectadas, se encuentran mayoritariamente distribuidas en la periferia de las
ciudades'®, con valores que duplican o triplican el déficit cualitativo o cuantitativo

urbano en los radios censales mas desfavorables (Censo, 2010 INDEC).

Los desafios a resolver en términos urbanos y habitacionales, en funcién de los factores

negativos encontrados, son:

i) Lograr un mejor y mas equitativo aprovechamiento del suelo urbano, a partir de
instrumentos que regulen los procesos de crecimiento, limitando las expansiones
fragmentadas excesivas, sobretodo de loteos residenciales de baja densidad para
sectores socioecondmicos medios y altos, que no responden a la demanda del déficit
habitacional registrado y acercar a los sectores populares a las areas urbanas
centrales y pericentrales;

ii) Ponderar procesos de renovacion y consolidacion en zonas pericentrales, para
mejorar las densidades poblacionales y aprovechar las infraestructuras vy
equipamientos;

iii) Distribuir el nuevo suelo urbano en favor de los sectores populares, reduciendo la
brecha entre la cantidad y superficies destinadas a emprendimientos privados, frente a
los loteos cooperativos y publicos, en un abanico de alternativas para poderes
adquisitivos diferenciados con valores asequibles para los sectores populares
(incluyendo tierra a bancos de suelo e inmuebles, planes de financiamiento);

iv) Registrar y actualizar datos de las ocupaciones irregulares o informales en lotes o
propiedades, detectadas de manera dispersa en las ciudades (catastros sociales de
irregularidad e informalidad desde dependencias municipales articuladas);

v) Movilizar suelo vacante/expectante en favor de la consolidacion urbana (pericentral
y periférica) y hacia usos necesarios para la ciudad, entre ellos los menos rentables
(desde una mirada economicista), como es el suelo y la vivienda para los sectores

populares®.

matadero) y un gran nivel de irregularidad de la tenencia de suelo y casas tomadas al sudoeste y
sur (barrio Vallecito, Florida, Los Olmos, Las Quintas, ademas del pericentro en general), con muy
baja intervencién municipal en la regularizacién en la tenencia de suelo.

92 Ver planos de los procesos de expansién periféricos, donde se verifican las zonas de
vulnerabilidad habitacional detectadas.

1% Desde una mirada integral en términos socio-econémicos, ambientales y politicos, se podrian
sumar otros usos, como son los recreativos, espacios verdes, de infraestructuras, productivos
compatibles con residencias, agricultura urbana, comerciales de diferentes escalas y otros, dentro
de la necesaria heterogeneidad de la periferia urbana-rural.
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Los desafios en términos de déficit cuantitativoy que no deberian ser el eje central de la

politica habitacional de las localidades de estudio,debido al menor impacto detectado, son:

i) Generar nuevas viviendas para reemplazar las que son irrecuperables (existiendo

valores muy por debajo de la situacién provincial y nacional)®*

y analizar las que
comparten la misma vivienda (hacinamiento por hogar), ponderando los vinculos y

condiciones de los individuos y familias en su entorno™®>.

Los desafios en términos de déficit cualitativo y que deben dar respuesta al mayor déficit

detectado a nivel de las localidades de estudio, son:

i) Recuperar y ampliar las viviendas existentes que no responden a los requerimientos
de sus moradores y que son recuperables (entre el 44 y 52% de los hogares de las

tres ciudades analizadas) **

, a partir de programas de mejoras de la calidad
constructiva y eficiencia de las viviendas;
i) Reducir la tenencia informal de vivienda (aunque los valores se encuentren por

debajo de los registrados en la provincia®®’

), a partir de regularizaciones de la tenencia
de suelo priorizando enclaves de pobreza;

iii) Reducir el hacinamiento por cuarto, que posee valores por encima de la
provincia'®, a partir de planes ampliaciones con montos que habiliten mayores
superficies respecto de las actuales, priorizando las necesidades expuestas por las
familias (tratando de dar respuestas a los mas costosos y complejos, como son los
bafios y cocinas);

iv) Reducir las conexiones deficitarias*®®,ampliando la provision y calidad de servicios

basicos de infraestructura y saneamiento, que son positivos respecto a provincia,

194 E| déficit de viviendas irrecuperables, se encuentra muy por debajo del déficit provincial (1.3%) y

del nacional (4.2%), alcanzando el 0.7% en el peor de los casos, la ciudad de Bell Ville con 79
viviendas en esas condiciones.
°E| hacinamiento por hogar de Villa Nueva se encuentra con el mayor porcentaje con el 4.08%
(231 viviendas con 2 o mas hogares), el de Villa Maria con el 3.03% (813 viviendas con 2 0 mas
hogares) y por ultimo el de Bell Ville con el 2.53% (281 viviendas con 2 0 m&s hogares).
® Siendo en Villa Marfa de 13.543 viviendas (50.5% de los hogares existentes), Bell Ville con
4.918 viviendas (44.3% de los hogares existentes) y Villa Nueva con 2.973 viviendas (52.5% de los
hogares existentes).
97 Alcanzando para Villa Nueva la condicién méas desfavorable con 604 casos (10.66%), Bell Ville
con 974 casos (8.77%) y Villa Maria con 2114 casos (7.88%) y un alto porcentaje de inquilinos
ara ésta Ultima, con 7629 casos (28.43%).
% valores mayores para Villa Nueva con 18.72% (1.060 hogares), moderados para Bell Ville con
13.70% (1.522 hogares) y por debajo Villa Maria con 12.71% (3.410 hogares).
199 Principalmente Villa Maria, le sigue Villa Nueva y por dltimo Bell Ville.
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ademas de otorgar subsidios y financiamientos, para realizar conexiones a servicios
basicos (redes existentes y en muchos casos, sin conexién domiciliaria)?®.

v) Indagar e identificar las estrategias individuales o colectivas que han puesto en
marcha los sectores populares en toda la ciudad, partiendo de las trayectorias
habitacionales y los resultados alcanzados en cuanto al acceso formal o informal,
verificando como se han canalizado u obstaculizado las redes de ayuda y cooperacion

de organizaciones y del Estado.

200 Mejorando el nivel provincial y nacional, la ciudad que mejor posicionada se encuentra en la

tenencia de bafio dentro del lote es Villa Maria (seguida de Villa Nueva y Bell Ville), en relacion a la
provision de agua con instalacion dentro de la vivienda se encuentra mejor ubicada Bell Ville (le
siguen Villa Nueva y Villa Maria) y en la tenencia de red de cloacas la ciudad de Villa Maria
sobresale en relacién a Villa Nueva y de Bell Ville.
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CAPITULO IV — ESTRATEGIAS DE ACCESO AL SUELO

4.1. Conceptualizacion de las estrategias de acceso al suelo de los sectores populares

Frente a las condiciones que plantea la produccién capitalista del habitat y las limitadas
alternativas de produccién Estatal, los sectores insolventes que demandan suelo y vivienda, al
que pertenecen los sectores populares generan estrategias para acceder al mismo. La
categoria analitica “sectores populares” ha sido muy difundida en las ciencias sociales durante

los afios 80"y 90"%**

, € inclusive en la actualidad, siendo entendido como un universo social
amplio y versatil. En los desarrollos tedricos mas reconocidos a nivel nacional sobre el acceso
al suelo”, la categoria “sectores populares” es una de las mas utilizadas. Garcia Canclini
(1991) plantea que para realizar un analisis de los sectores populares, se debe considerar el
modo de reproduccion de vida y la manera en que “venden” su fuerza de trabajo o dan
servicios de menor calificacion, estando altamente condicionada su capacidad de consumo en
relacién a las posibilidades que les otorga y distribuye el Estado o ciertas organizaciones
sociales (de base, ONGs, mutuales, sindicatos, gremios, etc.). Estas transferencias de las que
se desprenden sus condiciones de vida, estan vinculadas al alcance de servicios publicos y
sociales en términos amplios, como es la salud, la educacion, la vivienda, el transporte, entre
otros. Mas alla de la vinculacién con la modalidad de insercion productiva de los sectores
populares que haciamos referencia, Garcia Canclini (1991), expresa la importancia del
consumo por ser el proceso donde se organizan significados sociales y donde se manifiesta la
“diferenciacion social y distincion simbdlica” entre grupos. Bajo esta logica, lo popular
desborda un determinado sector social, debiendo observarse de qué modo se dan las formas
de produccion, su uso, consumo Y circulacion, entendiéndola segun plantea Garcia Canclini,
como “...una elaboracion propia de sus condiciones de vida y a una interaccién conflictiva con
los sectores hegemdnicos” (Garcia Canclini, 1994)?%,

En el hecho de autoproveerse de proteccion basica, los sectores populares ponen en
juego sus capacidades para movilizar recursos propios, como el nivel de pertenencia de las
familias a ciertas redes de ayuda y cooperacién, como las actividades de autoproduccién que

realizan y las transferencias que reciben del Estado y otras organizaciones (Gutiérrez,

2% ver Thompson Edward (1982, 1991, 1995); Gutiérrez, Leandro y Romero, Luis (1995); Lida,
Clara E (1997).

292\/er Garcia Canclini (1991); Clichevsky (2000, 2003); Di Virgilio (2003); Di Virgilio et al (2012);
Rodulfo (2008); Rodriguez et al (2007); Catenazzi y Reese (2011).

*%Citado por Ferrero y Rebord (2013).
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1992)?%. Segin el relevamiento de asentamientos informales realizado por TECHO (2011) en
la provincia de Cérdoba, se manifiesta una ampliacién y densificacién de los enclaves de
pobreza, con una enorme dificultad de las generaciones nuevas para independizarse de la
casa de sus padres, recurriéndose a la compra o alquiler de lotes o viviendas a quienes

ocupaban previamente dentro del asentamiento®®

. Di Virgilio et al (2012) aseveran que las
familias de menores ingresos de las grandes ciudades no utilizan los canales formales para
acceder a la propiedad, descartando los clasificados para alquilar una pieza en un inquilinato,
0 para acceder a una casa pequefia 0 un terreno en una villa de emergencia o asentamiento,
alejandose de la intervencion limitada de los organismos publicos y de acciones planificadas
de trabajo y ahorro. Ratificando estos conceptos, Di Virgilio (2003) expresa: “los individuos y
las familias desarrollan diferentes y mudltiples estrategias con el fin de resolver sus
necesidades habitacionales movilizando tanto recursos personales y familiares como los que
se generan a través de su participacion en redes sociales y organizaciones comunitarias” (Di
Virgilio, 2003: 21). La movilizacién de los sectores populares para conseguir un lugar en la
ciudad, se materializa a partir de que los sujetos son “...quienes trasforman el espacio y estas
trasformaciones suceden fundamentalmente ligadas a sus estrategias de sobrevivencia”
(Ferrero y Rebord, 2013:24). Todas estas adaptaciones y opciones a un limitado nimero de
posibilidades de accion, definen las estrategias de supervivencia familiar y explican la logica
de comportamiento que las unidades familiares de los sectores populares implementan para
satisfacer sus necesidades (Raggio, 1995°%°; Ozuekren y Van Kepen, 2002?%"). La definicién
de las estrategias de supervivencia familiar da cuenta de un caracter amplio y abarcativo del
comportamiento de las unidades familiares, que excede el alcance de la presente tesis, por lo
que no se profundizaran sus caracteristicas, remitiéndonos al andlisis especifico de las
estrategias habitacionales y de acceso al suelo urbano.

Las estrategias de los sectores populares para lograr una mejora en la calidad de vida
tienen un doble caracter (individual o colectivo), son limitadas y acotadas, presentandose en
muchos casos como oportunidades en un periodo determinado, pudiendo entenderse “...como
nexo entre las elecciones individuales y los condicionantes de las estructuras sociales,
remitiendo mas que a acciones racionales guiadas por normas y valores interiorizados, a
opciones posibles.” (Hintze, 1987, citado por Rodriguez et al, 2004:28). Algunos autores

avanzan sobre una caracterizacion de las estrategias familiares?*®, entendidas como un

*%citado por Di Virgilio, 2003:7.

2%y/er apartado Informalidad, irregularidad e ilegalidad urbana. Manifestaciones de la informalidad.
?%®Citado por Rodriguez, et al, 2004.

27 Gitado por Di Virgilio, 2003.

*®para profundizar estudios sobre estrategias familiares, ver: Duque y Pastrana, 1973; Hintze,
1989; Torrado, 1998.
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“

conjunto de practicas “...por medio de las cuales los individuos y las familias tienden, de
manera consciente o inconsciente, a conservar o0 aumentar su patrimonio, y correlativamente a
mantener o mejorar su posicidn en la estructura de relaciones de clase" (Bourdieu;

1988:22)%%°.

4.2. Estrategias habitacionales y produccion social del habitat

Las estrategias habitacionales son acompafadas por una trama de relaciones de
diferentes actores e instituciones que facilitan, habilitan o restringen el acceso al suelo y la
vivienda de los sectores populares, donde es posible observar ciertas negociaciones,

conflictos y vinculaciones®*

. Existe una estrecha vinculacién entre la produccién social del
habitat como un modo particular y de caracter autoproductivo de materializaciéon del habitat,
frente a la manifestacion de las estrategias habitacionales que llevan adelante los sectores
populares junto a multiples actores para alcanzar el suelo y la vivienda?**. En este sentido
ciertos autores lo entienden como sinénimos: “Las estrategias que los hogares concretan para
autoproveerse de los habitats de proteccién basica de sus condiciones de vida constituyen en
su conjunto procesos de produccién social del habitat los que por su significacion relativa
impactan en las disponibilidades habitacionales del pais” (Rodulfo, 2008:18)?*?. El caracter
colectivo de las estrategias, se manifiesta por “...desempefios ocasionales o sistematicos por
los cuales los actores nucleados en diferentes niveles de organizacién, optimizan sus
condiciones materiales y no materiales de vida para el logro de determinados objetivos”
(Clemente A., 1995, citado por Rodriguez, 2004:29). Podemos afirmar que el universo de la
produccién social del habitat, “es profundamente heterogéneo e incluye a la totalidad de las
practicas que realizaron los sectores populares en pos de satisfacer sus necesidades
habitacionales” (Guevara, 2014:78) y que contienen las estrategias habitacionales mas

diversas, desarrolladas individualmente, familiarmente o de manera asociada.

4.2.1. Clasificacion de las estrategias habitacionales

*“Citado por Di Virgilio, 2003:5.

#%En relacion a las vinculaciones planteadas, Abramo (2002) demuestra que la posibilidad de vivir
en ciertas favelas de Brasil, implica acceder a redes de solidaridad e interaccién decisivas entre las
familias de los sectores populares y que se manifiesta inclusive en el valor de la propiedad en
estos enclaves de pobreza.

*"Entendiendo que es clave la pertenencia a redes de intercambio como ayudas en relaciones
informales entre vecinos, amigos y parientes, como también la pertenencia a organizaciones
sociales o comunitarias.

?12Rodulfo (2008) expresa que mas de la mitad del patrimonio de viviendas existente ha sido
producida por los propios sectores populares, por procesos de autoproduccion o autogestion.
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Los sectores populares definen sus estrategias habitacionales a partir de opciones y
oportunidades limitadas, segun el despliegue de sus capacidades individuales, de las
posibilidades brindadas por su entorno familiar y de redes de ayuda y cooperacion, vinculadas
a su espacio comunitario y/o al propio Estado a partir de sus transferencias y aportes. Por ello
las estrategias habitacionales se clasifican en individuales-familiares donde los sectores
populares movilizan recursos y capacidades del entorno cercano y en colectivas-cooperativas,
considerando recursos de redes mas amplias de ayuda y cooperacion con mayores niveles de
organizacion. Tanto las estrategias individuales como las colectivas, podran encuadrarse
dentro de los caminos formales de acceso a la propiedad privada como también en diferentes

procesos irregulares o ilegales que “colisionan” con el status de legalidad.
4.2.1.1. Estrategias habitacionales individuales

Son aquellas practicas para conseguir suelo y vivienda de los sectores populares, que se
resuelven en el circulo intimo y cercano, a través de la ayuda solidaria y facilitacion de
parientes, conocidos y compatriotas, de caracter temporal o definitivo.

Dentro de las practicas que se encuadran en el acceso formal - legal al suelo y la
vivienda, se encuentran los alquileres registrados con contratos, las acciones planificadas de

trabajo y ahorro (con plazos de concrecién cada dia mas extensos®?)

, los traspasos de
patrimonio por herencia (mas comunes en los sectores medios y altos), los créditos
hipotecarios, la ocupacién por préstamo®“y los procesos de autogestién y autoconstruccion
del habitat (pudiendo darse también en situaciones de tenencia irregular-ilegal, como en
procesos colectivos - asociativos).

Dentro de las practicas que se enmarcan bajo un caracter irregular - ilegal, se
encuentran aquellas que alcanzan la propiedad de la vivienda pero no del terreno (propietarios
s6lo de la vivienda); las que avanzan en la convivencia de dos o mas hogares en la vivienda

(hacinamiento por hogar ocohabitacién); la ocupacion irregular (ocupacién de hecho?'®

) o el
inquilino bajo condiciones precarias. Para este Ultimo caso, se incluyen diferentes

modalidades de alquiler irregular, como es el caso del alquiler de viviendas o partes de las

3| a relacion entre el sueldo medio y el costo del m2 construido en la provincia de Cérdoba, ha

desfavorecido y minimizado las posibilidades de construccion con ahorro propio en los ultimos
afios.

#se produce cuando el hogar utiliza la vivienda que le es facilitada gratuitamente por el
propietario, la misma no es propiedad de ninguno de los ocupantes, no esta siendo alquilada y no
existe contraprestacion por el uso de la misma.

?15Se manifiesta cuando se ocupa un terreno o edificacion (predios y casas tomadas), que no es
propiedad de los ocupantes, no cuenta con permiso del propietario y los ocupantes son
conscientes de que infringen la ley.
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mismas sin contratos registrados; el alquiler de una habitacidbn en un hotel-pension o
inquilinato; el alquiler de espacios construidos dentro del propio lote o dentro de la vivienda de
quien le alquila; o el alquiler de piezas en enclaves de pobreza (asentamientos o villas) y en
casas tomadas (Reese et al, 2014), pudiendo ademas, conformar procesos de cohabitacion.
Aquellas familias con mayores niveles de inestabilidad laboral e ingresos bajos y por ende
menores posibilidades de esgrimir garantias a las exigencias contractuales para alquilar
dentro de ciertos estandares, optan por alquilar bajo las condiciones mencionadas. Las
practicas irregulares — ilegales pueden tener caracter transitorio, aunque en muchos casos,
determinan soluciones permanentes y manifiestan claramente las limitaciones que tienen los
sectores populares para acceder al suelo y posteriormente a la vivienda en condiciones
asequibles y equitativas.

Uno de los procesos alternativos mas destacados es el de autoconstruccién, como auto
suministro de alojamiento por parte de los individuos y familias destinatarias, entendida como
una produccion premercantil que deja de lado transacciones de recursos monetarios escasos
y en contrapartida propone trabajo propio para la realizaciéon de una construccién (Jaramillo,
2008). La autoconstruccion se refiere a practicas de produccion del habitat, de caracter
individual, familiar o en formas colectivo-solidarias, que llevan adelante el proceso productivo,
para construir la vivienda o algin componente del habitat por los propios usuarios (Ortiz,
2007). La autoconstruccion puede prolongarse en el tiempo y tener un ritmo flexible de
avance, siendo una construccion progresiva. Esta modalidad permite la construccién por
etapas en funcién de las posibilidades econémicas de la familia, siendo inclusive una opcién
de ahorro y valoracion monetaria del trabajo, cuando se logran ampliar habitaciones en pos de
obtener un alquiler y complementar ingresos, como ya se expres6 en apartados anteriores.
Jaramillo posiciona a la autoconstruccién, como una estrategia de adaptacion de los sectores
populares para lograr con mayor efectividad una respuesta a sus necesidades, frente a las
limitaciones de los programas de vivienda gubernamentales (Jaramillo, 2008). Dentro de los
tipos de autoconstruccidon que clasifica Ortiz (2007:39) se encuentran: i) autogestiva (por
iniciativa del usuario); ii) dirigida (cuando es planificada, organizada y ejecutada bajo la
coordinacion de un asesor técnico); iii) pura (ejecucion total o de la mayor parte de las tareas
constructivas por parte del usuario, sin recurrir a mano de obra paga); iv) mixta (combinacién
entre trabajo del usuario y contratados a trabajadores 0 a empresas especializadas). Tanto las
propuestas autogestivas como las puras, poseen limitaciones técnicas y ciertos niveles de
riesgo por el uso inapropiado de mecéanicas constructivas y sistemas tecnolégicos utilizados,
en cambio las dirigidas y mixtas, minimizan esas restricciones, pudiendo incorporar técnicas
avanzadas, propuestas de alcance innovador y niveles de organizacion que permitan su

réplica en mayores escalas. Jaramillo (2008) expresa que la consolidacion de practicas de
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autoconstruccién, permite niveles de organizacion colectiva, que pueden consolidarse como
soporte del desarrollo social y politco de una comunidad, alcanzado procesos de
autoproduccion, que combinen autoconstruccién y construccion formal: como puede ser la
construccién estandarizada de vivienda incompleta a completar por el autoconstructor,
viviendas que permiten ampliaciones y lotes con nlcleos basicos, como asi también,

autoconstruccion de infraestructura o equipamientos a nivel barrial.

4.2.1.2. Estrategias habitacionales colectivas

Son aquellas practicas para resolver la necesidad de suelo y vivienda de los sectores
populares, donde las redes de ayuda y cooperacion participan de manera colectiva, pudiendo
ser organizaciones de base o0 solidarias (cooperativas de vivienda, asociaciones para
ejecucion de loteos, mutuales, gremios, Caritas Argentina), organizaciones no
gubernamentales (ONGs, TECHO, centros de asistencia técnica, institutos populares de
vivienda), o el propio Estado con algun tipo de intervencion de organismos publicos
municipales, provinciales o nacionales.

Dentro de las estrategias habitacionales colectivas se encuentran las practicas
autoproductivas o autoconstructivas del habitat, que pueden hacer uso de estrategias
individuales y que plantean necesariamente una mayor articulacion de actores y un mayor
control de los procesos de produccién del habitat y la participacion activa de al menos una
organizacion colectiva, solidaria o comunitaria. Siguiendo a Ortiz, la autoproduccién es un
proceso de produccion de vivienda o componente del habitat, sin fines de lucro y que se
propone y controla desde los usuarios ya sean individuales, familiares, colectivos y
organizados (Ortiz, 2007). La autoproduccion “se refiere a aquellas practicas de produccion de
habitat en las que la poblacién interviene en la iniciativa y el control, al menos parcial, del
proceso de produccidon” (Pelli, 1994 citado por Guevara 2014:79). El proceso de
autoproduccion de vivienda se ha dado histéricamente en Latinoamérica, en busca de resolver
la brecha que deja el mercado y el Estado en materia de habitat. Existen multiples variantes
de autoproduccién donde lo central ser4 dar respuesta a la necesidad de habitar de los
propios productores, poniendo mayor o0 menor peso desde lo individual-familiar y desde lo
colectivo-organizado, como son los grupos organizados informalmente (grupo de vecinos o
solicitantes de tierra, que pretenden tomar o comprar suelo urbano y gestionar servicios e
infraestructura), formas colectivas organizadas (cooperativas, mutuales y asociaciones de
vivienda, organismos dependientes de la iglesia como Caritas Argentina, TECHO para mi pais,

ONGs, gremios, sindicatos o instituciones de beneficencia), o Institutos Técnicos
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especializados (Organismos gubernamentales que brindan apoyo y asesoramiento como
CEVE y AVE).

Cuando hablamos de autogestién del habitat, estamos conceptualizando una forma de
produccién del habitat que es colectivo, donde las organizaciones sociales persiguen en forma
explicita el desarrollo de procesos politicos de construccion de poder popular (Rodriguez,
2007). La autogestion “implica la transferencia de recursos por parte del Estado hacia la
poblacion organizada, que interviene como promotora del proceso de produccion de habitat
popular’ (Guevara, 2014:79). Las practicas autogestivas estan orientadas por la construccion
de poder popular y se manifiestan a través de formas de organizacion asociativas o colectivas,
“‘estando el control y la direccionalidad del proceso de produccion en manos de los
trabajadores asociados” (Guevara, 2014:79), pudiendo manifestarse en distintas fases del
proceso productivo, como el disefio, ejecucidn, distribucién y uso del habitat (Rodriguez, 2007;
Di Virgilio et al, 2007). Se detalla un cuadro sintesis (Cuadro N° 07) de las estrategias
empeladas por los sectores populares para acceder al suelo y la vivienda.

4.3. Aspectos y dimensiones de andlisis de las encuestas semiestructuradas

focalizadas en las estrategias de acceso al suelo y habitacionales empleadas

Para caracterizar la secuencia de condicionantes, aproximaciones, concrecion y
resultados de las estrategias de acceso al suelo y la vivienda de los sectores populares, se
indagara a residentes barriales de los sectores seleccionados, mediante encuestas dirigidas
con un cuestionario semiestructurado.

Las encuestas se estructuran a partir de los aspectos, dimensiones e indicadores
desarrollados y conceptualizados en el presente capitulo, complementadas por la adaptacion

216

propia a los cuestionarios de Rodriguez, et al (2004)=" y a definiciones consensuadas con el

217 E| cuestionario cuenta

equipo técnico del Area Vivienda de Caritas, Didcesis de Villa Maria
con preguntas abiertas, que ponderan la vision del encuestado y le permiten introducir
términos y consideraciones significativas, ademas de preguntas cerradas (para responder por
si, N0 0 no sé) y de eleccién multiple sobre un nimero amplio de respuestas optativas. Las

transcripciones de las encuestas se encuentran en el Anexo Il de la presente tesis.

216Rodr|'guez, et. al. (2004:137) “Indicadores de resultados e impactos. Metodologia de Aplicacién

en Proyectos Participativos de Habitat Popular. Coalicién Internacional del Habitat.”

YE| cuestionario fue co-construido, readaptandolo y reestructurandolo en cuanto a sus apartados
y estructura, seleccion de preguntas, analisis de fiabilidad y validez del mismo, a partir de cuatro
reuniones realizadas en julio de 2016, con el equipo técnico del Area Vivienda de Caritas, Di6cesis
de Villa Maria, que cuenta con gran experiencia en la region de estudio de la presente tesis (con
mas de 1.000 viviendas ejecutadas). Participaron de estos encuentros: David Ruiz, Alejandro Prato
y Fernanda Soriano. Ademas se contd con la colaboracion de Lucas Giusti y Alicia Oliva.
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Los aspectos seleccionados responden a reconstruir la secuencia y el proceso de
acceso al suelo de los sectores populares, a partir de cuatro aspectos estructurantes:
Psicosocial, donde se analiza la dindmica de la trama de vinculos, redes y lazos sociales que
condicionan las estrategias; Economia familiar frente al habitat, donde se detallan las
limitaciones econodmicas y financieras de las familias, que también condicionan las estrategias;
Acceso al suelo y la vivienda donde se visualizan las aproximaciones y canales de blsqueda
y/o acercamiento al terreno y la vivienda, la concrecidén y materializacion de la/s estrategia/s
de acceso al suelo y la vivienda y los resultados en términos de tenencia logrado, actualizando
informacion valiosa en cada localidad, entre octubre de 2016 y enero 2017 (Ver Cuadro N° 07

— Aspectos y Dimensiones para caracterizar las estrategias).

1) Aspecto: Psicosocial.

“Se entiende por psicosocial al conjunto de variables, tanto psicolégicas como sociales,
derivadas de las continuas interacciones de caracter dinamico, que plantea la relacion entre el
individuo con su historia, el grupo o entidad colectiva de pertenencia y el area urbana del que
forma parte” (Rodriguez, et al, 2004:73). Bajo este aspecto se analiz6 la dimension:

Autoestima y caracteristicas de la red social, con el propdsito de conocer las caracteristicas de

los vinculos, redes sociales y solidarias en las que estan inmersos los sectores populares,
como condicionantes de las estrategias de acceso al suelo y la vivienda. Se analizaron los
indicadores:
a) Sentido de pertenencia, donde se indagé sobre el reconocimiento de los/as
individuos/familias sobre el lugar donde residen, los motivos que los movilizaron para vivir
en ese lugar y si las trayectoria residencial es temporal o definitiva,
b) Identificacion de los individuos y familias con el colectivo barrial, donde se pretende
conocer si poseen familiares o amigos en el barrio, si comparten actividades y cuales son
las que realizan en el barrio;
c) Actitudes y redes solidarias, para visualizar los vinculos de apoyo, cooperacion y
solidaridad para resolver asuntos en el barrio y las actividades (habituales u ocasionales)
que realizan con alguna organizacién comunitaria dentro del mismo;
d) Percepcion respecto a la situaciéon integracion social, para captar la opinion de los

sectores populares respecto a las organizaciones que trabajan en el barrio.

2) Aspecto: Empleo, ingreso y economia familiar frente al habitat?'®.

18 E| indicador e) Caracteristica de la situacién de los ocupados y/o desocupados, no arrojo datos

relevantes.
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Bajo este aspecto se pretende dar cuenta de la situacién socio-econémica del grupo
familiar, sus capacidades y posibilidades de desarrollo habitacional, como condicionantes de

las estrategias de acceso al suelo y la vivienda. Frente a la dimension: Ingreso y economia

familiar frente al habitat, se destaco el indicador:

f) Estructura de trabajo familiar y capacidad para afrontar los gastos de habitat, para
conocer sobre la definicién de prioridades y limitaciones familiares frente a los gastos de

mejoras o ampliaciones de la vivienda en la que habitan.

3) Aspecto: Acceso al suelo y la vivienda.

En el aspecto acceso al suelo y la vivienda, se considerara el proceso y secuencia compuesto
por las aproximaciones y canales de busqueda, la concrecidén y materializacién, como también
los resultados (en términos de tenencia) de la/s estrategia/s de acceso al suelo de los sectores

populares. Frente a la dimensién: Canales de aproximacion al suelo y la vivienda, se analizo el

indicador:
g.1)_Trama de relaciones de diferentes actores e instituciones respecto a las estrategias de
acceso al suelo y la vivienda, donde se indagaron los canales de aproximacion y blusqueda
en relacion a redes individuales/familiares/conocidos o redes colectivas de base
comunitaria/organismos publicos.

Frente a la dimension: Concrecién de las Estrategias de acceso al suelo y la vivienda, se

caracterizaron tres tipos, aquellas que utilizan recursos centrados en aspectos econémico-
financieros, aquellas que utilizan recursos centrados en las capacidades-necesidades y
oportunidades del entorno cercano, como aguellas centradas en apoyos colectivos-
asociativos-cooperativos, segln los siguientes indicadores:

Recursos centrados en aspectos econdmico/financieros:

g.2.1) Utilizacion de recursos propios de trabajo y ahorro; g.2.2) Recibir herencia de algin
bien; g.2.3) Recibir créditos hipotecarios; g.2.4) Recibir ayuda economica de familiares,
conocidos o0 compatriotas.

Recursos centrados en capacidades-necesidades y oportunidades del entorno cercano:

g.2.5) Participar de procesos de autoconstruccidon y autogestion individual del habitat
(Autogestiva o Pura); k.3) Cohabitar en una vivienda por dos o mas hogares (hacinamiento
de 2 hogares en la vivienda o hacinamiento critico de 3 hogares o0 mas en la vivienda,
correspondientes al déficit habitacional cuantitativo); .1) y 1.2) Compartir cuartos con

hacinamiento (de 2 a 3 personas o de mas de 3 personas hacinamiento critico,
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correspondiente al déficit habitacional cualitativo); i.2) e i.3) Acceder a la vivienda por
alquiler.

Caracter dirigido o asistido por equipos asociativos 0 cooperativos:

g.2.6) Recibir apoyo econdémico, ayuda técnica o materiales de construccién entregado por
alguna institucion publica o sociedad civil; g.2.7) Participar de procesos de autoproduccion
del habitat, bajo grupos solicitantes o asociaciones de vecinos, para tomar, solicitar,
comprar tierra y gestionar los servicios; g.2.8) Participar de procesos de autoproduccion del
hébitat, bajo colectivos organizados (cooperativas, mutuales y asociaciones de vivienda,
ONG, gremios, sindicatos); g.2.9) Participar de procesos de autogestion del habitat, donde
el Estado le entrega fondos a la poblacién organizada, que disefia, o ejecuta, o distribuye o
usa el hébitat; g.2.10) Acceder a la vivienda por alquiler (arrendamiento); h)
Autoconstruccién Colectiva Dirigida o Mixta (colaborativa) y las capacidades segun el oficio
del individuo.

Frente a la dimensién: Resultado de la/s estrategia/s en el tipo de acceso y tenencia de suelo

y la vivienda, se analizaron los indicadores:

i)  Tipo y naturaleza de acceso?®, ya sea acceso formal(Propietario de la vivienda y el

terreno o Inquilino/arrendatario de la vivienda registrado); acceso irregular (Ocupante

gratuito con permiso?®; Ocupante por pago de impuestos/ expensas y Ocupante en

221

relacion de dependencia“““)o acceso informal (Propietario de la vivienda solamente y

222
).

Ocupante gratuito sin permiso/ ocupante de hecho
i) Seguridad juridica del suelo, a partir de la documentacién de la propiedad y la percepcién
de posibles desalojos. Dentro de la documentacion formal se encuentra: Escritura, Boleto
de compra venta, Nota de tenencia, Comodato, Cesion yContrato de Alquiler. Dentro de la
documentacion informal se encuentra: la falta de documentacién, Nota de tenencia y Otro
documento.

Cuadro N° 07__ Sintesis de los Aspectos y Dimensiones seleccionados para caracterizar las

estrategias que emplean los sectores populares para acceder al suelo y la vivienda

Aspecto: Psicosocial

Vinculos, redes sociales y solidarias en las que estan inmersos los sectores populares, como

condicionantes de las estrategias de acceso al suelo y la vivienda.

219
220
221

Segun clasificacién de Encuesta anual de Hogares Urbanos (EAHU - INDEC).
Hogar que usa la vivienda o el terreno por préstamo (documentado o no) del propietario.
Hogar que recibe el uso de la vivienda o el terreno de manera gratuita o como parte de pago del

trabajo que realiza para su patrén, organismo o empresa donde trabaja algun integrante del hogar.

222

Hogar que usa la vivienda sin autorizacion (toma de tierra o usurpaciones de viviendas o

edificios).
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Dimension: Autoestimay caracteristica de la red social

Indicadores seleccionados: Caracteristicas que se pretenden indagar:

_ Trayectoria residencial(definitiva o temporal).

Sentido de pertenencia y _ Causas que llevaron al individuo/familia a elegir ese

arraigo barrial lugar para vivir y su opinién (positiva/negativa) respecto
al mismo.

Identificacion de los _ Vinculo con familiares, amigos o conocidos en el

individuos y familias con el barrio, a partir de las actividades compartidas (bajo,

colectivo barrial moderado, alto).

_ Conocimiento acerca de las actividades de apoyo,
cooperacion o solidaridad en barrio (bajo, moderado,
alto).

Actitudes y redes solidarias L o L
_ Realizacioén de actividades con alguna organizacion

Condicionantes de las estrategias

comunitaria dentro del barrio (nunca, ocasional,

permanente).
Percepcion respecto a la _ Opinién acerca de las organizaciones que trabajan o
situacién integracion social han trabajo en el barrio (negativa, moderada, positiva).

Aspecto: Empleo, ingreso y economia familiar frente al habitat
Situacién socio-econémica del grupo familiar, sus capacidades y posibilidades de desarrollo

habitacional, como condicionantes de las estrategias de acceso al suelo y la vivienda.

Dimension: Economia familiar frente al habitat

Indicadores seleccionados: Caracteristicas que se pretenden indagar:

(%]

Q

IS

g Estructura de trabajo familiary | _ Capacidad de ahorro mensual (bajo, medio, alto).

% capacidad para afrontar los _ Ingresos destinados a la construccién o mejora de la
c

S gastos de habitat vivienda (nulo, bajo, medio, alto).

Aspecto: Acceso al suelo y la vivienda
Aproximacion, concrecioén y resultados de la/s estrategia/s de acceso al suelo de los sectores

populares

Dimension: Canales de aproximacion de la/s estrategia/s de acceso al suelo y la vivienda

> Indicadores seleccionados:
o
() ~ T
7 _ Canal de busqueda por Inmobiliaria o carteles de venta;
© 8| _ ® _ _ i
8 S i -5 _ Canal de busqueda por diarios (clasificados) o revistas locales;
c 2| 8 >
= = - T . ~
-8 S | © T | _ canal de busqueda por contactos de familiares, conocidos, compafiero de
S ®© - .
E trabajo.
S
= @ _ Canal de busqueda por consulta a un actor barrial/facilitador de informacion.
< O c

Repositorio Institucional Digital de Acceso Abierto, Universidad Nacional de Quilmes




_ Canal de busqueda por consulta a redes sociales, ONG u organizaciones de

base comunitaria en las que participan.

_ Canal de busqueda por consulta a Organismo publico (Nacion, Provincia o

Municipio).

Dimension: Concrecion de la/s Estrategia/s de acceso al suelo y la vivienda

Concrecion de la/s estrategia/s desempafiadas

Indicadores seleccionados:

Estrategia Individual

Recursos

Econémico/

_ Utilizar recursos propios de trabajo y ahorro.

_Recibir herencia de algun bien.

_ Recibir créditos hipotecarios.

_ Recibir ayuda econémica de familiares, conocidos o compatriotas.

Estrategia Mixta: Individual y/o Colectiva

Recursos centrados en capacidades-necesidades-

oportunidades del entorno cercano

_ Participar de procesos de autogestion o autoconstruccién individual

del habitat (Autogestiva o Pura).

_ Cohabitar en una vivienda por dos o mas hogares (hacinamiento de 2
hogares en la vivienda o hacinamiento critico de 3 hogares o0 mas en la

vivienda, correspondientes al déficit habitacional cuantitativo).

_ Compartir cuartos con hacinamiento (de 2 a 3 personas o de mas de 3

personas hacinamiento critico, correspondiente al déficit habitacional

cualitativo).
Acceso Con contrato y registro bancario.
Formal
Habitacion en hotel pension.
__Acceder ala
vivienda por alquiler Acceso Espacios dentro del terreno o la
Informal | Vivienda de quien le alquila.
Espacios en asentamientos
irregulares o viviendas tomadas.

Indicadores seleccionados:

Estrategia Colectiva

Recursos centrados en

apoyos colectivos-

_ Participar de procesos de autoconstruccion colectiva del habitat
(Dirigida o Mixta).

_ Recibir apoyo econémico, ayuda técnica o materiales de

construccion,de alguna institucion para la construccion de su vivienda.

_ Participar de procesos de autoproduccion del habitat, bajo grupos
solicitantes o asociaciones de vecinos, para tomar, solicitar, comprar

tierra y gestionar los servicios.
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_ Participar de procesos de autoproduccion del habitat, bajo colectivos
organizados, como cooperativas, mutuales y asociaciones de vivienda,

ONG, gremios, sindicatos.

_ Participar de procesos de autogestién del habitat, donde el Estado le
entrega fondos a la poblacién organizada, que disefia, o ejecuta, o
distribuye o usa el habitat.

Dimension: Resultado de la/s estrategia/s en el tipo de acceso y tenencia de suelo y la

vivienda
Indicadores seleccionados:
Tipo de acceso
= _ Propietario de la vivienda y el terreno.
g _ Inquilino / arrendatario de la vivienda registrado.
LL
_Ocupante en relacién de dependencia.
» s
3 > _Ocupante por pago de impuestos/ expensas.
< o
z§_ = _Ocupante gratuito (con permiso).
% = _Propietario de la vivienda solamente.
0
g £ — _
2 g _Ocupante gratuito (sin permiso) u ocupante de hecho.
2 =
o
g Documentacion que define la seguridad juridica del suelo y/o vivienda alcanzada
(%]
() A
pus _ Escritura.
3 _ Boleto de compra venta.
o .
E T _ Nota de tenencia.
= e
7 S} _ Comodato.
5 [
s _ Cesion.
_ Contrato de Alquiler.
- _ Sin documentacion.
5 .
S E _ Nota de tenencia.
2 o
2 ‘£ | _Otrodocumento.

Fuente: Adaptacion propia con base en conceptualizaciones del presente capitulozzs.

?23 Conceptualizacién de Redes segiin Gutiérrez, 1992 (Citado por Di Virgilio, 2003). Cohabitacién

de hogares segin Mac Donald, 2003. Caracterizaciones del relevamiento de TECHO, 2011.
Estrategias de acceso segun Di Virgilio, 2003; Rodriguez, 2004; Rodulfo, 2008; Di Virgilio et al
2012; Ferrero y Rebord, 2013. Autoconstruccion y autoproduccion seguin Ortiz, 2007 y Jaramillo,
2008. Alquiler irregular segin Reese et al, 2014. Autogestién segin Rodriguez, 2007 y Guevara,
2014.
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4.4. Referenciar las estrategias de acceso al suelo de los sectores populares en las

ciudades seleccionadas
4.4.1. Metodologia para determinar las zonas de vulnerabilidad habitacional

Considerando algunas pautas orientadoras de estudios de caso sobre conflictos urbanos
(Gargantini, et al, 2016) y practicas normativas en los procesos de produccién del habitat
(Canestraro, 2012), se georreferenciaron®* ciertos aspectos del déficit habitacional por radio
urbano de cada localidad, en base a los datos procesados con Redatam+SP del Censo
Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2010 (INDEC) y Cartografia y cddigos
geograficos del Sistema Estadistico Nacional®®. Se utilizé el software libre Quantum GIS
version 2.18.4, para el manejo y analisis de informacion geogréfica y como resultado se
obtuvo un mapa tematico o cloroplético (que refleja la distribucion espacial de un fenémeno
mediante gamas de color). Se definen de este modo zonas de vulnerabilidad habitacional en
las tres ciudades (Villa Maria, Bell Ville y Villa Nueva), a partir de los radios censales urbanos
georreferenciados %° , que manifiesten valores porcentuales significativos del déficit
habitacional cuantitativo y cualitativo (Censo 2010, INDEC).

Gréafico N° 19 - Plano de Zonas de vulnerabilidad habitacional del suelo y la vivienda de la ciudad
de Villa Maria y Villa Nueva del afio 2010.

Seleccidn de sectores barriales para Entrevistas 2016-2017

24| a georreferenciacién es la técnica cartografica que permite a partir de la definicion de

coordenadas, asignar una ubicacion espacial y localizar con precisién las entidades geogréaficas
analizadas.

225Cartografia disponible en <http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp> consultado el 28 de febrero de
2016.

*%% | os radios censales son el maximo nivel de desagregacion georreferenciada del Censo 2010
(INDEC), no siendo consideradas las fracciones urbanas y rurales aledafias a las ciudades de
estudio.
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Referencias:
CIUDAD DE VILLA MARIA
—— Ejes viales principales

—=- Vias Férreas
Rio Ctalamochita
Trazado Urbano
Zonas (Radios Censales) y Sectores
1ii1 Zonas de vulnerabilidad habitacional (Censo 2010 INDEC)
=3 Sectores de Entrevistas a los sectores populares (2016-2017)
Area Pericentral

Area Periferica con Trazado

HEHEP @ISR
el HEE 8S —
SBLE s isam

i
HHE
s

Referencias

CIUDAD DE VILLA NUEVA

— Ejes viales principales
Rio Ctalamochita

Trazado Urbano

:11: Zonas de vulnerabilidad habitacional (Censo 2010 INDEC)

D Sectores de Entrevistas a los sectores populares (2016-2017)
Area Central Villa Nueva

Area pericentral

Area penférica con trazado

Fuente:

Georreferenciacion propia (2017) en base a datos del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y
Viviendas 2010 del INDEC y Cartografia y cédigos geogréficos del Sistema Estadistico Nacional.
Base de datos procesados con Redatam+SP. Disponible en <http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp>
consultado el 23 de mayo de 2017.

Repositorio Institucional Digital de Acceso Abierto, Universidad Nacional de Quilmes


http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp

Gréfico N° 20 — Plano de Zonas de vulnerabilidad habitacional del suelo y la vivienda de la ciudad

de Bell Ville del afio 2010. Seleccién de sectores barriales para Entrevistas 2016-2017

Referencias:

CIUDAD DE BELL VILLE @
— Ejes viales principales

=== Vias Férreas
Rio Ctalamochita
Trazado Urbano
Zonas (Radios Censales) v Sectores
:1:: Zonas de vulnerabilidad habitacional (Censo 2010 INDEC)
E=d Sectores de Entrevistas a los sectores populares (2016-2017)
i Area Central
Area Pericentral

Area Periférica con trazado urbano

500 1000 1500 m

Fuente: Georreferenciacién propia (2017) en base a datos del Censo Nacional de Poblacion,
Hogares y Viviendas 2010 del INDEC y Cartografia y codigos geograficos del Sistema Estadistico
Nacional. Base de datos procesados con Redatam+SP. Disponible en
<http://www.indec.gov.ar/codgeo.asp> consultado el 23 de mayo de 2017.

A nivel cuantitativo, se consideraron: Hacinamiento por hogar (representando las
viviendas con mas de dos hogares, que no logran alcanzar un nuevo terreno) y Calidad
Irrecuperable de los materiales constructivos (siendo vivienda deficitarias en su calidad
constructiva), y a nivel cualitativo, se consideraron: Situacién de tenencia irregular (definida
por aquellos hogares que son propietarios de la vivienda pero que no son propietarios del
terreno) y Hacinamiento por cuarto en la vivienda que habitan (manifestando viviendas que
deben ser ampliadas o el cambio de las mismas), Calidad insuficiente en la conexién de
servicios basicos (manifestando falta de servicios en el sector o la imposibilidad de conectarse
al agua y la cloaca de red). Ademas se defini6 como variable socioeconémica significativa a

227

aquellos hogares con al menos un indicador de NBI““*, que permitieran captar el segmento de

22! E| Indicador de Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI), es una metodologia utilizada para

identificar carencias criticas en la poblacién y permite caracterizar la pobreza. Se consideran
hogares con NBI aquellos en los cuales esta presente al menos un indicador de privacion en el
hacinamiento por cuarto critico (con mas de tres personas), Vivienda inadecuada (viviendas
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menores ingresos de la poblacion en los radios censales con mayores problemas respecto al
acceso al suelo y la vivienda. Sobre estos radios censales se seleccioné una area de escala
barrial con dinamica de crecimiento detectada (ya sea de consolidacion, renovacion o
expansion) y se realizaron las entrevistas a los residentes barriales sobre las estrategias que
emplearon en su acceso al habitat.

A partir de las Zonas de vulnerabilidad habitacional detectadas, se define un tamafio de
muestra que considera las personas que componen la poblacién y los hogares de los radios
censales de cada ciudad. EI método de muestreo fue probabilistico, del tipo aleatorio simple
por sorteo total de hogares en los radios censales seleccionados®®, con un nivel de confianza
del 95% y un error posible del 5%, entrevistando a residentes barriales en las viviendas con
moradores presentes. Sobre la definicion de la muestra, se solicitdé al OIR (Observatorio
Integral de la Regi6on — Instituto de Extensién -UNVM), que definiera el muestreo de
entrevistas a realizar (Cuadro N°08) en cada radio censal en funcién de los hogares,
quedando definidos 12 (doce) sectores, siendo 5 (cinco) para Villa Maria, 4 (cuatro) para Bell
Ville y 3 (tres) para Villa Nueva, logrando 201 entrevistas, sobre una poblacién de 3716

hogares.
Cuadro N° 08_ Muestra segun poblacion de radios censales
Ciudad de Villa Maria Ciudad de Bell Ville Ciudad de Villa Nueva
Sector Barrio — Poblacion Barrio - Poblacion Barrio - Poblacion
de Denominaci | Habitantes | Denominacié | Habitantes | Denominaci6 | Habitantes
analisis | o6n popular (hab.) y n popular y hogares n popular y hogares
hogares
(hog.) del del radio del radio
radio Censal Censal
Censal
Sector A | La Calera 922 hab. Villa Carlitos 788 hab. Vallecito 1473 hab.
238 hog. 213 hog. 388 hog.
Sector B Botta 1220 hab. “El Bajo” y 1091 hab. Florida 847 hab.
317 hog. | LaBrigada” 365 hog. 242 hog.

precarias), Condiciones sanitarias precarizadas (hogares que no tienen inodoro o sin descarga de
agua), Menores no escolarizados (nifio de 6 a 12 afios que no asiste a la escuela) y Capacidad de
subsistencia (cuatro o mas personas por jefe de hogar que no haya completado el 3° grado de
escolaridad primaria). Fuente: Direccién General de Estadisticas y Censos, Provincia de Chubut.
Ver en: <http://www.estadistica.chubut.gov.ar’fhome/> Disponible 13 de marzo de 2017.

*28 Se enumeraron las manzanas del radio censal (1,2,3,x) y se sortearon para definir el orden de
las manzanas donde se harian las entrevistas, iniciando el trabajo de campo en los vértices
noroeste de cada manzana y avanzando en sentido horario (noreste, sudeste y sudoeste)
completando la cantidad de encuestas.
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Sector San 1361 hab. | “Tridngulo”y 608 hab. Los Olmos 1196 hab.
C Nicolas Costa
339 hog. Esperanza 162 hog. 349 hog.
Sector Los Olmos | 1697 hab. “Campo 1500 hab.
D 438 hog. Mayo” 388 hog.
Sector E | Las Playas | 1036 hab.
276 hog.
Totales 6236 habitantes en 3987 habitantes en 3516 habitantes en
1608 hogares 1129 hogares 979 hogares
- o 76 encuestas distribuidas 93 encuestas distribuidas 32 encuestas distribuidas
?3) " Eﬁ en 5 (cinco) sectores de en 4 (cuatro) sectores®® en 3 (tres) sectores
u&j E‘ Villa Maria

Fuente: Elaboracion propia

4.4.2. Definir las caracteristicas de las estrategias de acceso al suelo y la vivienda
utilizadas por los sectores populares en cada localidad de estudio

En base a las particularidades que se desprenden de las encuestas semiestructuradasa
los sectores populares (ANEXO 1I), realizadas en los 12 (doce) sectores urbanos de las
Ciudades de Villa Maria, Bell Ville y Villa Nueva (segun muestra determinada en Cuadro
N°08), durante octubre de 2016 y enero de 2017, se definen las estrategias de acceso al suelo

y la vivienda de los sectores populares a nivel de cada ciudad estudiada.
Estrategias en la ciudad de Villa Maria

Como resultados destacados del Aspecto: Psicosocial, en el marco de las
condicionantes principales de las estrategias de la ciudad de Villa Maria,se manifiesta un
sentido de pertenencia barrial moderado, con una red de apoyo, cooperacion y solidaridad
conocida por los vecinos, pero subutilizada, generando un vinculo colectivo-colaborativo
barrial débil. Por un lado se manifiesta el agrado del lugar donde viven los entrevistados y la
consideracién mayoritaria de que es definitivo®°. Le eleccién del lugar estuvo principalmente

condicionada por razones econoémicas, por relaciones con familiares o por haber aprovechado

29 Se contd con la colaboracién del equipo técnico de la Direccién de Accién Social y de la

Direccién de Vivienda del Municipio de Bell Ville para la realizacion del trabajo de campo, lo que
ermitié6 ampliar considerablemente la cantidad de entrevistas en la ciudad.
% Siendo el 78% del total de entrevistados de Villa Maria.
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un oportunidad o facilidad del Estado (cesion de terreno y posterior seguridad juridica del

suelo concretada®*

).La participacion en actividades barriales es baja, debido a que en su
mayoria no comparten actividades con familiares, amigos y conocidos en el barrio®?, ni
realizan actividades de apoyo, cooperacién y solidaridad para resolver problemas y asuntos en
el barrio®?, siendo las mismas recreativas-deportivas, sociales (apoyo escolar), religiosas y
asistenciales (comedor social).

Respecto al Aspecto economia familiar frente al habitat, se evidenci6 la clara limitacién
economica de la familia para construir, por su baja capacidad de ahorro mensual equivalente a
construir 1m2 cada 11 meses ?*, priorizando el desarrollo de mejoras, frente a las
ampliaciones de su vivienda.

Respecto al Aspecto Acceso al suelo y la vivienda, en las aproximaciones y canales de
busqueda se evidenciaron en primer lugar los canales individuales dentro de la trama de
actores e instituciones (por contactos de familiares, amigos o compafieros de trabajo),
guedando canales colectivos como la consulta a Organismo publico en segundo lugar y la
consulta a un actor barrial facilitador de informacién en tercer lugar®*®.

Respecto a los recursos y procesos a partir de los cuales se concretan las estrategias,
las mismas son mayoritariamente individuales ** , con la utilizacién de recursos
econdémicos/financieros de ahorro y trabajo en primer lugar, haber realizado ocupacién
irregular o informal en segundo, herencia de algun bien en tercero y haber participado en
procesos individuales de autoconstruccién o autogestion del habitat en cuarto lugar®’. Dentro
de las estrategias colectivas, se destaca tenuemente la participacion de procesos de
autogestion del habitat, donde el Estado entrega fondos a la poblacién organizada que disefia,

ejecuta, distribuye o usa el habitat**®

, quedando mas rezagada la opcion de haber recibido
apoyo economico, ayuda técnica o materiales de alguna institucién. Los procesos de

autoconstruccion son una estrategia sobresaliente, canalizando la fuerza de trabajo del grupo

2l a mayoria consiguié escritura o boleto de compra venta, quedando en menor medida notas de

cesion o posesién entregadas por el municipio.

232 E] 39% de los entrevistados comparten actividades con el circulo de amigos y familiares dentro

del barrio y el 57% no lo hacen.

2% E| 56% conocen gue existen las actividades, pero solo el 41% las realiza de manera ocasional o

habitual, aunque la percepcion de las instituciones y organizaciones del barrio sea sumamente
ositiva (el 91% opina en el rango de buena y muy buena).

* El 69% de los entrevistados plantea no tiene capacidad de ahorro mensual y la mayoria de los

entrevistas (48%) destinan hasta $1000.- mensuales (U$s 61,35 mensuales).

2% | os canales individuales alcanzaron el 55% y los colectivos el 37% (quedando en otro canal no

especificado el 4% y no sabe, no contesta el 4% restante).

236 Estrategia Individual con el 89% vy colectiva con el 11%.

" | a utilizacién de recursos econémicos/financieros de ahorro y trabajo con el 52%, haber

realizado ocupacion irregular o informal con el 21%, herencia de algun bien con el 7% y haber
articipado en procesos individuales de autoconstruccion o autogestion del habitat con el 6%.

% Siendo ésta estrategia colectiva del 4.4% del total.
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familiar, siendo principalmente individuales (autogestivos o puros) y en menor medida
colaborativos?*°. Respecto al déficit habitacional cuantitativo, se evidencié en el Hacinamiento
de Hogar — Cohabitacién, que la gran mayoria no poseen hacinamiento de mas de un hogar

por vivienda®*

y bajo el déficit habitacional cualitativo, se manifesté en el Hacinamiento por
cuarto en el 23.5% de los casos®*'. Se encontraron casos extremos de 10 personas en 3
habitaciones y de 6 en una Unica habitacion.

Respecto a los resultados en el acceso logrado, el tipo de tenencia del suelo y la
vivienda es en gran medida formal, principalmente propietario de la vivienda y el terreno,

quedando los porcentajes de acceso irregular e informal por debajo?*?

. El acceso por alquiler
es muy bajo?*®, manifestandose alquiler irregular en modalidad espacios dentro del terreno o
la vivienda de quien le alquila y en asentamientos irregulares o viviendas tomadas. Por ultimo,
respecto a la seguridad juridica lograda como resultado de los procesos de acceso de los
entrevistados, es el boleto de compra venta el mayoritario, seguida de escritura y en tercer

lugar la falta de documentacion respecto al inmueble que habitan®*.
Estrategias en la ciudad de Bell Ville

Como resultados destacados del Aspecto: Psicosocial, en el marco de las
condicionantes principales de las estrategias que se dan en la ciudad de Bell Ville, se
manifiesta un sentido de pertenencia barrial moderado, con una red de apoyo, cooperacion y
solidaridad conocida por los vecinos, pero no utilizada, generando un vinculo colectivo-
colaborativo barrial muy débil. Por un lado se manifiesta el agrado del lugar donde viven los
entrevistados y la consideracién mayoritaria de que es definitivo®®. Las causas de la eleccién

del lugar donde viven estuvieron condicionadas por la relaciones familiares y de

2E| 75% realiza procesos de autoconstruccion de la vivienda en la que habita. Sobre los que

autoconstruyen, son individuales autogestivos o puros el 68% y colaborativos dirigidos o mixtos el

32% restante.

249 Con el 85% de los entrevistados sin hacinamiento y el 15% con hacinamiento de dos hogares

Eﬂr v_ivienda en el total de los entrevistados. _
Siendo 7.8% de 2 a 3 personas por cuarto y el 15.7% de mas de 3 personas por cuarto, siendo

hacinamiento critico.

42 E] 80% de acceso es formal, el 12% es irregular (Ocupante por pago de impuestos, ocupantes

en relacién de dependencia, ocupante gratuito con permiso o préstamo y otra situacion) y el 8%

restante es informal (propietario de la vivienda solamente y ocupante gratuito sin permiso u

ocupante de hecho).

%3 Siendo el 2% del acceso que manifiestan el total de los entrevistados.

4 Boleto de compra venta 33%, escritura 31%, no cuenta con documentacion 10%,

desglosandose en menores porcentajes las demas alternativas (nota de tenencia, cesién, otro

documento).

%5 Calificando de muy agradable y agradable el lugar donde viven para el 74% de los

entrevistados, siendo definitivo para el 90% del total de entrevistados de Bell Ville.
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amigos/conocidos, por haber nacido alli o haber aprovechado una oportunidad que se les
presentd (cesién de lotes con seguridad juridica parcial®*®, herencia?’, bajo precio de
suelo).La participacion en actividades barriales es muy baja a nivel colectivo y moderada a
nivel individual familiar, debido a que en su mayoria comparten actividades con familiares,
amigos y conocidos en el barrio®®, pero no realizan actividades de apoyo, cooperacién y
solidaridad para resolver problemas y asuntos en el barrio *°, siendo reconocidas
mayoritariamente aquellas de indole sociales-asistenciales (merendero, comedor, apoyo
escolar) y deportivas-recreativas, con el circulo cercano individual-familiar y amigos/conocidos.
Existe reserva en la opinion de las organizaciones que trabajan en el barrio (no sabe/ no
contesta), siendo la percepcion regular y mala®®.

Respecto al Aspecto economia familiar frente al habitat, se evidenci6 la clara limitaciéon
economica de la familia para construir, por su baja capacidad de ahorro mensual equivalente a
construir 1m2 cada 11 meses ', priorizando el desarrollo de mejoras, frente a las
ampliaciones de su vivienda®>, destacandose el uso del Programa “Vida Digna” en 2 sectores
urbanos (Bell Ville, Sector C y D).

Respecto al Aspecto Acceso al suelo y la vivienda, en las aproximaciones y canales de
busqueda, se evidenciaron mayoritariamente por canales de acceso individuales, dentro de la
trama de actores e instituciones (por contactos e familiares, amigos o compafieros de trabajo),
guedando en segundo lugar los canales colectivos como regularizacién por cesién de terreno
realizado por la municipalidad y consulta a Organismo publico en tercer lugar®3.

Respecto a los recursos y procesos a partir de los cuales se concretan las estrategias,
las mismas son mayoritariamente individuales aunque multiples, combinadas y distribuidas en
varias opciones, incluyendo procesos colectivos de autoconstruccién y autogestion %,

|255

quedando en primer lugar la ocupacioén irregular o ilegal“>, en segundo la utilizacion de

recursos econémicos/financieros de ahorro y trabajo®®.,en tercero el haber participado en

% a mayoria plantea tener nota de cesién, pero no se manifiestan cuando se les consulta sobre

el temor a ser desalojados (no saben/no contestan).

247 poseen nota de cesién, boleto de compra venta u otro documento (remito de compra).

8 E| 52% de los entrevistados comparten actividades con el circulo de amigos y familiares dentro
del barrio y el 47% no lo hacen (el 1% restante no sabe, no contesta).

249 E| 33% conocen gue existen las actividades, pero solo el 16% las realiza de manera ocasional o
habitual y el 82% no realiza ninguna actividad comunitaria dentro del barrio.

%0 E| 61% opina en el rango de mala/regular y el 38% en el rango buena/muy buena.

*L E| 81% de los entrevistados plantea no tiene capacidad de ahorro mensual y la mayoria de los
entrevistados (52%) destinan hasta $1000.- mensuales (U$s 61,35 mensuales).

%2 Necesidad de mejoras de la vivienda del 26 al 94% y ampliaciones de ambientes del 9 al 60%.
?%3 | os canales individuales alcanzaron el 68% y los colectivos el 31% (quedando la opcion de no
sabe, no contesta el 1% restante).

224 Estrategias Individuales con el 69% y Colectivas con 31%.

2% plcanzando el 28% del total de estrategias consignadas.

2% Alcanzando el 23% del total de estrategias consignadas.
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procesos de autogestion del habitat donde el Estado entrega fondos a la poblacion organizada

que disefia, ejecuta, distribuye o usa el habitat®’

258

y en cuarto lugar el haber recibido herencia
de algun bien®". La combinacion de varias estrategias es la cualidad sobresaliente, con el uso
de recursos propios de ahorro y trabajo, combinados con procesos individuales (ayuda
econdémica de familiares y conocidos, autogestion y autoconstruccion de la vivienda) y
procesos colectivos (tanto de ayuda econdmica/técnica/materiales de instituciones y por
procesos de autogestion apoyados por el Estado). La gran mayoria realiza actividades de
autoconstruccion en la vivienda que habita, eligiendo el tipo de autoconstruccion individual
(autogestiva o pura) y en menor medida colaborativos®*. Respecto al déficit habitacional
cuantitativo, se evidenci6 en el Hacinamiento de Hogar — Cohabitacién, que la gran mayoria

no poseen hacinamiento de méas de un hogar por vivienda®®°

y bajo el déficit habitacional
cualitativo, se manifesté en el Hacinamiento por cuarto en el 61% de los casos®®. Se
encontraron casos extremos de 12 personas en una Unica habitacion y de 14 personas en 3
habitaciones.

Respecto a los resultados en el acceso logrado, el tipo de tenencia del suelo y la
vivienda es parcialmente formal, principalmente por propietarios de la vivienda y el terreno,
guedando los porcentajes de acceso informal en valores elevados e irregulares en menor

%2 E| acceso por alquiler es muy bajo??, manifestandose alquiler irregular en

medida
modalidad de asentamientos irregulares o viviendas tomadas (Sector A — Villa Carlitos por
sobre todo) y espacios dentro del terreno o la vivienda de quien le alquila. Por dltimo, respecto

a la seguridad juridica lograda como resultado de los procesos de acceso de los entrevistados,

57 plcanzando el 17% del total de estrategias consignadas.

%8 Alcanzando el 11% del total de estrategias consignadas, se dan también haber recibido ayuda
de familiares y conocidos con el 10%, el haber participado en procesos de autoconstruccion
individual del habitat con el 10% y haber recibido apoyo econémico, ayuda técnica o material en la
construccion de su vivienda con el 4%.
%E| 79% realiza actividades de autoconstruccion y sobre los que autoconstruyen, son individuales
autogestivos o puros el 73%, colaborativos dirigidos o mixtos el 26% y el 1% restante no sabe o
contesta.
%0 Con el 86% de los entrevistados sin hacinamiento y el 13% con hacinamiento de dos hogares
Eﬁcl)r vivienda y el 1% con mas de 3 hogares por vivienda en el total de los entrevistados.
Siendo 34% de 2 a 3 personas por cuarto y el 27% de mas de 3 personas por cuarto, siendo
hacinamiento critico.
%2 £| 55% de acceso es formal, el 32% es informal (ocupante gratuito sin permiso u ocupante de
hecho principalmente y propietario de la vivienda solamente) y el 13% restante es irregular
ggcupante gratuito con permiso o préstamo principalmente y Ocupante por pago de impuestos).
Siendo el 1.1% del acceso que manifiestan el total de los entrevistados.
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la falta de documentacién sobre el terreno es la mayoritaria®®®, le siguen escritura y nota de

cesion®®,

Estrategias en la ciudad de Villa Nueva

Como resultados destacados del Aspecto: Psicosocial, en el marco de las
condicionantes principales de las estrategias de la ciudad de Villa Nueva, se manifiesta un
sentido de pertenencia barrial bajo, con una red de apoyo, cooperacion y solidaridad conocida
por los vecinos, pero poco utilizada, generando un vinculo colectivo-colaborativo barrial muy
débil. En principio se manifiestan divididas las opiniones cerca del agrado o desagrado del
lugar donde viven por los entrevistados y la consideracién mayoritaria de que es temporal®®®.
Le eleccion del lugar estuvo principalmente condicionada por razones familiares y haber

nacido alli®®’

, 0 por poder ocupar por préstamo o sin permiso el lote, quedando la mitad de las
opiniones reservadas por los entrevistados (no saben, no contestan). La participacion en
actividades barriales es muy baja, debido a que en su mayoria no comparten actividades con
familiares, amigos y conocidos en el barrio®®®, ni realizan actividades de apoyo, cooperacién y
solidaridad para resolver problemas y asuntos en el barrio®®®, siendo las mismas religiosas y
asistenciales.

Respecto al Aspecto economia familiar frente al habitat, se evidenci6 la clara limitacion
economica de la familia para construir, por su baja capacidad de ahorro mensual equivalente a
construir 1m2 cada 11 meses®”°, planteando el 84% que no destina fondos a mejoras o
ampliaciones®™.

Respecto al Aspecto Acceso al suelo y la vivienda, en las aproximaciones y canales de
busqueda se manifestaron mayoritariamente canales de acceso individuales, dentro de la

trama de actores e instituciones (por contactos e familiares, amigos o compafieros de trabajo y

2% Con el 38% de los casos entrevistados.

2%% Escritura alcanza el 21% del total de entrevistados, le sigue nota de cesion con el 20% y varias
opciones como boleto de compra venta con el 12% y otros documentos (nota de tenencia y
contrato de alquiler con porcentajes menores).

0 E1 53% plantea que es agradable el lugar donde viven y el 44% que no lo es. El 53% opina que
el mismo es temporal, considerandolo definitivo el 31% y el 16% no sabe / no contesta.

" En menos de la mitad de los casos que definieron razones familiares, lograron seguridad
juridica en la tenencia y en mas de la mitad no lograron documentacién alguna.

% El 37% de los entrevistados comparten actividades con el circulo de amigos y familiares dentro
del barrio y el 47% no lo hacen (quedando un 16% que no sabe, no contesta).

29 E| 31% conoce que existen las actividades, pero sélo el 37% las realiza de manera ocasional o
habitual, siendo la percepcidn de las instituciones y organizaciones del barrio reservada (el 66% no
sabe, no contesta).

"9 E1 91% de los entrevistados plantea no tiene capacidad de ahorro mensual (siendo el valor méas
alto de las tres ciudades analizadas) y la mayoria de los entrevistados (60%) destinan hasta
$1000.- mensuales a las mejoras (U$s 61,35 mensuales).

"L El 12.5% destina fondos a mejoras y ampliaciones (desglosado en un 9% a mejoras edilicias y
un 3% a construccion de ampliaciones con nuevas superficies cubiertas).
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la consulta a un actor/facilitador barrial), quedando canales colectivos como la consulta a
redes sociales, ONG u organizaciones de base comunitaria en la que participan, en minima
proporciéon®’,

Respecto a los recursos y procesos a partir de los cuales se concretan las estrategias,
las mismas son mudltiples y en su mayoria bajo un caracter individual y minimamente
colectivas®”. La estrategia que mas se destaca muy por encima de las demas es la ocupacion
irregular o informal®”, le siguen el uso de recursos propios de ahorro y trabajo y que recibieron
herencia del algtin bien?*”® y el acceso por alquiler?’®. En relacién a las estrategias colectivas,
se consigné minimamente el haber participado de procesos de autogestién del habitat con
entrega de fondos del Estado la poblacién organizada que disefia, ejecuta, distribuye o usa el
habitat®’’. Los procesos de autoconstruccién no son una estrategia sobresaliente, siendo
principalmente individuales (autogestivos o puros) y en menor medida colaborativos ?’®.
Respecto al déficit habitacional cuantitativo, se evidenciaron en el Hacinamiento de Hogar —
Cohabitacion, valores importantes de dos y tres hogares por vivienda, aunque la mayoria no
poseen hacinamiento de hogar?”® y bajo el déficit habitacional cualitativo, se manifestaron
valores muy significativos en el Hacinamiento por cuarto con el 49% de los casos®®°. Se
encontraron casos extremos de 19 personas en una Unica habitacién con tres hogares
habitando en la misma vivienda.

Respecto a los resultados en el acceso logrado, el tipo de tenencia del suelo y la

1281 dentro de los cuales se destacan los

282

vivienda es en gran medida irregular/informa
ocupantes gratuitos sin permiso (ocupantes de hecho)™“ y le siguen los ocupantes gratuitos
con permiso??. El acceso formal queda representado por quienes son propietarios de la

vivienda y el terreno®® con el mismo porcentaje que las demas ocupaciones irregulares®°.El

22| os canales individuales alcanzaron el 94% y los colectivos solo el 6% restante.

23| as individuales alcanzan el 91%, las colectivas el 5% y el 4% no saben/no contestan.

2" plcanzando el 42% del total de estrategias consignadas.

2’5 Ambas con el 13% en relacion al total de los entrevistados.

2" Con el 10%. También se consignan la ayuda del circulo cercano/familiar y los procesos de
autogestion/autoconstruccion individual del habitat (ambas con el 8% cada una).

2" 3610 el 3% es bajo esta modalidad.

28E| 38% realiza autoconstruccion de la vivienda donde vive. Sobre los que autoconstruyen, son
individuales autogestivos o puros el 77% y colaborativos dirigidos o mixtos el 15% restante.

2’9 Con el 59% de los entrevistados sin hacinamiento, el 31% con hacinamiento de dos hogares por
vivienda y el 6% con mas de tres hogares por vivienda en el total de los entrevistados.

28 sjendo 23% de 2 a 3 personas por cuarto y el 26% de mas de 3 personas por cuarto, siendo
hacinamiento critico considerable.

?81 | a tenencia formal alcanza el 37.5%, la irregular el 37.5% vy la informal el 25%.

?82 con el 22% del total de los entrevistados.

283 Con el 19 % del total de los entrevistados.

284 Con el 31% del total de los entrevistados.
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acceso por alquiler es relativamente alto?®®

, manifestandose alquiler irregular en modalidad de
espacios en asentamientos irregulares o viviendas tomadas y dentro del terreno o la vivienda
de quien le alquila. Por ultimo, respecto a la seguridad juridica lograda como resultado de los
procesos de acceso de los entrevistados, la ausencia de documentacién respecto del suelo y

la vivienda es mayoritario, le siguen boleto de compra venta, contrato de alquiler y escritura®’.

28 El acceso irregular queda conformado por los Ocupantes por pago de impuestos/expensas, por

los Ocupantes gratuitos con permiso y por el alquiler irregular, alcanzando entre los tres el 38% de
los entrevistados, al igual que los propietarios de la vivienda y el terreno.

?% sjendo del 22% del total de los entrevistados.

?87 E1 53% no cuentan con documentacion del terreno, el 16% cuentan con boleto de compra venta
y el 12% con contrato de alquiler.
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CAPITULO V — INSTRUMENTOS DE GESTION MUNICIPAL

5.1. Clasificacién de los instrumentos de gestién municipal de suelo y vivienda

Existen diferentes maneras de clasificar los instrumentos de gestion municipal de suelo y
vivienda en el marco de la gestién urbana local, pudiendo definirse tres grandes categorias:
por un lado los instrumentos de planificacion, por otro las normas de regulacion (vinculadas a
la zonificacién, subdivision y uso de suelo) y por Ultimo, las acciones directas de urbanizacion
(Guevara, 2015). De manera similar Catenazzi y Reese (2011) *® plantean que los
instrumentos de gestién urbana, pueden clasificarse en Argentina, bajo cuatro categorias®?: i)
Experiencias de planes estratégicos, que buscan promover propuestas de planificacion-
gestién a partir de procesos de desarrollo local, en general de caracter amplio; ii) Experiencias
de planes urbano-ambientales, que avanzan sobre propuestas de planificacion-gestion
orientadas a dar respuestas a situaciones fisico-urbano-ambientales, de corte parcial o
sectorial; iii) Instrumentos normativos de regulacion urbana, de gran namero en el pais y que
pretenden regular el uso, ocupacion, subdivision e infraestructura, vinculado al suelo y al
ambiente?; iv) Grandes proyectos urbanos, determinadas por intervenciones de programas y
proyectos de rehabilitacién, renovacion y relocalizacion de actividades y usos en el territorio®*.

Bajo una mirada mas especifica sobre el suelo urbano, Lungo y Rolnik (1998), clasifican
de manera diferenciada tres instrumentos de gestion de tierra urbana, en primer lugar los

Instrumentos de financiamiento®®

, que incluyen las propuestas centradas en el manejo de
permisos, autorizaciones y financiamiento de recursos econdémicos y materiales para el

desarrollo urbano. En segundo lugar destacan aquellos Instrumentos que redistribuyen costos

*%Catenazzi, Andrea y Reese, Eduardo (2011), abordaron el estado de planeamiento y gestién

territorial de noventa ciudades de Argentina, recopilando y sistematizando informacién sobre
normas e instrumentos de actuacion locales.

*% Diferenciando particularmente las experiencias de planificacion.

#Y pudiendo separase en regulaciones cuantitativas con estandares de fraccionamiento y
urbanizacién, de aquellas regulaciones procedimentales de visados y tramites (Mills y Oates, 1975
citado por Goytia et al., 2010:4).

#1 Se incluyen planes, programas y proyectos de intervencién de envergadura, como
urbanizaciones, loteos residenciales y comerciales, planes de vivienda, infraestructuras y
eauipamientos de caracter regional.

*?Fondo de desarrollo urbano; Banco social de microcrédito; Banco de materiales; Contribucion
por valoracion o contribucidn por mejoras. Se incluyen por un lado los hechos imponibles, como
permisos de construccion y valoracion inmobiliaria y por otro, las bases de célculo sobre valor de
suelo, edificacion, etcétera.
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y beneficios de la urbanizacién®?

, @ partir de instrumentos que incentiven la ocupacion de
terrenos no construidos o sub-utilizados, las asociaciones publico-privadas, la captura de las
rentas diferenciales generadas por la accion urbanistica por parte del Municipio (Plusvalias
Urbanas), la optimizacién de la infraestructura existente?®*, la gestién en zonas empobrecidas,
operaciones urbanas y los instrumentos de transferencia del potencial constructivo por zonas
especiales ® . Tanto los instrumentos de financiamiento como los instrumentos que
redistribuyen costos y beneficios de la urbanizacidén se unificaran en una sola categoria de
analisis, por sus estrechas vinculaciones y puntos en comun. En tercer lugar, posicionan los
Instrumentos de participacion ciudadana, como son las Comisiones municipales de gestion
territorial o los Consejos de desarrollo urbano, Audiencias publicas, Normas sobre derecho de

informacién urbana y ambiental y Presupuesto participativo.

Gréfico N° 09 - Cuadro Sintesis: Clasificacion de los Instrumentos de gestion urbana y de suelo

i) Instrumentos de i.1) Experiencias de planes estratégicos

planificacion i.2) Experiencias de planes urbano-ambientales

ii) Instrumentos normativos ii.1) Regulaciones cuantitativas con estandares de fraccionamiento y
de regulacién urbana urbanizacion

ii.2) Regulaciones procedimentales de visados y tramites

ii.3) Instrumentos de financiamientoy de redistribucién de costos y

beneficios de la urbanizacién

ii.4) Instrumentos de participacion ciudadana vinculados al suelo urbano

iii) Acciones directas en la iii.1) Programas y proyectos urbanos de suelo y vivienda

urbanizacion

Fuente: Adaptacion propia con base en conceptualizaciones del presente capitulo296

5.2. Instrumentos de planificacion

5.2.1. Planificacion en Argentinay en la provincia de Cérdoba

?%Como es el Impuesto progresivo a la tierra y/o edificacion vacante: Impuesto predial progresivo,

Consorcio inmobiliario o Urbanizacion asociada publico-privada, Corporaciones y/o empresas
E)g(iblicas o} mixtas.. _ _ o .
Como el Coeficiente de aprovechamiento béasico, que representa el derecho de construir en
proporcién igual en todo el territorio urbano, con el objetivo de viabilizar la implementacion del
llamado “suelo creado”. Las acciones inmobiliarias que utilicen el coeficiente de aprovechamiento
por encima del basico, deben corresponder a la menor parte del total de las edificaciones
existentes en la ciudad (Lungo y Rolnik, 1998).
2% Como son las Zonas especiales de interés social; Zonas especiales para vivienda social; Zonas
especiales de intervencién ambiental; Zonas de uso combinado del suelo y Zonas especiales de
desarrollo prioritario: Macro-zonificacion (Lungo y Rolnik, 1998).
% Clasificacién de los instrumentos de gestién urbana y de suelos segin Catenazzi y Reese
(2011) y Lungo y Rolnik (1998).
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Realizando un andlisis macro de los instrumentos de planificacion desarrollados en el
pais posteriores a la crisis del afio 2001, encontramos que en el afio 2004, el gobierno
nacional lanza la Politica Nacional de Desarrollo y Ordenamiento Territorial®’y el Plan
Estratégico Territorial (PET) — Argentina 201628, como gufa para la inversién publica nacional
de equipamiento einfraestructura, contando con diferentes revisiones y avances
documentados®®y el Proyecto de Ley Nacional de Desarrollo y Ordenamiento del Territorio®®.

Es de destacar que el PET - Avance |, del afio 2008, propone la construccién de
escenarios que se manifiestan en un Modelo Deseado de Territorio®*?, que para el caso de la
provincia de Cordoba, definen lineamientos generales por sectores (norte y noroeste, central,
oriental y sur) en relacién a nodos y zonas urbanas alternativas y sus corredores (productivos,
de reserva, de proteccion, turisticos), potenciando, desarrollando y diversificando segun el
diagnéstico realizado®*?. En el PET - Avance Bicentenario, del afio 2010, se crea el Consejo
Federal de Planificacion y Ordenamiento Territorial (COFEPLAN) como foro donde las
jurisdicciones federales argentinas acuerdan politicas de infraestructuras y ordenamiento
territorial. EI PET - Avance I, del afio 2011, se desglosa en cuatro documentos, donde se

definen mdltiples lineamientos, destacandose el tercer documento en su incidencia en el

»"Describe: “Esta politica consiste en guiar y orientar las acciones con impacto territorial hacia el

desarrollo equilibrado, integrado, sustentable y socialmente justo del territorio argentino, buscando
superar las visiones sectoriales de la Argentina y construyendo un nuevo modo de intervencion
mas sistémico y global, capaz de aprovechar las oportunidades de desarrollo en el marco del
nuevo contexto nacional e internacional”. Disponible en <
http://cdi.mecon.gov.ar/biblioteca/programas-y-planes-2/ministerio-de-planificacion-federal-
inversion-publica-y-servicios/> consultado el 31 de mayo de 2017.

*E| PET es creado desde la Subsecretaria de Planificacién Territorial de la Inversién Publica
dependiente del Ministerio de Planificacion Federal, Inversion Publica y Servicios de la Republica
Argentina. Tiene la intencién de ordenar el funcionamiento de los asentamientos humanos y lograr
el acceso equitativo a las infraestructuras, la vivienda, los servicios y el equipamiento social,
sanitario y educativo.

299 E| Plan Estratégico Territorial (PET) - Avance |, afio 2008 (incluye politicas publicas para el
desarrollo territorial, modelo actual y deseado del territorio provincial y nacional); Avance Edicion
Bicentenario - afio 2010 (retoma los productos logrados del Avance I); Avance I, afio 2011
(sintetiza los resultados 2004-2011, la cartera de proyectos de inversion ponderados segun su
impacto territorial, la propuesta de un sistema policéntrico de nacleos urbanos y la sistematizacion
de los avances de la integracion territorial internacional). Disponible en: <
http://cdi.mecon.gov.ar/biblioteca/programas-y-planes-2/ministerio-de-planificacion-federal-
inversion-publica-y-servicios/ > consultado el 31 de mayo de 2017.

%Pproducido por el Consejo Federal de Planificacién y Ordenamiento Territorial y presentado en
septiembre del afio 2010, sin aprobacién en la actualidad.

¥1pretende rescatar capacidades y detectar déficits en relacion a redes urbanas, dotaciéon de
infraestructura, zonas rezagadas (para su puesta en valor) y administraciones caracterizadas por
un mayor dinamismo.

%92 posteriormente se definen proyectos estructurales (cartera de iniciativas, programas y proyectos
de infraestructuras) en materia energética, hidrica, vial y ferroviaria.
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acceso al suelo y la vivienda, denominado: Programa Argentina Urbana (PAU)®*%

, que plantea
la profundizacién del conocimiento sobre las tendencias de urbanizacion del pais. Uno de los
analisis principales del PAU, desarrolla el proceso de expansion (en los afios 1989-2000-2008)
de ciertas ciudades medias con caracter de nodos regionales, demostrando un patrén
caracterizado por la baja densidad y alta dispersion de los tejidos residenciales con manchas
urbanas discontinuas (PET - Avance II, 2011, pp.53-55)***. Sobre el mercado de suelo afirman
que “...la inversidon publica en vivienda social, en el marco de un mercado de suelo no
regulado, favorece la especulacion inmobiliaria por parte de los propietarios de los lotes
vacantes intermedios, que se apropian de los beneficios derivados de la extensién de las
redes hacia los limites mas alejados de la urbanizacion” (PET - Avance Il, 2011:55). En este
documento se asevera que existe un conflicto del proceso expansivo con el entorno rural y
mayores costos sociales de la poblacién mas vulnerable, “...destinada a vivir en las zonas
mas alejadas y peor dotadas en términos de infraestructura urbana basica” (PET - Avance I,
2011:55). Estos diagnosticos dan cuenta de una situacion negativa en cuanto a procesos de
difusion y expansion urbana que se replican en ciudades intermedias de diferentes provincias
Argentinas, manifestandose en los casos de estudio de la presente tesis, en el desarrollo del
Capitulo Il — Situacién urbana habitacional. Como lineamiento central en materia de
urbanizacion del PET - Avance Il (2011), proponen la sensibilizacién de decisores politicos y
equipos técnicos de los gobiernos, organizaciones civiles y académicas y corporaciones
privadas, sobre instrumentos efectivos en la intervencion en los mercados de suelo,
especificamente la regulacién urgente de los procesos detallados. Para la provincia de
Cordoba el PET — Avance Il (2011), plantea microrregiones conformadas por sistemas de
localidades, con ciertos nodos seguln las caracteristicas de cada zona y sus ciudades: Nodos
desarrollados (se incluyen las ciudades con mayor poblacion: Ciudad de Cérdoba, Rio IV, Villa
Maria y San Francisco), Nodos a desarrollar (Marco Juarez, Rio Tercero, Laboulaye, Villa
Dolores y Jesus Maria) y Nodos a potenciar y desarrollar (Dean Funes y Cruz del Eje). En la
interconexion de estos nodos se plantean ejes de primera y segunda jerarquia, potenciando o
desarrollando corredores productivos y obras de infraestructuras en todo el sector este y
sudeste de la provincia (donde se encuentran las localidades de estudio). Se plantean como

obras de infraestructura: activacion de la red ferroviaria de pasajeros y de carga; obras de

%%3Con legislacién y normativa urbanistica, instrumentos de intervencién en los mercados de suelo

y las politcas de vivienda (PET - Avance I, 2011). Disponible en: <
http://cdi.mecon.gov.ar/biblioteca/programas-y-planes-2/ministerio-de-planificacion-federal-
inversion-publica-y-servicios/ >, consultado el 31 de mayo de 2017.

%% Con heterogeneidad en los usos de suelos, tanto de asentamientos, loteos informales,
urbanizaciones cerradas, complejos de vivienda de interés social y ocupacion residencial en
grandes lotes.
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pavimentacion y puentes en la regién sudeste; construccién de vivienda **; obra de

tratamiento cloacal; trazas de infraestructuras de red eléctrica y gasoductos, ademas de
diferentes programas sin localizacién exacta®.

5.2.2. Instrumentos de planificacion municipal en los casos de estudio
5.2.2.1. Experiencias de planes estratégicos y planes urbano — ambientales

Para el caso de Villa Maria y Villa Nueva, no existen planes estratégicos en el periodo
2010-2017, manifestandose programas o proyectos detallados en el apartado de Acciones
directas en la urbanizacién, que tienen incidencia en el desarrollo urbano.

Para el caso de Bell Ville, se desarrollé el Plan Estratégico 2013-20233"’

por la
Fundacion para el Desarrollo Local de Bell Ville, iniciado en el afio 2013 con una etapa de Pre
diagnéstico (12 temas y 250 indicadores), otra de Diagndstico FODA y una etapa de
Formulacién por ejes prioritarios en enero de 2014°%, sin concrecién de los proyectos por

cambio en la gestion de gobierno municipal en 2015.

5.3. Instrumentos normativos de regulacién urbana

En linea con lo expresado en el apartado 5.1. Clasificacién de los instrumentos de
gestiébn municipal de suelo y vivienda, los instrumentos normativos de regulaciéon urbana
(Guevara, 2015; Catenazzzi y Reese, 2011 y Lungo y Rolnik, 1998), pueden manifestarse a
nivel nacional, provincial o municipal, siendo este Ultimo el que adquiere mayor relevancia en
la regulacién del uso, ocupacion, subdivision, infraestructuras del suelo y ambiente local,
financiamiento, redistribucion de costos y beneficios y participacion ciudadana.

Por un lado las regulaciones del suelo urbano pueden dividirse en dos tipos, por un lado
las “...regulaciones cuantitativas, tales como instrumentos que fijen el tamafio minimo de la
parcela, la altura de los edificios y la asignacion de espacios abiertos” condicionando las
caracteristicas de las edificaciones y los estandares de fraccionamiento y por otro, aquellas
medidas “...asociadas a los procedimientos”, como son las aprobaciones de expedientes de
construccién o subdivisién, estamentos y actores involucrados (Mills y Oates, 1975 citado por

Goytia et al., 2010:4). Respecto a las restricciones de las regulaciones, Goytia et al. (2010)

%%Se detallan: Programa Hogar Clase Media, Programa de Erradicacién de Viviendas-Ranchos y

Viviendas sociales (PET — Avance I, 2011).

%%3e enuncian sin precisién de localizacion, ciertos programas de desarrollo e inclusién social, de

Eogevencién de riesgos de desastres naturales y antrépicos, de salud, promocién industrial y otros.
Disponible en: <http://www.planestrategico2023.com.ar/> consultado el 17 de junio de 2017

%% Se consideraron los ejes: Equidad social y ciudadania; Territorio y Ambiente; Produccion,

Empleo y competitividad; Ciencia, Educacion y cultura; Transversales.

Repositorio Institucional Digital de Acceso Abierto, Universidad Nacional de Quilmes


http://www.planestrategico2023.com.ar/

asevera: “Mientras que en los paises desarrollados las regulaciones restringen la oferta de
vivienda y limitan el crecimiento de la poblacion, en los paises en vias de desarrollo las
restricciones sobre el mercado formal provocan el desarrollo del sector de vivienda y suelo
informal, que ignoran las regulaciones sobre el uso del suelo” (Goytia et al., 2010:9).

Por otro lado, como ya hemos mencionado®®, los acelerados procesos de urbanizacién
en América Latina y el Caribe y las demandas insatisfechas en materia de suelo y vivienda,
han forzado a gran parte de la poblacion urbana a vivir informalmente, en asentamientos
marginales o en urbanizaciones comerciales informales. Dentro de las medidas que pretenden
mejorar la equidad urbana, se encuentran losinstrumentos de Financiamiento y los
Instrumentos que redistribuyen costos y beneficios de la urbanizacién, con mdltiples iniciativas
como son los impuestos progresivos, convenios publico-privados, flexibilizaciones, incentivos,
capturas de Plusvalias, gestion en zonas empobrecidas y zonas especiales de interés social
(Catenazzzi y Reese, 2011; Lungo y Rolnik, 1998). Es de destacar que las normas de
flexibilizacion en el parcelario urbano (reduccién de medida de parcelas o permitir mayores
densidades), deben ser acompafiadas con la oferta de viviendas en diferentes sub-segmentos
que cumplan con las preferencias y al alcance de estos sectores populares, sino se corre el
riesgo de habilitar un mayor crecimiento de la poblacién urbana por migraciones, que exceden
la oferta de viviendas formales, generando nuevos asentamientos informales y precarios (Laal
et al., 2007 citado por Goytia, 2010). En el mismo sentido Rodriguez (2007), remarca un alerta
sobre las regulaciones dominiales y la aceptacién de un patrén informal y precario de
desarrollo urbano, entendiendo que las politicas de regulacion dominial pretenden generar
condiciones de seguridad en la tenencia en ciertas zonas o areas de la ciudad y que se debe
enfatizar los verdaderos lineamientos pro-activos de los gobiernos, orientados a instrumentos
de planificacion, como son las “...zonas especiales de interés social, a través de estrategias
impositivas y punitivas sobre los inmuebles ociosos y estableciendo condiciones de compra de
suelo y estructuracion de bancos de inmuebles, tierras y edificios.” (Rodriguez, 2007:47).
Dentro de la clasificacién que realiza Morales Schechinger (2007), sobre los instrumentos de
regulacion de suelo®', destaca los que aumentan la calidad y reducen el precio del suelo (en
concordancia con los instrumentos que redistribuyen cargas y beneficios de la urbanizacion),
como son: los instrumentos de propiedad puablica del suelo; las tierras en reserva; las
asociaciones con inversores privados; los bancos de tierra; el establecimiento de obligaciones

a los propietarios para que asuman cargas de la urbanizacion; las ventas de derecho de

309

o Ver apartado 1.1.3 _Informalidad, irregularidad e ilegalidad urbana.

Clasifica tres categorias: aquellos que inciden en la demanda de suelo aumentando los precios,
aquellos que inciden en la oferta disminuyendo la calidad de los mismos y los que inciden
aumentando la calidad y reduciendo el precio del suelo, considerando que esta Ultima opcion es la
maés beneficiosa.
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construccibn o desarrollo; la obligacibn de cumplir con estandares de localizacion,
fraccionamiento, urbanizacién y construccién; y las cargas fiscales.

En Ultima instancia se encuentran los Instrumentos de participacion ciudadana, a partir
de comisiones, consejos, audiencias (procesos participativos) y posibilidades de informacién

abierta al ciudadano.

5.3.1. Regulaciones en Argentinay en la provincia de Cordoba

En la Republica Argentina no existe un marco legal que de pautas sobre el desarrollo
urbano, ordenamiento territorial y el uso de suelo a nivel nacional, sino que existen
instrumentos legales y normativos de corte sectorial, que impactan directa o indirectamente en
la gestién urbana local con leyes, decretos y ordenanzas promulgadas por las provincias y los
311

municipios °*~ (Reese, 2006; Goytia et al.,, 2010). Se han ratificado numerosos pactos

internacionales en relacion al suelo y la vivienda, como es el caso del Pacto Internacional de

Derechos Econémicos, Sociales y Culturales del afio 19863"2

, en pos del derecho a una
vivienda adecuada, que incluye una serie de factores determinantes, vinculados a la seguridad
juridica de la tenencia; disponibilidad de servicios, materiales, infraestructura; gastos
soportables; habitabilidad; asequibilidad; lugar; adecuacion cultural, ampliando el concepto de
vivienda a la de un habitat integral. La Constitucién Nacional, incorpora el tratado internacional
denominado Pacto de San José de Costa Rica®"®, bajo el Art. 75 inc. 22 de su reforma de
1994*"  que trata sobre el derecho a la propiedad privada, donde expresa que toda persona
tiene derecho al uso y goce de sus bienes, pudiendo la ley subordinar tal uso y goce al interés
social. La provincia de Cérdoba adhiere a este pacto por Ley N° 7.098 del afio 19843,

La Constitucion Nacional establece el acceso a una vivienda digna (Art. 14 bis) y el goce
del derecho a un ambiente sano, apto para el desarrollo humano (Art. 41). En el marco de la

reforma del Estado de 1994, se habilitaron ciertos mecanismos de transferencia y

1 como la Ley 12.665 de la Comisién Nacional de Museos, Monumentos y Lugares Histéricos,

Leyes 13.512 y 19.724 de Propiedad Horizontal y de Pre horizontalidad, Ley 22.351 de Parques
Nacionales, ley 24.464 de Creacién del Sistema Nacional de la Vivienda, ley 25.675 de Politica
Ambiental Nacional, ley 25.997 de Politica Nacional de Turismo (Reese, 2006).

312Adoptado por la Asamblea General de la Naciones Unidas, Observacion N°4, Derecho a una
vivienda adecuada, inciso 8, a),b),c),d),e),f),q), ratificado y firmado por Ley 23.313 de la Republica
Argentina en el afio 1986.

$3Denominado Convencién Americana sobre Derechos Humanos, suscrita en la Conferencia
Especializada Interamericana sobre Derechos Humanos, en San José de Costa Rica en el afio
1969.

$14Realizando una reserva, en relacién a gue no podran ser revisadas las definiciones de los
tribunales nacionales que definan causas de “utilidad publica” e “interés social’.

315 Disponible en: <https://www.oas.org/dil/esp/tratados_b-
32_convencion_americana_sobre_derechos_humanos.htm > consultado el 7 de noviembre de
2017.
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regularizacibn de tierras para los sectores populares, como la Ley de Emergencia

Econémica®®, la Ley N° 23.967%", el Instituto de Expropiacién®®

y la Ley 24.374 conocida
como “Ley Pierri”®*°. Segtn Di Virgilio, et al. (2014), el propdsito de la “Ley Pierri”, era acortar
los plazos de posesion veintefial o usucapion del Coédigo Civil y resolver por la via
administrativa de manera mas &gil. En la Provincia de Cérdoba, se sanciona la Ley Provincial
N° 8.932, en el afio 2001, para la aplicacion de la "Ley Pierri".

En relacién al marco normativo de la produccion del habitat a nivel nacional, el Cadigo
Civil y Comercial de la Nacién es la ley fundamental que regula la propiedad de la tierra bajo
principios de la Constitucion Nacional de inviolabilidad de la propiedad, frente a la funcion
social de la misma®?. En la Argentina prima el derecho de propiedad frente al interés social y
ésta situacion plantea severas limitaciones en materia de regularizacion dominial como
mecanismo para lograr la seguridad en la tenencia de suelo. Di Virgilio, et al. (2014), expresan
que el sistema politico no cuestiona las relaciones de propiedad y el acceso a la tierra y la
vivienda, sino que el problema se presenta al colocar “...a |la propiedad privada por encima de
los derechos sociales, econémicos y culturales de las familias de menores ingresos, en vez de
reconocer que existe una pugna entre dos derechos legitimos que debe ser procesada por las
instancias adecuadas” (Di Virgilio, et al 2014:34). El nuevo Cdédigo Civil y Comercial de la
Nacion (2016), plantea modificaciones sobre Derechos Reales, pero no se hace referencia
directa a la funcién social de la propiedad®**. Avanza en la flexibilizacién del derecho de toda

persona al acceso y proteccion de la vivienda, ampliando el nimero de beneficiarios al aceptar

316Bajo la Ley N°23.697 del afio 1989 (Art. 60, 61 y 62), se habilita al Estado Nacional para que
venda inmuebles de dominio privado del Estado que fueran innecesarios para el cumplimiento de
sus funciones o gestion. El Decreto 1001 del afio 1990, habilita en relacion a la Ley N°23.697 una
nomina de inmuebles de la Ciudad de Buenos Aires a sus ocupantes o a las formas asociativas
Iegalmente constituidas (Decreto 1001, Art. 2).

#'sancionada en el afio 1991 y habilitando a los estados provinciales y a la Municipalidad de
Buenos Aires, para su venta a los actuales ocupantes o incorporacién a los planes provinciales de
vivienda social para las familias de recursos insuficientes.

%3¢ realiza con fines de utilidad publica, segun el Codigo Civil, Art. 2511, que expresa que por
causa justa se expropia y se pone en utilidad publica la propiedad, previa indemnizacion.
*9sancionada en el afio 1994 y estableciendo un régimen de regularizacion dominial a favor de
ocupantes que acrediten la posesién publica, pacifica y continua durante 3 afios y con causa licita,
de inmuebles urbanos que tengan destino principal el de casa de habitacién Gnica y permanente.
%20 5eguin la Constitucién Nacional, Articulo 17.

%21 L as principales modificaciones enunciadas por la Direccién General de Asistencia Técnica y
Legislativa del Ministerio de Justicia y DDHH de la Nacion (octubre de 2014), vinculadas a las
cuestiones urbanas, responden a las siguientes tematicas: Dominio, Condominio, Propiedad
Horizontal, Conjuntos Inmobiliarios, Cementerios Privados y Tiempos Compartidos. Disponible en
<http://www.infojus.gob.ar/direccion-general-asistencia-tecnica-legislativa-modificaciones-
relevantes-codigo-civil-comercial-nacion-dacf140724-2014-10-06/123456789-0abc-defg4270-
41fcanirtcod>consultado el 7 de noviembre de 2017.
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mltiples formas familiares®#, amparando a toda persona con independencia del modelo de

familia optado, priorizando su autonomia (Flah, 2015)?3,

5.3.2. Instrumentos normativos de regulacién municipal en los casos de estudio
5.3.2.1. Regulaciones cuantitativas con estandares de fraccionamiento y urbanizacién
En la Ciudad de Villa Maria, las regulaciones normativas a través de Ordenanzas

Municipales a nivel urbano son la O.M. 6401%*y la O.M. 6402 del afio 2011. La O.M. 6401,

regula la mensura y/o fraccionamiento de tierras para garantizar el ordenamiento urbano,

restringiendo zonas, usos y requerimientos para urbanizaciones (en el radio jurisdiccional de
Villa Maria®®y su modificatoria O.M. 6574/2012). Por otro lado la O.M. 6402 - Cédigo de
Edificacion Local del afio 2011, (que reemplaza las O.M. 5553 del afio 2005 y la O.M. 5309 del

afio 2004), realiza una clasificacién de usos de suelo.

En la O.M. 6401, se detecta una fuerte restriccion de zonas (por usos y sectores) con
regulacion relativa del factor de ocupacion de la edificacion sobre los lotes (FOS: 60 y 80%),
sin elevar densidades para zonas de sectores populares y con requerimientos de donacién
para urbanizaciones con porcentajes altos (10% espacios verdes y 5% comunitarios). Se
habilita a reducir servicios de infraestructura para planes de vivienda (Art. 44° a 49°), pero no
ha sido utilizada; se habilita subdivisién simple (cuando se lotean menos de 25 parcelas)
eliminando los requerimientos de red vial, espacios verdes y comunitarios (Cap. | Art. 3°), pero
no se han constatado propuestas de caracter social en las ciudades. Para construcciones
prototipicas de vivienda colectiva se aceptan a partir de las 10 unidades, con medidas
menores a la norma, pero no de construccidn progresiva, siendo negativo este aspecto. Las
medidas de flexibilizacion detectadas en la O.M. 6401, tienen baja incidencia y bajo impacto
en la concrecion de loteos para sectores populares (constatados en los procesos de
crecimiento urbano de Villa Maria). En cambio las restricciones a los barrios privados en la

O.M. 6401, en materia de continuidad de la trama urbana (caso del Barrio Cerrado “La

32250 reemplaza el término bien de familia, hacia una visidn integradora de proteccion juridica de la

vivienda habitual, que comprende hogares multiples o multipersonales y unipersonales. También
se considera la proteccion del derecho “sobre” y “a” la vivienda, considerando tanto la vivienda
adquirida, como el precio o indemnizacion que pueda sustituir el inmueble (Flah, 2015).

23 5eguin Flah (2015), el nuevo Codigo Civil y Comercial de la Nacién, prevé la atribucion de la
vivienda como contenido del pacto de convivencia (Art. 514), el cese de la convivencia (Art. 526) o
el caso de muerte de uno de los convivientes (Art. 527). Disponible en:
<http://www.nuevocodigocivil.com/la-vivienda-y-su-proteccion-en-el-codigo-civil-y-comercial-de-la-
nacion-por-lily-flah/>, consultado el 7 de noviembre de 2017.

34 g abrogan las O.M. 5264 y O.M. 5800 a la presente ordenanza, que cuenta con 91 paginas.

%25 E| Radio Urbano fue aprobado bajo expediente N° 0423-030000/2007 segun Ley 9509/2009.
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Negrita”), no se cumple y se habilitan superficie del triple de la minima (1000m2), a partir de
prefactibilidad del Area de Planeamiento Municipal.

Las restricciones a usos de suelo en la O.M. 6402, son de caracter tradicional
(residencias, comercios, industrias, otros), aceptandose mixturas (bajo compatibilidades), sin
definicion de usos especiales de interés social o zonas de rehabilitacion para sectores
populares, aunque si con mencién a zonas especiales urbanas, vinculadas a comercios e
industrias (ZULA paralela de la Autopista Cordoba - Rosario).

En relacién a las medidas de flexibilizacion, la medida més destacada es la Ordenanza

de flexibilizacion O.M. 6211 del afio 2010, que tuvo un plazo de 10 meses y habilité 9 loteos,

con un otorgamiento de un 4% de lotes al Instituto Municipal de Vivienda, aceptacion de una
menor infraestructura basica y de una menor superficie para espacios verdes (5%) y espacios
comunitarios (2%), ademas de permitir lotes mas reducidos. Bajo los relevamientos realizados
en estas zonas urbanas (oeste, norte y noreste), no se detectaron patrones de precariedad
habitacional significativos, siendo una medida auspiciosa para lograr mas lotespara vivienda
sacial, reducir los costos, otorgar mayores densidades y lograr la construccion progresiva de la
infraestructura. Como aspecto negativo, es la falta de continuidad de obras de infraestructuras
progresivas y la falta de regulacion del precio tope de los terrenos, frente a los valores de
mercado inmobiliario.

En la ciudad de Bell Ville, las reqgulaciones normativas a nivel urbano se determinan en
4326

la Ordenanza Municipal N° 1866 - Cddigo de Edificacién y Urbanismo del afio 201

(derogando la O.M. 1713/2011), incluyendo zonificacion por areas urbanizables diferidas,
postergadas o particulares. Se detallan parametros de fraccionamiento, urbanizacion y
edificacién (definiciones dimensionales y de densidades) en el Ejido Municipal®*’.

La O.M. 1866 es la normativa urbana principal, siendo actualizada recientemente (afio
2014) e incluyendo temaéticas novedosas®?®, pero con baja incidencia en los problemas
centrales de los sectores populares, planteando altos niveles de restriccion de zonas y sub-
zonas pormenorizadas, con regulaciones para mayor densidad en areas urbanas frente a sub-
urbanas (FOS 100% y 30%) y requerimientos sobre espacios verdes (8-10% de la superficie a
urbanizar), sin plantear donaciones a espacios comunitarios.

Como medidas de flexibilizaciéon urbana y reducciéon de requerimientos en la norma, la

O.M. 1866, habilita servicios de infraestructuras moderados en general para toda la ciudad, sin

%2 Cuenta con cinco secciones y 152 paginas.

2" El Ejido Municipal fue aprobado bajo expediente N° 0033-098055/1978. En la actualidad no
posee radio urbano aprobado, aunque en la O.M. 1866, se utiliza el término radio urbano como
sinénimo de ejido urbano (Seccioén 111.5.4).

%8 Detalle de Usos de suelo industrial o asimilable (Seccion IV. Rubro 4), sistemas de
infraestructuras de Domatica e Inmatica (Seccion V. Rubro 21).
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diferenciar emprendimientos de sectores populares. La norma define areas de urbanizacion
diferida (postergada para la urbanizacion) y areas particulares (de condiciones especiales,
ambientales, histdricas o funcionales), no incluyéndose usos sociales. Se aceptan planes de
vivienda de pequefias intervenciones (5 unidades de vivienda) ampliando de manera positiva,
las posibilidades para la escala de la ciudad, pero no siendo utilizado. Se acepta tratamiento
especial por la Direccidn de Catastro para lotes con fines sociales. Se permite reduccién de
lotes a 8 metros de frente por 180m2 de superficie (en Zona 4), menores a lotes de 10 my 250
m2 minimos, aumentando la densidad para este sector urbano y no para nuevos loteos
sociales. Como restricciones de usos y superficies, la O.M. 1866, es la norma mas restrictiva
de las tres ciudades analizadas, con una zonificacion detallada. Las zonas especiales
definidas, estan ligadas a usos de equipamientos o areas verdes (reservas), no definiéndose
zonas especiales de interés social. Los usos de suelo retomaron la clasificacion del afio 1989
(O.M. 437/89) con minimas modificaciones en reformulacion del codigo local (O.M. 1866), sin
hacer una lectura de la diversidad de usos que se manifiestan actualmente en el radio urbano
(ver plano de usos de suelo del afio 2011).

En la ciudad de Villa Nueva, las requlaciones normativas a nivel urbano son la
Ordenanza Municipal N° 226 del afio 1998 y la O.M. 1757 del afio 2010, que no definen

patrones o zonificaciones con ciertos usos y/o densidades previstas, sino que regularizan la

edificacion de algunos barrios nuevos y algunos residenciales de mayor antigiiledad®®. La
dindmica de expansion urbana manifiesta ha dejado varios loteos nuevos (abiertos y cerrados)
sin normativa que los alcance (la O.M. 226, es obsoleta y la O.M. 1757 es limitada
geograficamente), acudiendo a la presentacion de modificaciones, via excepcion en el
Concejo Deliberante y Ejecutivo Municipal. Lanormativa urbana O.M. 226 del afio 1998, se
encuentra totalmente desactualizada y la O.M. 1757 del afio 2010 que esti vigente, solo
impacta en la mayoria de los nuevos barrios de nivel socioeconémico medio alto, teniendo
minima validez (define pautas ambiguas respecto a los usos) y no determinan parametros
para la ciudad. En las nuevas urbanizaciones, se solicita donacion del 5% para espacio verde
y 10% para comunitario.

Como medidas de flexibilizacion urbana y reduccion de requerimientos en la norma, la
O.M. 1557/2010 habilita servicios de infraestructuras moderados, sin diferenciar
emprendimientos privados y de sectores populares. La norma no define areas, sino
disposiciones minimas de FOS y FOT, no detalla planes de vivienda, ni tampoco reducciones

de lotes para vivienda social. Como restricciones a barrios privados o cerrados o barrios de

329 Barrios normados: Golf, Jardin del Golf, Talamuchita, La Reserva, Rincén de la Reserva, Portal

de la Costa, Prado Espafiol, Costa de Oro, Loteo Vartalitis, Nosovich, Rincon Escondido, Aguas
Claras y Miraflores.
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quintas, no existe normativa alguna. Al no existir normativa sélida y ser ambigua en sus
interpretaciones, las propuestas y las modificaciones urbanisticas, se tramitan via excepcion

con aprobacion del Ejecutivo Municipal, siendo sumamente negativo el procedimiento.

5.3.2.2. Regulaciones procedimentales de visados y tramites

Esta categoria responde a los procedimientos y tramites, sean formalizados en normas
(ordenanzas) o disposiciones de procedimientos definidos por las areas técnicas (sin normas
que las avalen), para ingresar expedientes de construccidon y urbanizaciones en cada
municipio.

En la ciudad de Villa Maria, las Regulaciones Procedimentales se definen en la O.M.

6401 (Art. 95° a 113°) y en la O.M. 6402, definiendo por norma los procesos de presentacion

de obras y las instancias de presentacion para urbanizacionesde caracter restrictivo (con
solicitud de certificados de factibilidad de servicios, documentacién complementaria, control de
avance, entre otros) e incluyendo a la Comisién de Profesionales para tratar las controversias
de fraccionamiento de suelos (con menos exigencias para mensuras y subdivisiones). No
existen regulaciones diferenciadas para Planes colectivos de vivienda o propuestas sociales
(procesos abreviados, gratuidad,asistencia técnica y progresividad en la viabilidad de
infraestructura), aunque los mismos hayan sido incorporados en la norma.

En la ciudad de Bell Ville, las Regulaciones Procedimentales se definen en la O.M.
1863, de manera detallada con gran nivel de precisién y particularidad, siendo las mismas muy
restrictivas®*°. En la Seccién I, se detallan tramitaciones y permisos de la edificacion y en la
Seccion lll, se define fraccionamiento de tierras. Se habilitan requisitos para edificaciones
especiales (obras complejas, espectaculos publicos e industrias) en funcién de ciertas
variables®*. Al igual que en Villa Marfa, no existen regulaciones diferenciadas para los Planes
de vivienda social, incluidos en la norma.

En la ciudad de Villa Nueva, las Regulaciones Procedimentales no se encuentran en
normas actualizadas y fueron definidas por los criterios que lleva adelante la Secretaria de
Planificacién Urbana e Infraestructura®*?. Existen instancias técnicas de presentaciéon para
urbanizaciones, donde se habilita el ingreso de Previa Especial al Ejecutivo Municipal (3°

instancia) para obras fuera de normativa o de envergadura, habilitando una secuencia de

%30 Definicion del tipo de arbolado, luminarias de alumbrado publico y documentacién para la

aJorobacién municipal con visaciones y certificados varios.

%1 Escala, impacto formal, funcional o ambiental, instalaciones especiales, solicitud de factibilidad
de localizacion y otros.

%2 Entrevista a la Arg. Gisela Zannini, Directora de la Subsecretaria de Planificacion Urbana e
Infraestructuras de la Municipalidad de Villa Nueva en septiembre del afio 2016.
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concrecion politica y no de caracter técnico. Al igual que en Villa Maria y Bell Ville, no existen

regulaciones diferenciadas para planes de vivienda social o colectiva.

5.3.2.3. Instrumentos de financiamiento y de redistribucion de costos y beneficios de la
urbanizacion

En la ciudad de Villa Maria, el Municipio cuenta con recursos para el desarrollo urbano
en términos redistributivos(determinados en O.M. 6956/2016 y O.M. 6995/2016), a partir de

precios publicos, derechos, tasas y adicionales por baldios como medida redistributiva

destacada ***, siendo que ésta Ultima no aplica si existen actividades productivas,
agropecuarias, de servicios o loteos®***. Al no existir un registro que georreferencie y fiscalice
los lotes que tienen adicionales de recargo, se desconoce si la medida alienta la movilizacion
de suelo vacante/expectante en favor de usos y actividades urbanas, en pos de reducir
procesos de especulacion. Existe un registro Unico y permanente de demanda habitacional,
como complemento de los Programas “Tu terreno, Tu casa” y “Lo Tengo”. En relacion al
crecimiento urbano, la revisidon normativa de los instrumentos principales que lo regulan, se
plantea hacia variables ambientales y productivas®*°.

Como programa sobresaliente en la gestién de zonas empobrecidas, se encuentra el
Programa de Acceso al Suelo Urbano (P.A.S.U.) del afio 2009 (normado en la O.M. 6176 y

vigente al 2017), para ejecutar lotes con servicios, para los sectores que no califiquen en el

sistema bancario o inmobiliario®®*. En el cuerpo de la Ordenanza 6176/2009, se generaron los
siguientes instrumentos: Banco de Tierras P.A.S.U**’, Fondo de inversién de Habitat Social**®,
Fondo Especial de Reinversién Comunitaria®*°, Unidad Coordinadora y Consejo Consultivo del
P.A.S.U. (Art. 3°) que se aplicaron en Barrio Ramén Carillo (P.A.S.U. | — 502 lotes — afio 2009-
2010), Barrio Malvinas Argentinas (P.A.S.U. Il - 50 lotes — afio 2013-2014) y Barrio Las Playas

%33 Con valores entre el 50% al 300%, dependiendo de la zona urbana y el tamafio del lote.

34 Eximicion del 100% (O.M. 6956 Art. 10°).

%5 En el afio 2016 comenzé la revision normativa (O.M. 6401 y 6402) con variables de
sustentabilidad, como Factor de Impermeabilizacién de Suelo y Total, Comité de cuenca del Rio
Ctalamochita, analisis de las actividades del periurbano 2016-2017, entre las mas destacadas.
%3%Con asesoramiento técnico en la construccién, escrituracién gratuita via Ley provincial N°8689 y
acompafiamiento social.

%7 Constituido con todos los terrenos del Estado municipal que hubieran sido declarados
prescindibles por el Departamento Ejecutivo Municipal y afectado a tal fin. Se retroalimenta por la
compra o donacion de inmuebles, como asi también cobrando deudas municipales (Art.4°).

%3 Generando un Fideicomiso Inmobiliario, donde confluya el 80% del recupero de pago de los
lotes municipales, con destino para financiar nuevos loteos e infraestructuras y replicar el programa
en otras localizaciones (Art. 7°).

339 Compuesto por no mas del 20% del recupero del pago de los lotes, depositados en una cuenta
para la ejecucion de equipamiento comunitario y/o urbano en distintos barrios de la ciudad (Art. 8°).
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(declaracion de utilidad publica y sujeto a expropiacién — P.A.S.U. Il — 391 lotes- afio 2017°%).

La compra e incorporacién de suelo sin infraestructura al Banco de Tierra, se realiza por el
Instituto Municipal de Inversion (IMI) que articula con el Instituto Municipal de Vivienda
(IMV)341, siendo aun superficies minimas para que “traccionen” la totalidad de los sub-
instrumentos del P.A.S.U.

Existen 3 (tres) medidas secundarias en la gestién de zonas empobrecidas a resaltar: la
existencia de un padrén de registro para actualizacién de demandas de suelo y vivienda del
IMV3*2; el Plan Eva Perén, para familias en situacién de emergencia, financiado con el 3% de
utilidad de los juegos de azar de la ciudad®?; la Regularizacién en la tenencia de vivienda
colectiva realizada por el estado provincial®*,

En la ciudad de Bell Ville, el Municipio cuenta con recursos para el desarrollo urbano a
partir de precios publicos, derechos y tasas y adicionales por baldios que alcanza hasta el
500% y es moderada al no ser exigible cuando el inmueble es propiedad Unica, siendo ésta
una medida redistributiva sobre el suelo vacante/expectante, aunque no logre movilizar los
terrenos del pericentro urbano que se detectaron sin actividad (O.M. 1961/2015). La definicion
tarifaria de las contribuciones es determinada por zonas urbanas, se pagan adicionales por
actividades profesionales, comerciales, financieras e insalubres y se consideran excepciones
a vecinos indigentes, siendo una medida positiva en término redistributivos. Hasta el afio
2016, no existia un padrén de registro de demandas de suelo y vivienda, desconociendo los
requerimientos locales. En relacion al crecimiento urbano, se define una zonificacion
socioecondémica dentro de la mancha urbana (770 ha) y existen 1100 ha de suelo con
actividades publicas y actividades expectantes/ vacantes (siendo estas Ultimas la mayoria)3*.

Como programa_sobresaliente en la gestién de zonas empobrecidas, se encuentra el

Plan municipal de acceso a la tierra de 2017, con la incorporacién de un instrumento
reconocido en la Carta Organica: el Banco de Tierra Municipal, que adquiri6 unas 12
hectéreas para realizacion de un loteo social y Plan de viviendas municipal (Pro. Coo. Mu.

Vi).No existen normas tributarias para recuperar plusvalias por la inversion inmobiliaria, ni

340 Disponible en: <http://www.villamaria.gob.ar/single-post/2017/03/02/EL-MUNICIPIO-TRABAJA-

PARA-GARANTIZAR-EL-ACCESO-A-VIVIENDAS-PARA-FAMILIAS-VILLAMARIENSES>

consultado el 8 de julio de 2017.

%1 En 2013 ingresaron lotes de 5.5 Ha en Barrio San Martin y 1.3 Ha en Barrio Industrial, sobre las

que se ejecutaron obras de infraestructuras (aperturas de calles, agua, cloacas y electricidad),

donde se verificaron construcciones residenciales individuales, durante 2014 a 2017.

%2 Actualizado a partir de las convocatorias de planes de viviendas del Instituto Municipal de

Viviendas, contando con 6000 inscriptos en el afio 2017.

%3 Sjendo 105 viviendas de 45 a 55m2, para un proceso de 2 afios.

4 Ccon dos complejos de vivienda multifamiliar en Barrio Los Olmos, conocidos como “Monoblock”
dos torres en altura del &rea central ejecutados por el Instituto Provincial de la Vivienda.

> Escuela Nacional de Agricultura, Aeroclub, ferrocarril, hipédromo, Hospital.
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mecanismos para agilizar la tenencia de suelo, ni estimulos fiscales (descuentos) para
desarrollar procesos de produccion social del habitat.

En la ciudad de Villa Nueva, el Municipio cuenta con recursos para el desarrollo urbano
a partir de precios publicos, derechos, tasas y sobretasas por baldios tributarios moderadas y
bajas, siendo una medida limitada para redistribuir suelo vacante, quedando exceptuados los
inmuebles de Unico propietario (0.G.1.821/2003 y O.M. 1949/12). La definicion tarifaria de las
contribuciones es determinada por 8 zonas de valoracion de suelo (segun sean barrios
abiertos, cerrados o zona rural), por la variacién de mejoras (sin verificacion y constatacion de
las caracteristicas de superficies, antigiiedad, piletas, etc.) y por la variacién de referencia
fiscal. Existe un padrén de registro de demandas de viviendas creado en 2010, actualizado
desde 2015, con un aumento de la demanda de un 13% en 5 afos. En relacion al crecimiento
urbano, segln entrevista realizada a funcionarios municipales®*®, no existen incentivos para
completar la urbanizaciéon y se aceptan nuevas urbanizaciones dispersas y de expansion
urbana en la ciudad, corroborados en la situacion urbana y habitacional referenciado en el
Capitulo lll, del cuerpo de la Tesis.

Como programa _sobresaliente en la gestion de zonas empobrecidas, se encuentra el

Plan de 200 viviendas “El Vallecito” del afio 2010, que posee terminadas el 28% para el afio
2017 y no han desarrollado la infraestructura en los demas lotes. No se encuentran
instrumentos de bancos de tierra, ni normas tributarias para recuperar plusvalias, ni
mecanismos para agilizar la tenencia de suelo, ni estimulos fiscales (descuentos) o
articulaciones institucionales para desarrollar procesos de produccién social del habitat (como
podria ser asociarse a Caritas, Area Viviendas Didcesis Villa Maria y ejecutar las viviendas en
“El Vallecito”).

5.3.2.4. Instrumentos de participacion ciudadana vinculados al suelo urbano

En la ciudad de Villa Maria, dentro de las normativas urbanas detalladas (O.M. 6401 y
6402), existen propuestas de participaciébn en funcionamiento, por Comisiones de
Profesionales para dictaminar sobre aspectos urbanisticos y de usos de suelo y una Comision
Especial de Profesionales de la Construcciéon para dictaminar resoluciones sobre temas de
cierta complejidad (proyectos de escala, puestas en valor, proyectos de accesibilidad,
energias renovables, calidad espacial). Se destacan el Plan Trienal Participativo del afio 2016,

aunque los montos asignados al mismo alcanzan sélo el 0.67% del Presupuesto Municipal y

% Entrevista a la Arg. Gisela Zannini, Directora de la Subsecretaria de Planificacion Urbana e

Infraestructuras de la Municipalidad de Villa Nueva en septiembre del afio 2016.
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no operan sobre resoluciones de habitat y el servicio de datos abiertos via web, para descarga
de informacién variada de la ciudad.

En la ciudad de Bell Ville, dentro de las normativas urbanas, existe una Comisién
Asesora Permanente del Cddigo de Edificacion que se encuentra en funcionamiento y se
expide sobre definiciones de areas especiales (que incluyen el Parque Tau, Golf, Ferrocarril,
Escuela Agricultura y Canal aliviador), elevando la propuesta al ejecutivo y abriendo una
Audiencia publica para su tratamiento (como instancia de méaxima participacion local). No se
destacan planes de participaciéon en el Presupuesto Municipal y el servicio de datos abiertos
aun es limitado en cuanto a informacion y vinculacion del vecino con el Municipio.

En la ciudad de Villa Nueva, no existen comisiones o consejos, quedando las
instancias de resolucién fuera de norma en manos del Ejecutivo Municipal, sin resguardo de
profesionales idoneos ni de normativa que las contenga. No existen mecanismos formalizados

de participacion ciudadana y el servicio de datos abiertos via web adn es incipiente.

5.4. Acciones directas en la urbanizacién en los caso de estudio

5.4.1. Programas y proyectos urbanos de suelo y vivienda®"’

Para el caso de Villa Maria, segin datos suministrados en la entrevista a la Asesoria
Técnica y Planeamiento Urbano y al Instituto Municipal de Vivienda e Infraestructura
habitacional (IMV)3*, ademéas de datos rastreados en informes de gestién y pagina oficial, se
destacan los siguientes programas y proyectos de suelo y vivienda entre el afio 2010 y 2017:

e Programas de acceso al suelo con infraestructura: a) Programa de Acceso al Suelo
Urbano P.A.S.U. | (afios 2009-2010), P.A.S.U. Il (afios 2013-2014) y P.A.S.U. lll (afios

2017) con sus instrumentos administrativos y financieros; b) Programa provincial “Lo

1349

Tengo™™, para adquisicion y realizacién de infraestructura de suelo con plazo de pago

%7 Se clasificaron los programas a partir de la clasificacién utilizada en el ANEXO | — Instrumento

de Relevamiento |: Entrevistas estructuradas a las autoridades (técnicos y directores) de los
municipios, que estan al frente a dependencias de desarrollo urbano, tierra y vivienda, para
rastrear politicas e instrumentos de gestion urbana y de suelo. Utilizadas en el Capitulo Il -
Situacion urbana habitacional y Capitulo V — Instrumentos de gestion municipal de suelo y
vivienda.

% para el caso de la ciudad de Villa Maria, se consultaron dos areas: Secretaria de Desarrollo
Urbano, Ambiente e Infraestructura, especificamente la Asesoria técnica y Planeamiento urbano
(Asesora Arq. Silvia Carriazo), Obras Privadas (Asesor Argq. Sebastian Caffer) y al Instituto
Municipal de la Vivienda e Infraestructura Habitacional (Director Arg. Pablo Gonzéalez y Lic. Hercilia
Bruzasca).

9 En octubre de 2016 el municipio ha solicitado suelo sin infraestructura al mercado privado para
afectar una hectarea para el programa “Lo Tengo” y 8 (ocho) hectareas de suelo urbano para
realizar infraestructuras pluviales (sistema de lagunas de retencién pluvial). Los 109 terrenos del
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de 10 afos, quedando la vivienda para ejecutar por créditos de bancos publicos o
privados.

e Programas de acceso al suelo y la vivienda, tipo llave en mano: c¢) Loteo Smitarello

barrio Nicolds Avellaneda; d) Plan Eva Per6n de 105 viviendas (de 45 a 55m2) con
registro de familias en situacion de emergencia, siendo financiada con el 3% de
utilidad de los juegos de azar locales®; e) Plan 400 viviendas en Barrio Malvinas
Argentinas, financiado por la provincia; f) Programa Federal de construccion de
viviendas “Techo Digno” 250 viviendas, quedando ejecutadas unas 182 viviendas en
Barrio Evita, financiadas por la nacién®*.

e Programa de acceso al suelo vy la vivienda, con componentes progresivos y/o procesos

participativos: g) Plan de 97 viviendas “Tu terreno, Tu casa” (afio 2013) con sistema
gradual de construccion de plateas y posterior autoconstruccion con seguimiento
técnico los fines de semana por el IMV;h) Proyectos de viviendas sustentables en
términos de arquitectura e infraestructura bioclimatica en Barrio Los Olmos, con
participacién de los vecinos (IMV).

e Programas de Registros de demandas: i) Complemento del Programa “Tu terreno, Tu

casa”’ y el Programa “Lo Tengo”, por un registro Unico y permanente de demanda
habitacional, para aspirantes al acceso a un terreno o vivienda propia®*.

e Programas de mejoras o ampliaciones: j) Programa para personas de escasos

recursos (PER) con 89 reparaciones o ampliaciones de viviendas a partir de
definiciones de los MuniCerca (descentralizacion municipal), financiado por
transferencias municipales;k) Programa “Vida Digna” entregd 508 beneficios para
familias en situacion de vulnerabilidad para mejora de infraestructura habitacional

(articulacién Municipio-Provincia)**°.

Programa “Lo Tengo”, no han sido entregados (julio de 2017) y el Plan prevé entregar 800 lotes en
4 afios, financiando la provincia los servicios basicos (energia, agua, cloacas) y el municipio
generando el corddn cuneta y la red de gas. Los barrios beneficiados han sido: Los Olmos, Botta,
Malvinas Argentinas, Parque Norte, San Martin y San Juan Bautista.

%9 Con 22 unidades para segundo semestre de 2017.

%1 Con 47 unidades para el segundo semestre de 2017.

352Registro unico y permanente de demanda habitacional desde el afio 1997 a 2017: Actualmente
con 6000 inscriptos. Los requisitos son tener mas de 21 afios, no ser propietarios de terrenos,
residir en la ciudad al menos 3 afios y no haber sido adjudicado a planes habitacionales estatales,
no poseer otro inmueble, maquinaria o automotor con el que pueda adquirir una vivienda en el
mercado, ser argentinos, acreditar ingresos, certificados de convivencia o acta de matrimonio y
certificado de discapacidad.

353 Programa de asistencia técnica constructiva para los hogares cuya vivienda no cumpla con las
condiciones de habitabilidad y se encuentren por debajo de la Linea de Pobreza o Indigencia.
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e Programas de materiales: l)Programa cooperativas de trabajo de jovenes en situacion

de riesgo®*, para ejecucién de trabajos de albafiileria, premoldeados de hormigén y
cordon cuneta.

e Programas de reqularizacién de la tenencia de suelo:m) Inicio de tramite de

escrituracion de dos torres de vivienda social en Monoblocks de barrio Los Olmos
(vivienda social en recuperacion edilicia y regularizacién dominial); n) Regularizacion
dominial en 2 torres en altura de vivienda multifamiliar realizadas por el IPV ejecutadas
por el Estado Provincial en situacion no regularizada®®; fi) Intervencién en 15 “Chalets”
del Ferrocarril de barrio Los Olmos, propiedad del Estado nacional.

e Programas Cooperativos/asociativos: Fuera del marco de la accidon Estatal, se

encuentran las intervenciones de cooperativas y asociaciones, como: 0) ejecucion de
95 viviendas sociales dispersas en varios barrios de Villa Maria (entre 2007 y 2011)
por el Area de Vivienda de Caritas Argentina, Didcesis de Villa Maria®*®; p)Loteo de la
Asociacion Civil Encuentro Comunitario (emprendimiento al este de la ciudad); q)
Loteo y plan de vivienda social con prototipos de la Cooperativa de Empleados
Publicos.

e Programas de Equipamientos, Infraestructuras y Servicios: r) Mltiples equipamientos

descentralizados (Dispensarios, Centros del Nifio y la familia, Centros de
Descentralizacion local: Municerca), e infraestructuras (agua, cloacas, pavimento,
energia y gas en diferentes sectores de la ciudad)®’.

Para el caso de Bell Ville, segin datos suministrados en la entrevista a la Direccién de
Vivienda del Municipio®*®, ademas de datos rastreados en informes de gestién y pagina oficial,
se destacan los siguientes programas y proyectos de suelo y vivienda entre el afio 2010 y
2017:

e Programas de acceso al suelo con infraestructura: a) Banco Municipal de Tierra (Art.

31° C.0.M.), donde se incorporaron 12Ha en 2017; b) Programa municipal de acceso

4 Cooperativa “Eva Perdén”, compuesta por siete jovenes de Barrio Los Olmos; Cooperativa

“Nueva Esperanza”, formada por seis jovenes del Barrio F. Botta y Cooperativa “20 de Octubre”,
conformada por 7 mujeres. Ademas se realizaron mejoras en el predio donde esta asentada la
Cooperativa “Eva Perén”.

%° Ejecutadas por el Instituto Provincial de Vivienda de la provincia de Coérdoba con 54
departamentos (calle San Juan) y 46 departamentos (Catamarca y Bv. Italia)

%% En el afio 2007, se ejecutaron 45 viviendas en los barrios Los Olmos y San Martin de Villa Maria
(donacion de 14 lotes por el Obispado de Villa Maria); En el afio 2011, se ejecutaron 50 viviendas,
estando las mismas dispersas en el pericentro de la ciudad.

%" En el Apartado 3.4.2.3_Infraestructura y saneamiento, se pueden observar los valores positivos
en términos de acceso a los mismos, respecto a la provincia.

%8 para el caso de Bell Ville, se consultd a la Secretaria de Desarrollo Urbano, Direccion de
Vivienda (Director Sr. Mario GOmez), Direccion de Accién Social (Directora Sra. Ivana Alegnani).
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a la tierra (mayo 2017) inicié la 1° etapa de 47 lotes con infraestructura; c) No se
entreg6 ningun lote con infraestructura del Programa Provincial Lo Tengo (2016-2017).

e Programas de acceso al suelo y la vivienda, tipo llave en mano: d) Entrega de 100

viviendas (82 en el sector oeste y 18 al este) bajo financiamiento provincial y municipal
entre 2011 y 2016; e) Entrega de 4 viviendas del Plan Pro. Coo. Mu. Vi. (mediante plan
de ahorro)de 2015 a 2017°%°.

e Programa de acceso al suelo vy la vivienda, con componentes progresivos y/o procesos

participativos: No existen.
e Programas de Registros de demandas: e) Registro de demandas de suelo y vivienda

local (2016); f) Registro de aspirantes con dos afios de antigliedad en la ciudad (Plan
de Acceso al suelo en 2017).

e Programas de mejoras o ampliaciones: g) 101 asistencias del Programa de créditos
Vida Digna (2017)*®.

e Programas de materiales: No existen.

e Programas de regularizacion de la tenencia de suelo: No existen.

e Programas Cooperativos/asociativos:h) Posteriores al afio 2001, no se ejecutaron

loteos cooperativos 0 asociativos por organizaciones de la sociedad civil en la ciudad
de BellVille.

e Programas de Equipamientos, Infraestructuras y Servicios: i) Como obras de

envergadura se destacan la circunvalacién oeste (red vial); j) Puente sobre Rio

Ctalamochita; k) Accesos, tratamiento de barrancas®® y I) Obras de infraestructuras®®?.

Para el caso de Villa Nueva, segin datos suministrados en el Area de Desarrollo
Urbano, Subsecretaria de Planificacion Urbana e Infraestructuras, ademas dedatos rastreados
en pagina oficial®®®, se destacan los siguientes programas y proyectos de suelo y vivienda
entre 2010 y 20173

e Programas de acceso al suelo con infraestructura: No existen.

%9 Cuenta para 2016 con un Presupuesto Municipal acotado de $1.530.000.- y un recupero de

cuotas de planes de vivienda de $1.500.000.- (U$s 85.714.-).

%9 para mejoras en las viviendas de $30.000.- (U$s 1.714.-).

%1 Ratificadas en el Presupuesto municipal 2016.

%2 En el Apartado 3.4.2.3_Infraestructura y saneamiento, se pueden observar los valores positivos
en términos de acceso a los mismos, respecto a la provincia.

363 Datos del sitio Web Municipal: Disponible en
<http://villanueva.gov.ar/munivn/index.php?start=170> consultado el 17 de junio de 2017.

%4 para el caso de Villa Nueva, se consulté el Area de Desarrollo Urbano, Subsecretaria de
Planificacién Urbana e Infraestructura (Directora Arq. Gisela Zannini).
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e Programas de acceso al suelo y la vivienda, tipo llave en mano: a) Proyecto Federal de
Construccion de 56 Viviendas Techo Digno (O.M. 2380/15) “El Vallecito” en noviembre
de 2015°%,

e Programa de acceso al suelo y la vivienda, con componentes progresivos y/o procesos

366.

participativos®™":No existen.

e Programas de Reqistros de demandas: b) Existen un registro de demanda del afio

2010, sin actualizacion.

e Programas de mejoras o ampliaciones: c¢) Programa “Vida Digna”: 129 asistencias
economicas reintegrables para mejoras y ampliaciones de vivienda de fondos
provinciales entre noviembre de 2016 y junio de 2017%’: d) Plan Mejor Hogar
reintegrable para servicios o mejora de la vivienda, $15.000.-; e) Programa “Lo tengo”
con financiamiento provincial en 2016; f) Entrega de Fondo de Desarrollo Urbano
provincial 2016;

e Programas de materiales: No existen.

e Programas de regularizacion de la tenencia de suelo: No existen.

e Programas Cooperativos/asociativos:Entre el afio 2004 y 2011 el area de Vivienda de

Caritas Argentina Diécesis de Villa Maria, ejecuté 166 viviendas sociales con la
urbanizacién del suelo en varios barrios de Villa Nueva®®.

e Programas de Equipamientos, Infraestructuras y Servicios: g) Obra de desagie pluvial

de Villa Nueva®®, financiada por la nacién y la provincia; h) Programa Redes (crédito

reintegrable para conexién de servicios)*’%; Obras de infraestructuras varias®'*.

*5E| Plan de loteo contemplaba 200 viviendas, para lo cual se definié un padrén donde se anotaron

1091 personas en el afio 2015, cumplimentado los requisitos y se ejecutaron 56 viviendas. Los
requisitos son: residir desde hace mas de 3 afios en Villa Nueva, tener 5 afios de convivencia o
matrimonio, consignar ingresos familiares, certificados de discapacidad expedidos por el Hospital
Municipal y caracteristicas del grupo familiar. Gestién Guillermo Cavagnero.

%5 como pueden ser construccion de plateas, nicleos humedos, banco de materiales, entre otros.
%7 Monto de $25.000.- y la devolucién del crédito a 10 afios, serd de 3 maneras: Sin interés
(quienes estén por encima de la linea de carencia); con subsidio del 50% del Estado provincial
(quienes estén por debajo de la linea de carencia) y con subsidio del 100% los que estén en
situacion de carencia severa. Disponible en <http://villanueva.gov.ar/munivn/index.php?start=170>
consultado el 17 de junio de 2017.

%8 En el afio 2004, se ejecutaron 36 viviendas en barrio Florida y Los Olmos (donacién de suelo
por el Municipio); En el afio 2007, se ejecutaron 66 viviendas, estando 20 viviendas distribuidas de
manera dispersa en la ciudad y 46 viviendas en barrio Las Quintas (Ultima donacién de suelo por el
Municipio); En el afio 2011, se ejecutaron 64 viviendas, dispersas en diferentes barrios (Vallecito,
Los Olmos, Medalla Milagrosa, Las Quintas).

%9 Barrios Malvinas, Florida, Medalla Milagrosa, Vallecito, Méaster Plan, Jardines del Golf, Bv.
Argentino (entre Av. Libertad y calle Paviotti). Obra iniciada en agosto de 2015 (Gestion Guillermo
Cavagnero) y continuada en diciembre 2016 (Gestion Natalio Graglia).

%7 Monto de $15.000.-, ejecutado en B° Los Olmos, Céarcano y Malvinas Argentinas, agosto 2016.
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5.5. Capacidades de los instrumentos de gestiéon municipal de suelo para lograr el
acceso de los sectores populares.

Se evaluara la capacidad de los instrumentos de gestion municipal de suelo de cada
ciudad, en términos de distribuciéon equitativa, asequibilidad e integralidad para lograr el

acceso de los sectores populares.

Instrumentos de planificacién municipal.

Experiencias de planes estratégicos y planes urbano — ambientales.

Dentro de los Instrumentos de planificacion utilizados en las tres ciudades, la experiencia
del Plan Estratégico de la ciudad de Bell Ville 2013-2023 es el desarrollo mas destacado en
términos de disefio y participacién comunitaria, permitiendo interrelacionar datos de temas e
indicadores abordados en el diagnéstico y formulacién de ejes prioritarios®’?, siendo una
herramienta sumamente positiva en términos de desarrollo urbano, aunque la concrecién de
los proyectos formulados se han visto truncados por cambio en la gestiéon de gobierno
municipal en 2015.

En las ciudades no se manifiestan planes urbano-ambientales, ni planes de
ordenamiento territorial, que impacten realmente en el territorio y que serian muy valiosos para
mejorar la situacion urbana y habitacional encontrada, sino que se desarrollan programas y
proyectos de caracter sectorial, ponderando las acciones directas en la urbanizaciéon como
principales instrumentos de gestion de suelos y vivienda local y en segundo lugar las

normativas de regulacién municipal (sobre todo en Villa Maria y Bell Ville).

¥l Rastreo de obras via pagina web municipal: Mejoramiento y cordén cuneta en Parque Hipdlito

Irigoyen y calle Hugo Salvatto, desde diciembre de 2016 con financiamiento de la nacién; Obra
Repavimentacion de Av. Libertad, enero de 2017; Obra Red de Gas Barrio Golf desde septiembre
de 2016; Obra de agua potable de barrios Florida, Malvinas, Vallecito, Medalla Milagrosa y Los
Olmos; Programa provincial “Cérdoba ilumina” reemplazo de alumbrado publico con luces LED;
Programa Redes (crédito reintegrable para conexion de servicios) de $15.000.- B° Los OIlmos,
Carcano y Malvinas Argentinas en agosto 2016; Remodelacion del ingreso Av. Carranza con el
Plan Nacional “ Plan mas cerca, mas municipio, mejor pais, mas patria” y fondos municipales
($1.100.000.-); Obra de pavimentacion de 70 cuadras en B° La Florida, B® Malvinas, B° San
Antonio; Obra “lluminacién y reacondicionamiento del parque municipal “Hipodlito Yrigoyen”; Obra
de iluminacién B° El Vallecito; Obra corddn cuneta B° Portal de la Costa en mayo de 2015; Obra
Programa Nacional “Mas Cerca” de alumbrado publico B® Los Olmos; Obra de pavimentacion de B°
Los Olmos.

32 Sobre 5 ejes: Equidad social y ciudadania; Territorio y Ambiente; Produccion, Empleo y
competitividad; Ciencia, Educacion y cultura; Transversales, divididos en 12 temas y 250
indicadores.
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Instrumentos normativos de regulacion municipal.

Regulaciones cuantitativas con estandares de fraccionamiento y urbanizacion

En Villa Maria y Bell Ville las normativas urbanas se han actualizado en el periodo de
analisis de la presente tesis (O.M. 6401-6402 en 2011 para Villa Maria y O.M. 1866 en 2014
para Bell Ville), en cambio en Villa Nueva la normativa (O.M. 226 de 1998 y O.M. 1757 en
2010), es obsoleta y limitada geograficamente a ciertos sectores urbanos.

En Villa Maria y Bell Ville, se han incorporado algunas medidas en las normas,
orientadas a los sectores populares que no se constatan en el territorio y que mantienen un
caracter restrictivo de ordenamiento urbano: definiciones y medidas reducidas para planes de
vivienda sin progresividad; reduccién de requerimientos para subdivisiones simples de 25
parcelas y tratamiento especial para lotes con fines sociales. Aunque existen definiciones de
zonas y sub-zonas, las mismas otorgan mayores densidades a las areas urbanas frente a la
periurbanas (y algunos perfiles de calles) y no habilitan zonas especiales de interés social,
limitando propuestas en las zonas de vulnerabilidad habitacional detectadas, donde se
asientan los sectores populares.

En el caso de Villa Nueva, al no existir normativa actualizada y sélida, al no definir zonas,
ni flexibilizacién sobre loteos sociales, ni restricciones para loteos privados, se habilita el canal
de la excepcion discrecional por medio de presentacion de propuestas y modificaciones
urbanisticas al Ejecutivo Municipal.

La propuesta de flexibilizacion mas destacada se da en Villa Maria (O.M. 6211 del afio
2010, derogada en 2011), habilitando mas lotes para vivienda social, reduciendo costos de
urbanizacion,otorgando mayor densidad relativa y generando infraestructura progresiva,
aunque sin regulacion de precio tope para los lotes, o al menos para un tramo del nuevo loteo

flexibilizado que esté en el rango de valores accesibles para los sectores populares.

Regulaciones procedimentales de visados y tramites

Tanto en Villa Maria, como en Bell Ville y Villa Nueva, no existe un sistema de gratuidad
administrativa para tramites, visaciones y expedientes de viviendas sociales, ni tampoco
procesos abreviados, asistencia técnica legal o progresividad en la viabilidad de
infraestructura, que eliminen trabas a la presentacion de propuestas para sectores populares.
En Villa Maria y Bell Ville, las instancias de presentaciéon estan altamente normadas y
detalladas, requieren de copiosa documentacion y factibilidades que extienden el tiempo y

aumentan el costo de presentacion en diferentes areas del municipio, incluyendo instancias
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participativas para el caso de controversias. En Villa Nueva los procesos no estan plenamente
formalizados, aunque son particularizados por el area de Planeamiento, existiendo instancias
de presentacion, donde se le otorga al Ejecutivo Municipal la potestad de aprobar los
proyectos de envergadura o que se encuentran fuera de la norma en instancias especiales

(prevalece la instancia politica discrecional frente a la instancia técnica).

Instrumentos de financiamiento y de redistribucion de costos y beneficios de la

urbanizacion

Respecto a las tasas redistributivas de las tres ciudades, la definicion tarifaria de las
contribuciones es determinada por zonas urbanas y actividades (con diferenciaciones por ser
barrios abiertos o cerrados), cobrando adicionales por baldios (de hasta el 500% en el caso de
Bell Ville, hasta 300% en Villa Nueva y hasta 150% en Villa Nueva). Estos adicionales no
logran movilizar el suelo vacante/expectante detectado en area pericentrales y periféricas en
ninguna de las tres ciudades, posiblemente por las excepciones a las actividades productivas,
agropecuarias de servicios o loteos en el caso de Villa Maria o por no existir registro que
georreferencie y fiscalice de manera actualizada la actividad de los terrenos.

Respecto a los registros de demanda de las tres ciudades, existe un padrén de registro
de demandas habitacionales, dependiente de las areas de vivienda (Instituto Municipal de
Viviendas de Villa Maria desde 1997, Direccion de Vivienda de Bell Ville desde 2016 y Area de
Desarrollo Urbano de Villa Nueva desde 2010), pero el mismo no posee un cuestionario
ampliado sobre el déficit cuali-cuantitativo (indagando las capacidades financieras, de
autoconstruccion y las necesidades actuales de vulnerabilidad habitacional, al menos sobre el
Hacinamiento de hogar y por cuarto), ni tiene un perfil multi-finalitario para ser compartido con
otras dependencias municipales, siendo actualizado como complemento de programas
provinciales o municipales.

Respecto a la gestion destacada en zonas empobrecidas, las situaciones son
diferenciadas en las tres ciudades.

En el caso de Villa Maria, se efectud el Programa de Acceso al Suelo Urbano (P.A.S.U.),
para niveles socioeconémicos medios y bajos, siendo el mas importante en términos de
instrumentos de las tres ciudades (durante el afio 2009 y hasta 2017). El PASU cuenta con
tres instrumentos valiosos, pero subutilizados: por un lado el Banco de Tierra, que requiere de
la desafectacion de terrenos desde el Ejecutivo Municipal y que por requerimientos prioritarios
de infraestructuras (zonas de retardo pluvial — plan de desaglies), no cede suelo para vivienda
social. Por otro, el Fondo de Inversién de Habitat Social, que cuenta con una financiacién que

alcanza el 80% del recupero del pago de cuotas, pero que por los valores de suelo

Repositorio Institucional Digital de Acceso Abierto, Universidad Nacional de Quilmes



(sustancialmente onerosos) y por la baja recaudacion (expresada en informe de gestion
municipal en 2017), no permite que este fideicomiso inmobiliario sea un instrumento potente.
Por dltimo, el Fondo Especial de Reinversion Comunitaria, permite la realizacion de
equipamiento comunitario con el 20% del recupero de cuotas de planes.

En el caso de Bell Ville, en 2016 se posiciono en la agenda local la temética habitacional,
con el Plan municipal de acceso a la tierra (2017), utilizando el Banco de Tierras Municipal
para incorporar suelo comprado en el mercado local, realizar la infraestructura para 47 lotes
(energia, agua, cloacas, apertura de calles y otros servicios) y habilitar un loteo social
financiado con el 20% de entrega, saldo en cuotas y tipologias del Plan de viviendas municipal
(Pro.Coo.Mu.Vi).

En el caso de Villa Nueva, el Plan de 200 viviendas “El Vallecito” iniciado en 2010, ha
gquedado relegado respecto a las necesidades habitacionales y no se han buscado alternativas
para concluir la ejecucion de infraestructuras, la construccidén progresiva/colaborativa o apoyo
para la autogestion con instituciones con reconocida trayectoria en suelo y vivienda (Céritas,
Didcesis Villa Maria, Area Vivienda).

Respecto a los procesos redistributivos de las tres ciudades, no existen normas
tributarias para recuperar plusvalias por la inversion inmobiliaria, ni mecanismos para agilizar
la tenencia de suelo, ni estimulos fiscales (descuentos) para desarrollar procesos de
produccién social del habitat, manifestandose necesarios frente a las deficiencias

encontradas.

Instrumentos de participacion ciudadana vinculados al suelo urbano

Las propuestas de participacién ciudadana son limitadas para Villa Maria y muy limitadas
en Bell Ville y Villa Nueva, con bajo presupuesto en torno a definiciones de habitat
(eventualmente se descentralizan fondos para el acondicionamiento de equipamientos
comunitarios o espacios publicos barriales) y los servicios de datos abiertos publicos (via web)
son herramientas recientes (siendo mdltiples y variadas para Villa Maria e incipientes para Bell

Ville y Villa Nueva).

Acciones directas en la urbanizacién en los caso de estudio

Programas y proyectos urbanos de suelo y vivienda

La ciudad de Villa Maria, presenta la oferta de modalidades de programas y proyectos

implementados mas variados, pero con ciertos desajustes y desenfoques en relacion al déficit
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habitacional y situacion urbana, siendo sus intervenciones positivas pero moderadamente
eficientes.Se destacan la puesta en marcha de diferentes alternativas de acceso y mejora, con
multiples tipologias de programas y proyectos, amplia cantidad de intervenciones/acciones,
continuidad de los programas en diferentes gestiones de gobierno, articulacion fluida de
secretarias/dependencias municipales y fuentes de financiamiento variadas (incluyendo

fondos municipales, provinciales y nacionales).

Se manifiestan las siguientes capacidades particulares de los programas y proyectos de

Villa Maria:

Propuestas de acceso al suelo servido sin financiamiento para la vivienda y propuestas
de acceso al suelo y la vivienda tipo llave en mano (ejecucién por constructoras), con sistema
de recupero, siendo ésta modalidad la de mayor impacto llevado adelante por el Municipio,
aunque el déficit cuantitativo con viviendas nuevas para reemplazar lasirrecuperables, no sea

el mas importante (con valores por debajo de la provincia®”

).En menor medida se desarrollan
los que incorporan componentes progresivos y/o procesos participativos (plateas de HCA° a
completar o viviendas sustentables participativas). Desde 2011, no existen programas de
articulacion con cooperativas 0 asociaciones, para el desarrollo de autoconstruccién o
autogestion del habitat (como podria ser con el Area de Viviendas de Céritas, Didcesis de Villa
Maria). Asi mismo, se han ejecutado propuestas de loteos cooperativos 0 asociativos por
organizaciones de la sociedad civil (Asociacion Civil Encuentro Comunitario y Cooperativa de
Empleados Publicos), sin apoyo econdémico ni articulacion con el Municipio, representando
areas significativas de la ciudad y que son muy valiosas para reducir la brecha entre loteos
privados y loteos publico-cooperativo-asociativo. Frente a la alta dispersion y proporcion de
lotes vacantes/expectantes en la periferia, se deberian alentar procesos de consolidacién para
loteos (privados o cooperativos/asociativos) en éstas areas y no continuar con procesos de
expansion en el radio urbano. Los programas de mejoras, se orientan a personas de escasos
recursos por intermedio de la descentralizacidon municipal (Municerca) pero sin procedimientos
de transparencia uniformes y con escalas de evaluacion de la vulnerabilidad de las personas,
para su otorgamiento, aumentando los niveles de discrecionalidad en las entregas. Ademas se
deberia ampliar el programa “Vida Digna” de mejora habitacional para reducir el déficit de

hacinamiento por cuarto local 3* .

Los programas de materiales, son una propuesta
complementaria de economia social de gran validez en la generacién de trabajo con mayores

niveles de especializacion en la construccion. Los programas de regularizacion de la tenencia,

373 E| déficit de viviendas irrecuperables, se encuentra muy por debajo del déficit provincial (1.3%) y

del nacional (4.2%), segun Censo 2010 INDEC.
%" En Villa Maria el hacinamiento por cuarto, alcanza el 12.71% (3.410 hogares), segun Censo
2010 INDEC.
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s6lo cubren deudas de programas ejecutados por el Estado Provincial y Nacional, sin mediar
instrumentos de regularizacion social para terrenos individuales en el resto de la ciudad®”®. No
se detallan medidas sobre regulacion de alquileres (como podria ser un registro de alquileres y
ciertas limitaciones para reducir los alquileres precarios), siendo alto el porcentaje de
inquilinos en la ciudad®”®,

La ciudad de Bell Ville, presenta una oferta limitada de programas y proyectos
implementados, con desenfoques importantes en relacion al déficit habitacional y situacion
urbana, siendo sus Ultimas intervenciones auspiciosas (frente a los Ultimos 7 afios), pero
acotadas. Se destaca la puesta en marcha de propuestas puntuales con algin grado de
articulacion entre planes, siendo limitadas sus tipologias, infimas en relacion a la poblacién
atendida, aparicion tardia de los programas (2016-2017), desarticulacion de areas o
secretarias municipales y/o de otras instituciones locales y acotado financiamiento

(principalmente municipal y en menor medida por la provincia y nacion).

Se manifiestan las siguientes capacidades particulares de los programas y proyectos de
Bell Ville:

Propuestas por etapas de acceso al suelo y la vivienda tipo llave en mano (ejecucién por

constructoras), siendo aun acotados en cantidad, combinando el Banco Municipal de Tierra
con el incipiente Sistema de Plan de ahorro Pro. Coo. Mu. Vi. (donde sélo se entregaron 4
viviendas y que requiere el aporte del 20% del valor del lote, para financiar el monto restante
en cuotas). Se deberian buscar alternativas de recupero que permitan la reinversién o ampliar
la cantidad de beneficiarios en niveles socioeconémicos bajos para la Plan Pro. Coo. Mu.Vi. o
autoconstruccion de viviendas sociales (como el sistema de Caritas Vivienda, Di6cesis de Villa
Maria).No se han entregado lotes con infraestructura del Programa Provincial Lo Tengo (2016-
2017), ni se ejecutaron propuestas de loteos cooperativos 0 asociativos por organizaciones de
la sociedad civil, limitando el acceso al suelo de los sectores populares al no bajar la brecha
entre lote privado vs publico/cooperativo. Frente a la dispersidn de lotes vacantes/expectantes
encontrados en la periferia urbana, generado por las expansiones de los loteos privados
(abiertos), deberian consolidarse esos sectores vacantes de actividad (al sudoeste
principalmente) que cuentan con servicios e infraestructura y no seguir expandiendo la ciudad
en las propuestas Estatales (definidas sélo al este y sudeste).Los registros de demanda
utilizados, son orientados a los Programas Municipales vigentes desde 2016 y no como
instrumento para caracterizar de manera integral la misma, enfocando los nuevos programas y

para ser utilizado por varias dependencias municipales (Direccién de Accién Social, Empleo o

%75 En Villa Marfa alcanza los 2114 casos (7.88%), segun Censo 2010 INDEC.
%78 Villa Marfa posee 7629 casos (28.43%), segin Censo 2010 INDEC.
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Vivienda). Frente al déficit de hacinamiento de hogar y hacinamiento por cuarto®”’

, el hecho de
tener minimos programas de mejoras y ampliaciones®®, y no poseer programas de materiales
0 de asistencia técnica 0 que incorporen componentes progresivos y/o procesos participativos,
no responde a los requerimientos del déficit encontrados en los sectores populares. No existen
programas de regularizacion de la tenencia, siendo que la caracteristica sobresaliente de las
estrategias de acceso al suelo encontradas (en combinacion de mdltiples estrategias
seleccionadas) fue la ocupacion irregular o ilegal y que es un déficit consignado en el Censo
de 2010°.

La ciudad de Villa Nueva, presenta una situacion critica con desatencion plena de la
problematica de suelo y vivienda, con limitaciones histéricas en relacién al déficit habitacional
y situacion urbana, con intervenciones muy acotadas y demasiado extensas en los plazos de
culminacion. Se destaca la puesta en marcha de una propuesta de acceso al suelo y vivienda
con amplios plazos de terminacion, acotadas tipologias planteadas en general,infima
poblacion atendida, inexistencia de alternativas de progresividad, participacion, asistencia
técnica, regularizacion de suelo y asociativismo con otros actores, siendo financiados

mayoritariamente por niveles superiores de gobierno, provinciales y nacionales.

Se manifiestan las siguientes capacidades particulares de los programas y proyectos de

Villa Nueva:

Frente a desarrollos de suelo y vivienda tipo llave en mano de extensa data, el Municipio
ha centrado sus esfuerzos en los programas de asistencias econdmicas limitadas para
mejoras y ampliaciones reintegrables (como el “Vida Digna” y Plan Mejor Hogar)**°, lotes con
infraestructuras (“Lo Tengo”), ademas de la aplicacion de fondos de Desarrollo Urbano a obras
de infraestructuras en la ciudad. Estos programas de mejora habitacional, no alcanzan a cubrir

381

el déficit detectado de viviendas que requieren mejoras ni de hacinamiento por cuarto®™" y no

se articulan con programas de componentes progresivos y/o procesos participativos, ni de

3" En las encuestas realizadas en las zonas de vulnerabilidad habitacional, el Hacinamiento de

hogar (alcanza el 14% de dos 0 mas hogares por vivienda) y de Hacinamiento por cuarto (es entre
el 61% de mas de 2 personas por cuarto).

%78 Las viviendas a recuperar y ampliar en Bell Ville alcanzan las 4.918 viviendas (44.3% de los
hogares existentes), segin Censo 2010 INDEC.

379 Alcanzando el 28% del total de estrategias consignadas por los sectores populares y siendo 974
casos (8.77%) segun el Censo 2010 INDEC.

%89 Por los valores de mercado actuales los montos de $25.000.- y $15.000.- otorgados, permiten
minimos mejoramientos habitacionales.

%1 |as viviendas gue requieren mejoras habitacionales en Villa Nueva alcanzan las 2.973 viviendas
(52.5% de los hogares existentes), segun el Censo 2010 INDEC. El hacinamiento por cuarto
detectado en las encuestas de las zonas de vulnerabilidad habitacional, alcanza el 49% (siendo
23% de 2 a 3 personas por cuarto y el 26% de mas de 3 personas por cuarto, como hacinamiento
critico considerable).
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materiales.No existen programas de acceso al suelo con infraestructura, siendo el Proyecto
Federal de 56 Viviendas Techo Digno “El vallecito” el Unico programa de acceso al suelo y

382 Existe un

vivienda, tipo llave en mano, que no cubre el déficit de hacinamiento por hogar
registro de demanda del afio 2010, sin actualizacién permanente. No se articulan programas
Cooperativos/asociativos, posteriores al afio 2011 (de impacto positivo en el periodo 2004-
2011, por parte de Céritas Argentina, diécesis Villa Maria), que complementen a los escasos
esfuerzos municipales. No existen programas de regularizacion de tenencia de suelo, siendo
que el déficit mas acuciante de la ciudad®?. La planta urbana de Villa Nueva, posee de hace
mas de 30 afios una estructura de manzanas y calles al Sur de los sectores de vulnerabilidad
habitacional, que se encuentran lotes vacantes/expectantes y que deberian aplicarse
instrumentos para movilizarlos y poder llevar adelante programas de habitat, en pos de reducir
la estrategia mas destacada de caracter individual por ocupacién irregular o informal®®*,

siguiéndole el uso de recursos propios de ahorro y trabajo (limitada y de magros resultados).

%2 Los valores mayores de hacinamiento por hogar se encuentran en Villa Nueva con 18.72%

(1.060 hogares), segin el Censo 2010 INDEC. El 37% de los encuestados en las zonas de
vulnerabilidad habitacional sufren de hacinamiento por hogar.
%83 Alcanzando para Villa Nueva la condicién mas desfavorable de las tres ciudades con 604 casos
5%40.66%), segln Censo 2010 INDEC.

Alcanzando el 42% del total de estrategias consignadas en las encuestas realizadas.
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CAPITULO VI - CONCLUSIONES

6.1. Potencialidades/contribuciones y limitaciones/obstaculizaciones de las estrategias
de los sectores populares® y de los instrumentos de gestiéon de suelo identificadas en
las ciudades seleccionadas, entre 2010y 2017.

Potencialidades y contribuciones de las estrategias de los sectores populares

Como__potencialidades/contribuciones encontradas en lascondicionantes de las

estrategias de los sectores populares en las tres ciudades analizadas, en el marco del

Aspecto Psicosocial, los encuestados manifestaron el agrado respecto al lugar donde viven y

su eleccién estuvo definida principalmente por sus vinculos familiares o relaciones de amigos
y conocidos, siendo ésta una variable a considerar a la hora de pensar relocalizaciones o
nuevos programas de suelo y viviendaalejados de estos barrios, que habilitarian
desplazamientos y desgarrarian los vinculos intimos-cercanos reconocidos como valiosos.

Como__ potencialidades/contribuciones _encontradas _en _las aproximaciones vy

concreciones de las estrategias de los sectores populares en las tres ciudades

analizadas, en el marco delAspecto Acceso al suelo y la vivienda, los

encuestadosmanifestaron algunos procesos de autoconstruccion o autogestion del
habitat(principalmente individuales y que alcanza el 79% en Bell Ville y el 75% de los
encuestados en Villa Maria) y algunos procesos de autogestion del habitat colectivo, donde el
Estado entrega fondos a la poblacién organizada ¢ . Estos procesos puntuales se
desarrollaron de manera sobresaliente en ciertos sectores urbanos (de Villa Maria y Bell Ville),
pudiendo servir de marco para futuras propuestas en esos entornos (con un saber hacer y
dindmica particular, hoy desaprovechada), poniendo en valor las capacidades demostradas
por los sectores populares y aumentado la efectividad de los instrumentos de gestidon de suelo

y vivienda, en términos de asistencia institucional, técnica y financiera.

Potencialidades y contribuciones de los Instrumentos de Gestién Municipal

%% En base a las particularidades que se desprenden de las encuestas semiestructuradas sobre las

estrategias de acceso al suelo y la vivienda de los sectores populares (ANEXO Il), realizadas en
los 12 (doce) sectores urbanos de las Ciudades de Villa Maria, Bell Ville y Villa Nueva (segun
muestra determinada en Cuadro N°08), durante octubre de 2016 y enero de 2017.

%% Son estrategias que se dan en algunas de las ciudades (combinadas con otras estrategias) y
que alcanzan valores entre el 6 y el 17% de los encuestados.
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Comopotencialidades/contribuciones encontradas en los Instrumentos de planificacion

municipal, dentro de lasExperiencias de planes estratégicos vy planes urbano-

ambientales, la ciudad de Bell Ville, desarroll6 el Plan Estratégico 2013-2023, como
herramienta de disefio y participacion comunitaria relevante, pero no concreté acciones por
cambio de gestidn de gobierno municipal en 2015.

Como potencialidades/contribuciones encontradas en los Instrumentos normativos de

regulacion municipal, dentro de lasRegulaciones cuantitativas con estandares de

fraccionamiento y urbanizacidn, se encuentra la propuesta de Flexibilizacién de Villa Maria

(O.M. 6211/2010), que genero loteos con un patrén acotado y progresivo sin precariedad, que
elimind las restricciones normativas vigentes, aunque sin considerar la regulacion de precios
de suelo del mercado. La reduccion de las caracteristicas de lotes, costos, densidades
relativas e infraestructuras, no habilité plenamente a los sectores populares que no alcanzan
facilmente el sistema crediticio del mercado inmobiliario, si no es con aportes de
financiamientos o subsidios sociales. Es de destacar que las nuevas urbanizaciones con
menores requerimientos de tamafo de lotes e infraestructuras, habilitan una oferta mayor de
suelo urbanizado disminuyendo la calidad de los mismos (en los términos expuestos por
Morales Schechinger, 2007 y Rodriguez, 2007), no siendo la alternativa mas beneficiosa,
sobre todo si no se acompafa el financiamiento publico del suelo y la vivienda.

Como potencialidades/contribuciones encontradas en los Instrumentos normativos de

requlacion municipal, dentro de losinstrumentos de financiamiento y de redistribuciéon de

costos vy beneficios de la urbanizacion,se destacanen las tres ciudades los registros de

demanda, aunque no poseen un cuestionario ampliado sobre el déficit cuali-cuantitativo, ni se
comparten con diferentes dependencias del municipio bajo un caracter multi-finalitario.

Bajo estos instrumentos y dentro de lagestién de zonas empobrecidas de las tres

ciudades, existen Programas de acceso al suelo con potenciales diferenciados, en términos de
sub-instrumentos, articulacion y stock de suelo generado:
e En laciudad de Villa Maria: El P.A.S.U. (2010-2017) posee instrumentos financieros -
administrativos activos y con buen alcance®’, articula con otras dependencias>®®,
aunque el stock de suelo incorporado en 2016-2017 para ser afectado al habitat social

es bajo, por requerimientos de infraestructuras pluviales urbanas como prioridad.

%7 Como el Banco de Tierra (suelo a urbanizar), el Fondo de Inversién de Habitat Social y el Fondo

Especial de Reinversion Comunitaria (gestion de “recuperos” de cuotas).
%8 Desde el Instituto Municipal de Vivienda, con el Area de Desarrollo Social y con el Instituto
Municipal de Inversion.
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e En la ciudad de Bell Ville: El Plan municipal de acceso a la tierra (2017), no posee
instrumentos potentes para las préximas intervenciones®®®, articula con el Plan de

viviendas municipal y posee stock de suelo importante.

390
, N

e En la ciudad de Villa Nueva: El Plan de acceso al suelo y vivienda (2010) o]

posee instrumentos para completar la urbanizacion, no articula con otros programas y
su stock de suelo es practicamente nulo®,

Como_potencialidades/contribuciones encontradas en las Acciones directas en la

urbanizacion, dentro de losProgramas y proyectos urbanos de suelo y vivienda,se

destacan de manera diferenciada en las tres ciudades, considerando los siguientes términos:
alternativas, intervenciones, continuidad, articulacién y financiamiento:

e En la ciudad de Villa Maria: Puesta en marcha de diferentes y variadas alternativas
de acceso y mejora (al suelo y la vivienda llave en mano, con procesos progresivos y/o
participativos y de entrega de materiales, con habilitacion de loteos
cooperativos/asociativos, con orientacion de las mejoras hacia personas de escasos
recursos), con amplia cantidad de intervenciones/acciones, con la continuidad de los
programas en diferentes gestiones de gobierno, la articulacion fluida de
secretarias/dependencias municipales y fuentes de financiamiento variadas, aunque
con limitaciones y obstaculizaciones en general.

e En la ciudad de Bell Ville: Puesta en marcha de propuestas puntuales con limitadas
tipologias y soluciones %, con inexistencia de programas previos, minimamente
articulados, siendo tardia su aparicién *** | financiamiento moderado y ciertas
limitaciones de los programas y proyectos.

e En la ciudad de Villa Nueva: Puesta en marcha de programas de asistencias
econémicas y fondos limitados ***, inexistencia de programas previos, criticas

limitaciones de tipologias, intervenciones y articulaciones®®.

9 Inicié con la realizacion de 47 lotes sociales con servicios, a partir de la adquisicién de 12 Ha sin

urbanizar.
390 Programa “El Vallecito” de 200 viviendas llave en mano, concluyéndose sélo 56 en siete afios
5921010-2017).
Podria articular la ejecucion de infraestructura en el predio del plan, la construccion
rogresiva/colaborativa o el apoyo para autogestion con otras instituciones vinculadas al habitat.

%2 Sin avanzar en lotes con servicios, asistencia técnica y de materiales o procesos progresivos.
%% Como el Plan de acceso al suelo y vivienda llave en mano, Plan Pro. Coo. Mu.Vi. y Banco
Municipal de Tierra, del afio 2016-2017.

%9 Mejoras y ampliaciones reintegrables: Programa “Vida Digna” y Plan “Mejor Hogar”; Lotes con
infraestructuras: Programa: “Lo Tengo” y Fondos de desarrollo urbano provinciales.

¥*No se desarrollaron programas progresivos, participativos, asistencias técnicas o de materiales,
la articulacién entre secretarias/dependencias municipales es baja y el financiamiento es muy
acotado.
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Limitaciones y obstaculizaciones de las estrategias de los sectores populares

Como_limitaciones/obstaculizaciones encontradas en las condicionantes de las

estrategias de los sectores populares en las tres ciudades analizadas, en el marco del

Aspecto Psicosocial, los encuestados plantearon un sentido de pertenencia barrial moderado y

bajo, con un vinculo-colectivo barrial débil y muy débil, en relacion a la red de apoyo,
cooperacion y solidaridad, ademas de niveles de participaciéon en actividades del barrio muy
bajas, especialmente aquellas actividades para resolver problemas y asuntos locales, siendo
reconocidas aquellas de indole recreativa-deportiva, social-asistencial (apoyo escolar y
merendero) y religiosas. La eleccion del lugar donde vivir, ha sido signada por razones
econdmicas de precio bajo o herencias (en menor medida que los vinculos con familiares,
amigos y conocidos), o por haber aprovechado un apoyo del Estado (cesion de terreno) u
ocupar por préstamo o sin permiso, por lo que puede aseverarse que los sectores populares
capitalizan oportunidades que se les presentan, buscando reducir el impacto en la estructura
de gastos de supervivencia, sin medir en muchos casos los resultados y consecuencias en
términos de seguridad juridica a alcanzar, avanzando hacia procesos irregulares/informales.

Como _limitaciones/obstaculizaciones encontradas _en las condicionantes de las

estrategias de los sectores populares en las tres ciudades analizadas, en el marco del

Aspecto Empleo, ingreso y economia familiar frente al habitat, los encuestados plantearon una

clara limitacién econémica por la baja capacidad de ahorro mensual para acceder al sueloy la

vivienda®*®

, priorizando mejoras frente a la realizacion de ampliaciones que son mas costosas,
pero que reducirian el déficit cualitativo de hacinamiento por cuarto encontrado.

Como _limitaciones/obstaculizaciones encontradas _en las aproximaciones de las

estrategias de los sectores populares en las tres ciudades analizadas, en el marco del

Aspecto Acceso al suelo y la vivienda, los encuestados plantearon que los canales de

busqueda fueron mayoritariamente individuales del circulo intimo de contactos familiares,
amigos o comparieros de trabajo (incluyendo en menor medida a facilitadores de informacion
barrial), quedando relegados los canales colectivos amplios, ya sea la consulta a organismo
publico, regularizacién por cesion de terreno o consulta a redes sociales, ONG u
organizaciones de base comunitaria. Bajo una trama de relaciones con actores e instituciones
débil (tanto a nivel barrial como a nivel de redes de apoyo, cooperacion y solidaridad), el

acercamiento al suelo y la vivienda se manifiesta por canales individuales, con limitada

%% Con el ingreso medio en Cérdoba, se podrian construir 0,18m2 mensuales, por lo que se

requeririan 23 afios para la construccion de una vivienda social de 50m2, segun tipologia
planteada por ICC Cordoba. Estos valores no incluyen el terreno, ni alternativas de financiamiento.
Ver apartado 1.3.5_ Financiamiento de suelo y vivienda.
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informacién, escasos recursos econdmicos-financieros y sin dinamizar posibilidades
colaborativas/cooperativas tan necesarias en los procesos ligados a la construccién integral
del habitat, restringiendo inclusive la participacion futura en la resolucion de problemas
barriales. Se evidencia en consecuencia, una mayor confianza en la red cercana y limitada del
entorno individual, familiar y de conocidos, que en redes mas amplias de caracter publico u
organizaciones de la sociedad civil, manifestando un descreimiento en los tiempos en que dan
respuesta y en la oferta acotada que proponen. Seria importante alentar procesos de consulta
sobre situacion y programas de suelo y vivienda, con registro del déficit (centralizando o
descentralizando la informacion en los barrios o centros vecinales, dependiendo de la escala
municipal) para ganar confianza en los escalones previos de aproximacion de las estrategias.

Como _limitaciones/obstaculizaciones encontradas _en las concreciones de las

estrategias de los sectores populares en las tres ciudades analizadas, en el marco del

Aspecto Acceso al suelo y la vivienda, la mayoria de las estrategias de acceso al suelo y la

vivienda de los sectores populares, se materializan con la utilizacibn de recursos
economicos/financieros de ahorro y trabajo individuales (complementadas por herencias) o
procesos de ocupaciones irregulares o informales, que se vinculan a la red cercana familiar y
de amigos/conocidos. Bajo las claras limitaciones econdmicas familiares demostradas®”’, altos
costos de los terrenos y los plazos de construccibn sumamente extensos para concretar
soluciones, los sectores populares optan por procesos de ocupacion fuera del marco de la
legalidad o procesos irregulares (con ocupaciones y cohabitacion en menor medida), con
grandes dificultades para revertirlos, debido a que existen minimos programas de
regularizacion de suelo en los tres municipios analizados.

Las estrategias colectivas se dan tenuemente, materializadas mayoritariamente por
entrega de fondos del Estado a la poblacion organizada, o por haber recibido apoyo
economico, ayuda técnica o materiales de alguna institucion, o por desarrollar procesos de
autoconstruccién o autogestion del habitat. Bajo estas condiciones, para avanzar en procesos
colectivos que deben estar apoyados en vinculos mas sdlidos a nivel barrial - local y que no se
dan en la mayoria de los sectores analizados, seria prudente desarrollarpropuestas puntuales
donde preexistan redes de apoyo, cooperacion y solidaridad, apuntando a consolidarlas, como
instancia previa a la concrecién de alternativas colaborativas/cooperativas. Lanzar propuestas
colectivas en entornos apéticos al trabajo colaborativo, ayuda mutua y solidaria, sumado a
equipos técnicos “novatos” en la guia de procesos colectivos, pueden llevar a fracasos

rotundos. Igualmente, es importante destacar el hecho de que frente a vinculos colectivo-

%7 En Villa Maria el 69% de los entrevistados plantea que no tiene capacidad de ahorro mensual y
la mayoria de los entrevistados (48%) destinan hasta $1000.- mensuales (U$s 61,35 mensuales)
en mejorar su vivienda.
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colaborativos barriales débiles y muy débiles en las tres ciudades y que mayoritariamente se
comparten actividades con el entorno cercano, sin resaltarse acciones para resolver
problemas o asuntos del barrio vinculados a suelo y vivienda, justifica un posicionamiento de
las estrategias empleadas por los entrevistados en el marco de las oportunidades limitadas de
su entorno intimo/familiar. Los avances de las estrategias hacia procesos de apoyo
institucional (econdmico, técnico o0 materiales), o de participacion en procesos de
autoproduccion del habitat (donde se nuclean vecinos, grupos solicitantes de tierra, colectivos
organizados como cooperativas, asociaciones de vivienda y otros) o de participacion en
procesos de autogestion del habitat (donde el Estado entrega fondos a la poblacion
organizada), quedan relegados en menor medida, porque estos procesos requieren de un
mayor nivel de organizacién de actores e instituciones y no logran la incidencia necesaria para
acompalfiar, apoyar, autoproducir o autogestionar el habitat en las zonas entrevistadas de las
tres ciudades.

Como _limitaciones/obstaculizaciones encontradas _en las concreciones de las

estrategias de los sectores populares en las tres ciudades analizadas, en el marco del

Aspecto Acceso al suelo y la vivienda, elhacinamiento por cuarto perteneciente al déficit
cualitativo habitacional, es el de mayor consideracion y requiere de ampliaciones de locales
para dormir*®, ratificando la imposibilidad de ejecutar construcciones nuevas con los recursos
a los que tienen acceso los sectores populares (sean econdmicos, financieros o por redes
individuales-familiares). Como politicas para reducir el déficit cualitativo, deberian enfocarse
las respuestas en ampliaciones de locales prioritarios segun la optica de los sectores
populares, ejecucién de mddulos sanitarios y autoconstruccion asistida.

Bajo el déficit cuantitativo habitacional de hacinamiento de hogar, se encuentran valores
elevados en las zonas de vulnerabilidad de las tres ciudades, frente a los determinados por el
Censo 2010 del INDEC®*®, identificandose un patrén de convivencia de hogares en una misma
vivienda (en algunos casos temporal y que se consolida en definitivo), por la imposibilidad de
adquirir lotes a precios asequibles y cercanos a las redes familiares y de convivencia cotidiana
(no sélo redes de apoyo al habitat, sino redes sociales, asistenciales, recreativas, religiosas,

etc.). Como politicas para reducir el déficit cuantitativo, deberian habilitarse propuestas en

%% Los valores encontrados en las encuestas de los sectores periféricos (2016-2017), alcanzan: el

23.5% en Villa Maria, el 49% en Villa Nueva y el 61% en Bell Ville (con valores maximos de 6 a 19
personas en una sola habitacion). Comparando con los valores del Censo 2010, Villa Maria
alcanzaba valores menores a nivel urbano con el 12.7%, Villa Nueva con el 18.7% y Bell Ville con
el 13.7% (Censo 2010, INDEC).

%99 |os valores encontrados en las encuestas de los sectores periféricos (2016-2017), alcanzan:
entre el 14% y el 37% de los encuestados. Comparando con los valores del Censo 2010, Villa
Maria alcanzaba a nivel urbano mucho méas bajos con el 3%, Villa Nueva el 4.1% y Bell Ville el
2.5% (Censo 2010, INDEC).
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diferentes sectores urbanos para ampliar el stock de suelo y vivienda, bajo diversas
modalidades. Se podrian considerar alternativas de cohabitacion solidaria en condiciones
edilicias y de salubridad (mejorando viviendas individuales o habilitando viviendas colectivas
para compartir entre familiares, conocidos o amigos) para casos de familias de pocos
miembros o personas mayores, ejecutando una subdivision simple sobre lote, aumentando
racionalmente las densidades edilicias y el aprovechamiento del suelo.

Los valores de alquilerregistrados son muy bajos en las encuestas de Villa Maria y Bell
Ville, siendo altos en Villa Nueva, por lo que seria positivo revisar y fiscalizar el sistema de
alquileres en precariedad (observando las modalidades detectadas de espacios de
asentamientos irregulares y casas tomadas dentro del terreno o la vivienda de quien le
alquila), por medio de un registro que pondere los alquileres en condiciones formales,
vinculado a un registro de demanda unico.

Como limitaciones/obstaculizaciones encontradas en los resultados de las estrategias

de los sectores populares en las tres ciudades analizadas, en el marco del Aspecto Acceso

al suelo v la vivienda,la seguridad juridica alcanzada es dispar, quedando mas comprometida

en cuanto a la falta de documentacion sobre el inmueble, la ciudad de Villa Nueva y Bell Ville
(53% y 38% respectivamente) y en menor medida Villa Maria (10%). Las estrategias de
ocupacion irregular e informal recabadas en las encuestas de las zonas vulnerables en 2016-

2017,s0n un patrén preocupante **°

, debiendo el Estado municipal generar espacios de
concientizacién y respuesta para lograr el acceso formal.Seria clave el desarrollo de procesos
de regularizacién social de tenencia de suelo, abiertos a los sectores donde se detectd

vulnerabilidad habitacional.

Limitaciones y obstaculizaciones de los Instrumentos de Gestion Municipal

Como_limitaciones/obstaculizaciones encontradas en los Instrumentos de planificacion

municipal, dentro _de las Experiencias de planes urbano-ambientales, se destaca la

inexistencia de planes urbanos-ambientales o planes de ordenamiento territorial con injerencia
de acciones territoriales*?, que serian muy valiosos para revertir los procesos urbanos y
habitacionales detectados, en términos de regulacion del crecimiento limitando expansiones
fragmentadas excesivas, ponderando procesos de renovacion y consolidacion en zonas

pericentrales (con mayores densidades), aprovechando infraestructuras y equipamientos.

‘0 Entre el 20% y el 62% de los encuestados ocupan irregular/informalmente, siendo Ocupantes

del inmueble, ya sea de manera gratuita con o sin permiso, por pago de impuestos, en relacion de
dependencia, propietarios de la vivienda solamente u otros situaciones.
I a ciudad de Bell Ville realizé un Plan Estratégico sin concretar acciones urbanas.
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Como _limitaciones/obstaculizaciones encontradas en los Instrumentos normativos de

requlacidn _municipal, dentro de las Requlaciones cuantitativas con estandares de

fraccionamiento y urbanizacién, se asevera que las pautasnormativas son sumamente

limitadas en pos de realizar aportes de flexibilizacién, zonificacién social, densidades por
necesidad y lotes vacantes para los sectores populares de Villa Nueva, en menor medida Bell
Ville y por ultimo Villa Maria.

En Villa Nueva, al no poseer normativa sélida, actualizada y con alcance geogréfico
preciso, se habilita el canal de la excepcién en el Concejo Deliberante y Ejecutivo Municipal,
ampliando la brecha en favor de loteos privados con capacidades de negociacién y lobby (que
sin normativa, tienen via libre para posicionar sus intereses), frente a loteos de perfil social
promocionados desde la necesidad de acceso (como podrian ser los loteos
cooperativos/asociativos), quedando limitadas las opciones escasas de los sectores

populares. En Villa Maria y Bell Ville**?

, existen reducciones de parametros para propuestas
sociales que no son utilizados*® y zonas y sub-zonas que definen densidades por localizacién
(cercania o lejania al area central) y no por las necesidades/posibilidades de los sectores
populares parar aprovechar el suelo, ni considerando lotes vacantes/expectantes, ni
incorporando zonas especiales de desarrollo prioritario y de interés social. En Bell Ville se
consideran areas urbanizables diferidas, postergadas o particulares, siendo una restriccion
interesante y que podrian ampliarse, incorporandose hacia zonas urbanizables de uso social,
en favor de suelo para sectores populares.

Como_limitaciones/obstaculizaciones encontradas en los Instrumentos normativos de

regulacion municipal, dentro de las Regulaciones procedimentales de visados y tramites,

se encuentran las instancias de presentacion altamente normadas y detalladas (en Villa Maria
y Bell Ville) y particularizados por el area de planeamiento con instancia discrecional del
Ejecutivo Municipal (en Villa Nueva),que condicionan las opciones de los sectores populares.
No se habilitan canales que otorguen informacién sobre la situacion catastral y formalidad del
suelo (no existe coordinacion fluida entre catastro municipal con catastro provincial), ni acceso
a gratuidad administrativa para habitat social, ni asistencia técnica legal, ni progresividad en la
viabilidad de infraestructuras a desarrollar, ni celeridad de tramites en situaciones
vulnerabilidad habitacional constatada. Existe una clara apertura en las regulaciones
procedimentales para la presentacion de obras de envergadura, edificaciones especiales o
fuera de normativa, habilitando el tratamiento en Comisiones (Villa Maria y Bell Ville) o por

instancias especiales del Ejecutivo Municipal (via excepcién en Villa Nueva), no siendo asi

92 En Villa Marfa (O.M. 6401-6402/2011) y en Bell Ville (O.M. 1866/2014).
93 Reduccién de medidas para planes de vivienda social o el tratamiento especial para lotes con
fines sociales.
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para el tratamiento de propuestas vinculadas al acceso al suelo y la vivienda de los sectores
populares.

Como _limitaciones/obstaculizaciones encontradas en los Instrumentos normativos de

requlacidon municipal, dentro de los Instrumentos de financiamiento y de redistribuciéon de

costos v beneficios de la urbanizacién, se destacan en las tres ciudades, tasas

redistributivas limitadas, bancos de suelo subutilizados y procesos redistributivos de bajo
impacto o nulos.

Las tasas redistributivas de adicionales por baldios, no logran movilizar el suelo
vacante/expectante detectado en &reas pericentrales y que requiere un registro actualizado y
su fiscalizacion. Los bancos de suelo e inmuebles (y sub-instrumentos en el caso de Villa
Maria) son utilizados en los tres municipios de manera parcial, debido a que no son suficientes
para reducir la creciente brecha entre la cantidad y superficies de emprendimientos de loteos
privados, frente a los loteos publicos y cooperativos “**, aunque presentan mejores
performances cuando poseen sub-instrumentos, articulan con otras dependencias y adquieren
stock de suelo sistematicamente. Deberian habilitarse procesos redistributivos, como son la
recuperacion de plusvalias por la inversion inmobiliaria en funcién de zonas de desarrollo
prioritario o de mayor densidad y zonas especiales de interés social (en las inmediaciones a
los programas de acceso), mecanismos para agilizar la tenencia de suelo (regularizaciones
sociales para lograr la seguridad juridica), ademas de gratuidad y asistencia para procesos de
produccién social del habitat (comentadas en las regulaciones procedimentales).

Como_limitaciones/obstaculizaciones encontradas en los Instrumentos normativos de

requlacion municipal, dentro de los Instrumentos de participaciéon ciudadana vinculados al

suelo urbano, se destaca un bajo impacto en las tres ciudades de los procesos participativos

en definiciones de suelo urbano, estando mejor posicionada Villa Maria (bajo el Presupuesto
participativo), quedando muy limitadas Bell Ville y Villa Nueva. Los servicios de datos abiertos
(via web), se plantean en Villa Maria, siendo incipientes en Bell Ville y Villa Nueva,
permitiendo la descarga de informacion territorial por tematicas (con datos georreferenciados)
y realizar tramites municipales, pero sin habilitar informacion valiosa para los sectores
populares*®.

Como _limitaciones/obstaculizaciones encontradas en las Acciones directas en la

urbanizacioén, dentro de los Programas vy proyectos urbanos de suelo y vivienda, se

destaca que cuando existen menores alternativas e intervenciones de programas y proyectos,

%4 | a brecha entre loteos privados vs loteos publicos o cooperativos, es moderadamente desigual

en Villa Maria, altamente desigual en Bell Ville y critica e inequitativa en Villa Nueva, segun
Situacion Urbana Habitacional analizada en el Capitulo lIl.

% Ccomo podrian ser la determinacion de zonas de interés social, detallar el impacto de programas
de suelo y vivienda municipales, demarcar areas servidas con infraestructuras.
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el eje de la politica habitacional se centra en Programas de suelo y vivienda tipo llave en mano
y en mejoras menores del déficit cualitativo, como es el caso de Villa Nueva. A medida que se
incorporan mas opciones, como es el caso de Bell Ville, motorizada a partir de la reaccion de
una agenda habitacional reciente, con planes de acceso al suelo y vivienda, con bancos de
tierra y programas de financiamiento complementarios, se habilitan propuestas auspiciosas,
pero incipientes y de bajo impacto en la fase inicial. Cuando el municipio concreta diferentes
lineas de trabajo con multiples variantes y soluciones, como es el caso de Villa Maria, tanto en
tipologias, intervenciones, continuidad, articulacién y financiamiento, se evidencia una base de
ejes diversos que pueden ser promovidos y consolidados para otorgar un mayor acceso de los
sectores populares.

Como procesos_urbano-habitacionales negativos, encontrados en las acciones directas

en la urbanizacién de Villa Maria, se encuentran:

i) Ausencia de articulacibn con cooperativas 0 asociaciones para autoconstruccion o
autogestion del habitat (aunque se han desarrollado loteos cooperativos/asociativos sin
apoyo municipal); ii) Inaccién para lograr procesos de consolidacion de areas
vacantes/expectantes con loteos (privados o cooperativos) u otras actividades necesarias a
nivel urbano y reducir procesos especulativos; iii) Desregulacion en los procesos de
expansion y consumo de suelo significativo para loteos de niveles socioecondmicos medios
y altos; iv) Ineficiencia parcial en reducir el déficit de hacinamiento por cuarto (déficit
cualitativo), con programas de mejoras (debiendo potenciarse el Programa “Vida Digna” u
otros con mayores montos), para ampliar locales de la vivienda mas costosos (bafios y
cocinas);v) Existencia de programas de infraestructuras (tendidos y ampliaciones de red),
sinfinanciamiento de conexiones domiciliarias*®; vi) Regularizacién de la tenencia acotada,
s6lo para “deudas” pendientes provinciales/nacionales, sin impactar en terrenos
individuales distribuidos en la ciudad, que caracterizan el déficit de tenencia (Censo 2010
INDEC); vii) Inexistencia de regulacion de alquileres y consideracién del estado de
precariedad de los mismos.

Como procesos urbano-habitacionales negativos, encontrados en las acciones directas

en la urbanizacién de Bell Ville, se encuentran:

i) Ausencia de articulacion con cooperativas 0 asociaciones para autoconstruccion o
autogestion del habitat; ii) Incremento de expansiones urbanas (al sudoeste principalmente
y por loteos de niveles socioeconomicos medios y altos) que generan nuevos lotes
vacantes/expectantes que no consolidan la trama urbana y encarecen la ciudad,

incrementando los procesos especulativos; iii) Desregulacion de los procesos de expansion

4%péficit encontrado en las encuestas de las zonas de vulnerabilidad habitacional de los sectores

populares.
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urbana y consumo de suelo moderadamente significativo de loteos de niveles
socioeconémicos medios y altos; iv)Incipientes alternativas de recupero de programas
publicos, que permita la reinversion o la ampliacion del nimero de beneficiarios de niveles
socio-econémicos bajos (para el Plan Pro. Coo. Mu. Vi o para autoconstruccion de
viviendas sociales); v) Propuestas infimas en cantidad de soluciones para atender a las
demandas locales del déficit, quedando vacantes los programas de lotes con
infraestructura provinciales (como el Programa “Lo Tengo” 2016-2017) o la ejecucion de
propuestas de loteos cooperativos/asociativos (realizados antes de 2010 en la ciudad); vi)
Registros de demanda sin uso compartido (por diferentes dependencias municipales) que
se orientan a programas vigentes y no como instrumentos integrales que habiliten oferta;
vii) Desarticulaciéon entre dependencias/secretarias y otras instituciones locales vinculadas
al habitat;

viii) Ausencia de multiples programas de mejoras y ampliaciones para atender las viviendas

a recuperar y ampliar®”’, permitiendo reducir el hacinamiento por cuarto“’®

, a partir de
programas de materiales, asistencia técnica, componentes progresivos y/o procesos
participativos, actualmente inexistentes y que definen el déficit cualitativo; ix) Ausencia de
programas de conexion domiciliaria a infraestructuras; x) Inexistencia de programa de
regularizacion de la tenencia, siendo importante la estrategia de acceso irregular e informal
detectado en las encuestas de los sectores populares; xi) Financiamiento acotado de los
programas (principalmente por fondos municipales y en menor medida por provinciales y
nacionales).

Como procesos_urbano-habitacionales negativos, encontrados en las acciones directas

en la urbanizacién de Villa Nueva, se encuentran:

i) Desatencion de la problematica de suelo y vivienda para los sectores populares; ii)
Desaprovechamiento de lotes vacantes/expectantes (zona sur), sin instrumentos que los
movilicen y que adquieran actividades; iii) Incremento desmedido de expansiones urbanas
en la periferia, por autorizacién sin restricciones de loteos para niveles socio-econémicos
medios y altos; iv) Desarticulacion entre actores y programas Cooperativos/asociativos,
como en procesos de autoconstruccion o autogestion de impacto positivo comprobado en
el desarrollo urbano local (Programas ejecutados hasta 2011, por Caritas Argentina,
Di6cesis Villa Maria);v) Intervenciones acotadas de suelo y vivienda con plazos de

ejecucion sumamente extensos: Plan de 56 viviendas desde el afio 2010, frente a un déficit

97 | as viviendas a recuperar y ampliar en Bell Ville alcanzan las 4.918 viviendas (44.3% de los

hogares existentes), segiin Censo 2010 INDEC.
408 Que alcanza en las encuestas realizadas en las zonas de vulnerabilidad local, el 61% de mas
de 2 personas por cuarto (2016-2017).
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de hacinamiento por hogar de 1060 hogares*’; vi) Acotadas tipologias de acceso al suelo,
de mejoras y de soluciones cuali-cuantitativas aplicadas, siendo infimas en cuanto a la
poblacion atendida y frente al déficit detectado; vii) Desactualizacién de registros de
demanda, sin habilitar canales para compartirlos entre Secretarias/dependencias
municipales; vii) Inexistencia de alternativas de progresividad, participacion y asistencia
técnica, en pos de mejoras y ampliaciones que reduzcan el déficit cualitativo; ix) Ausencia
de programas de conexiones domiciliarias a infraestructuras y limitaciones en los tendidos
de red; x)Inexistencia de regularizacion de tenencia de suelo, que pueda responder al
déficit de irregularidad e informalidad detectado, sobretodo en enclaves de pobreza y zonas
vulnerables;xi)Financiamientos provinciales y nacionales limitados, siendo minimos los

fondos locales.

6.2. Pautas superadoras para los instrumentos de gestion municipal de suelo, a fin de

facilitar el acceso de los sectores populares.

Para ratificar, promocionar y aprovechar las potencialidades/contribuciones y reducir y
acotarlas limitaciones/obstaculizaciones detalladas anteriormente, se definen pautas
superadoras para los instrumentos de gestion municipal de suelo, a fin de facilitar el acceso de
los sectores populares:

e Ponderarlos vinculos intimos-cercanos de familiares, amigos o conocidos, reconocidos

como valiosos por las personas, que se incorporen en posibles relocalizaciones o

nuevos planes de suelo y vivienda*™°.

e Incorporar sistematicamente, procesos individuales de autoconstruccion o autogestion

asistida _del habitat y algunos procesos de autogestion del habitat colectivo, por ser
411

capacidades demostradas (donde el Estado entrega fondos a la poblacion

organizada), ampliando el stock de instrumentos para ser captados de manera
combinada y progresiva por los sectores populares, acompafnando las capacidades
detectadas en ciertos barrios (entre el 75-79% autoconstruyen en Villa Maria y Bell
Ville) y otorgando respuesta en favor del déficit de hacinamiento por cuarto con
ampliaciones. Se deberian respetar las siguientes condiciones que garanticen su

efectividad, en términos de avance progresivo en el caracter individual hacia el

49 E| 18.72% de la poblacién de Villa Nueva, sufre hacinamiento por hogar, segin Censo 2010
INDEC.

“1% seguin surgen de los condicionantes de las estrategias de los sectores populares, en el marco
del Aspecto Psicosocial.

“1 Segln surgen de las aproximaciones y concreciones de las estrategias de los sectores
populares, en el marco delAspecto Acceso al suelo y la vivienda.
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caracter colectivo, de niveles de confianza local alcanzados, de asistencia/apoyo y de

estructura de seguimiento y evaluacion:
i) Avanzar de manera progresiva desde propuestas individuales hacia propuestas
colectivas del habitat, partiendo desde los espacios donde se detectan redes de
apoyo, cooperacion y solidaridad en funcionamiento (econdémico, técnico o
materiales), hacia procesos de autoproduccion del habitat (donde se nuclean
vecinos, grupos solicitantes de tierra, colectivos organizados como cooperativas,
asociaciones de vivienda y otros) y por ultimo, hacia procesos de autogestion del
habitat mas complejos (donde el Estado entrega fondos a la poblacion
organizada)**?;
ii) Ganar confianza en redes mas amplias de caracter publico o de organizaciones
de la sociedad civil, a partir de materializar propuestas en los barrios;
iii) Asistir institucional, técnica y financieramente a los procesos de autoconstruccion
y autogestion del habitat, desde la oferta de suelo a la concrecién de la vivienda.
Capacitar a los equipos municipales y a las instituciones abocadas a la tematica de
suelo y vivienda (Organismos publicos, ONG, Organizaciones de base,
cooperativas), compuestos por facilitadores, capacitadores y
“hacedores/conocedores” del oficio (equipos interdisciplinarios con saberes locales);
iv) Acrecentar las modalidades dirigidas o mixtas de autoconstruccién asistida, que
permitan reducir costos de materiales (por volimenes de compra mayores),
financiar materiales y equipos (sin costos de beneficio empresario), aprovechar
procesos mas integrales y enfocados en las prioridades reales de los sectores
populares (ambientes de la vivienda, grupo y condiciones familiares, requerimientos
sociales y culturales).

e Plantear un marco _general y estructurador, como es un Plan Urbano - Ambiental,
413

paralos Instrumentos de gestién municipal de suelo™”, con programas y regulaciones

que diagnostiquen y ejecuten acciones para revertir y contener los procesos urbano-
habitacionales negativos, a partir de las siguientes definiciones:
i) Generar procesos de renovacién y consolidacion en zonas pericentrales,
aumentando las densidades poblacionales desde la “necesidad” y mejorando las

condiciones urbanas;

#12 seglin se manifiestan en la concrecién de las estrategias de los sectores populares, en el marco

del Aspecto Acceso al suelo y la vivienda.
*3 Seglin surgen de las normativas inexistentes de Planes Estratégicos o Urbano-Ambientales,
que determinen acciones urbanas concretas.
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ii) Proponer procesos de regulacion, que limiten el crecimiento de expansiones
fragmentadas excesivas y el desperdicio de suelo (especialmente de loteos
privados y en menor medida loteos publicos o de asociaciones/cooperativas),
ampliando las posibilidades de éstos ultimos y manteniendo cierto nivel de equidad
de oferta de loteos para distintos niveles socioeconémicos*';

iii) Movilizar suelo vacante/expectante hacia usos necesarios (como la vivienda
social), a partir de acuerdos o convenios amplios abalados por Ordenanza
Municipal (que pueden iniciar con una Mesa de diadlogo de la problematica, para
lograr un acuerdo que otorgue actividad a estas zonas ociosas), articulando la
mirada publica - privada-sociedad civil.

iv) Incorporar relevamientos-diagnésticos locales y valuacion de instrumentos de
gestién de suelo y vivienda, considerando los aspectos psicosociales y de acceso al
suelo y la vivienda en toda la ciudad, ademas de los instrumentos puestos en

marcha.

Para el caso de Villa Nueva, se deberia definir como primer paso una normativa

urbana actualizada, con variables en favor de los sectores populares, limitando el

canal de excepcion del Ejecutivo Municipa

|415

Ampliar el “stock de oportunidades” en la gestion de zonas empobrecidas, para

mejorar los niveles de equidad en favor de los sectores populares®®,a partir de

programas de acceso y acciones directas en la urbanizacién, con las siguientes

caracteristicas:

i) Mayor produccion de loteos del Estado y de caracter Cooperativo-asociativo,
frente a loteos privados (abiertos y cerrados);

i) Generar Programas de acceso al suelo y la vivienda de alta performance en
términos de sub-instrumentos (evaluando funcionamiento y limitaciones de los
mismos), articulacion municipal/institucional considerando las politicas urbano-
habitacionales como politicas sociales (tanto intra-municipal como intra-
institucional) y adquisicién y disposicion temprana de suelo para sectores populares
(definida por metas de loteos incorporados al afo, loteos con servicios al afio y

lotes regularizados entregados a personas).

La ciudad de Villa Maria se encuentra mejor posicionada en este sentido.

® Segunsurgen de las Regulaciones cuantitativas con estandares de fraccionamiento y
urbanizacion.
Segun surgen de los Instrumentos Financieros y de Redistribucién de costos beneficios de la
urbanizacién y de las Acciones directas en la urbanizacion.
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iii) Generar diferentes acciones directas en la urbanizacion, donde se pondere:
volumen de intervenciones propuestas; continuidad de los programas/proyectos
(procesos a corto, mediano y largo plazo); fuentes de financiamiento variadas
(tradicional y no tradicional, de niveles municipales, provinciales y nacionales) y
distribucién geogréfica en la ciudad (tanto en zonas periféricas, como pericentrales
y cercanas a zonas de vulnerabilidad habitacional para evitar procesos de
hacinamiento por hogar en enclaves pobres*!").

iv) Asegurar un sistema de apoyo integral, que incorpore gratuidad y celeridad de
tramites a la produccién social del habitat*'®; que genere asistencia técnica-legal
permanente; que habilite acuerdos para ejecucién parcial y progresiva de
infraestructura y acelere los plazos en situaciones de vulnerabilidad constatada en

los registros de demanda.

Un “stock” eficiente para la gestion de zonas empobrecidas, deberia:

_ Rescatar propuestas para reducir el déficit de hacinamiento por hogaren clave
combinada, como son: viviendas llave en mano y autoconstruccién/autogestion
asistida en lotes servidos; supervision técnica y financiera de proyectos sociales
colectivos;propuestas progresivas y participativas cercanas a redes del circulo
cercano; realizacion de subdivisién simple para vivienda social; alternativas de
vivienda colectiva social en condiciones edilicias y de salubridad (evaluando
mayores densidades poblacionales, un mejor aprovechamiento del suelo y un
“acercamiento” de los sectores populares al area central o pericentral urbana).

_ Rescatar propuestas para reducir el déficit de hacinamiento por cuarto en clave
combinada, como son: la entrega de materiales fiscalizando su utilizacion en
ampliaciones (independientemente de a la seguridad juridica del inmueble); el
avance progresivo/participativo en la construccion; la regularizacion de suelo en
zonas consolidadas y no consolidadas, priorizando ampliaciones de vivienda de
locales necesarios y costosos (dormitorios, cocinas y bafios), frente a las mejoras y
reparaciones, que suponen menor inversion y que aungque son ponderadas
positivamente por los sectores populares, no revierten el déficit cualitativo de
hacinamiento por cuarto (en niveles criticos y el méas significativo)*'®. Se podrian

canalizar propuestas de autoconstruccién y autogestion asistida, que permitan

" Modalidad ratificada en los enclaves de pobreza de Cérdoba, detectados por TECHO 2011y en

las encuestas realizadas en las zonas vulnerables de las tres ciudades en 2016-2017.

“8 Seglin se desprende de las limitaciones de las regulaciones procedimentales de visados y
tramites.

19 Seglin las estrategias de los sectores populares, en el marco del Aspecto Empleo, ingreso y
economia familiar frente al habitat y Aspecto Acceso al suelo y la vivienda.
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ampliar comodidades en mono-ambientes y viviendas minimas, ademas de posibles
reparaciones y mejoras (por falta de criterio técnico y mantenimiento).

_ Evaluar iniciativas novedosas en términos de procesos redistributivos, como la
captura de plusvalias urbanas a partir de nuevas zonificaciones, donde las obras de
infraestructuras, equipamientos y espacios publicos, puedan captar contribuciones
especiales, a ser redistribuidas posteriormente hacia los sectores populares y areas
degradadas/deterioradas de la ciudad. Los nuevos loteos de baja densidad y
niveles socioeconémicos medios y altos, que no responden a la demanda
habitacional real, podrian aportar obras de infraestructuras en areas urbanas
vulnerables o de desarrollo social, a modo de canon por no ser actividades valiosas
en términos de desarrollo urbano equitativo.

Incorporar_instrumentos normativos de requlacién gue flexibilicen los estandares de
420

fraccionamiento y urbanizacién con financiamiento de banca publica

(similares a la
normativa de Flexibilizaciéon de Villa Maria, O.M. 6211/2010), pudiendo transformarse
en convenios urbanisticos publico-privados abalados por Ordenanza Municipal, donde
se acuerden: reducciones de estandares a los que estan dispuestos los sectores
populares, periodos de tiempo de ejecucién y vigencia de normativa (poner en marcha
y evaluar patrones), algun tipo de regulacién de precio del mercado inmobiliario y/o
determinacién de una zona para financiamiento social del habitat, habilitando el
acceso a los sectores populares. Ademas se deberian revisar y actualizar las zonas y
sub-zonas urbanas definidas en normativas, para determinar zonas especiales de
desarrollo prioritario o zonas urbanizables de uso social, lotes vacantes/expectantes y
posibilidades de mayores densidades poblacionales y edilicias por lotes.

Promocionar Registro de demanda dinamico, actualizado y Unico, gue aliente los

canales de acercamiento y concrecion individuales y colectivos, con informacion
|421

confiable a nivel barrial/loca (centralizados o descentralizados, asegurando el

analisis de las zonas de vulnerabilidad habitacional detectadas), considerando:
i) Indagar bajo un cuestionario ampliado las condiciones formales, irregulares e
informales del suelo en el catastro local (desde el Municipio o desde espacios
colaborativos descentralizados, como los Municerca, Centros vecinales vy

Organizaciones de base);

Segun se desprenden las Regulaciones cuantitativas con estandares de fraccionamiento y
urbanizacion.

Segun se desprenden de los Instrumentos de financiamiento y de redistribucién de costos y
beneficios de la urbanizacion.

Repositorio Institucional Digital de Acceso Abierto, Universidad Nacional de Quilmes



ii) Conocer las condiciones de alquileres en precariedad y alquileres en formalidad,
para evaluar la oferta y proliferacién de espacios en asentamientos irregulares y
casas tomadas dentro del terreno o la vivienda de quien le alquila y se garantice un
balance calidad — precio de la propuesta;

iii) Alentar el uso articulado del registro por diferentes secretarias/dependencias
municipales;

iv) Determinarcon los datos obtenidos de las necesidades y capacidades de los
sectores populares, la oferta base necesaria de los programas de acceso al suelo y
la vivienda;

v)Promover un rol pedagégico en pos del acceso formal, que aliente el
“acercamiento” a espacios barriales y colectivos, o al municipio (estrategia no
habitual), desde los primeros pasos de blUsqueda de suelo y vivienda, hasta la
concrecion de los mismos;

vi) Determinar de maneratemprana las zonas de alta vulnerabilidady posibles tomas
de tierra o asentamiento en precariedad, con injerencia articulada de
secretarias/dependencias del municipio (analisis habitacionales, sociales, empleo,
movilidad, ambiente, otros);

vii) Administrar responsablemente la informacion confiable sobre la situacion

catastral y formalidad/informalidad del suelo detectada.

e Habilitar programas agqiles y sélidosde reqgularizacién social de la tenencia de suelo

urbano*? (en zonas de vulnerabilidad habitacional principalmente), para revertir los
valores deficitarios considerables (Villa Nueva 53%, Bell Ville 38% y Villa Maria
10%*%) y atendiendo a que los sectores populares capitalizan oportunidades, sin
medir en muchos casos las consecuencias en términos de la seguridad juridica, segun

1?4, Complementar

las encuestas realizadas en las zonas de vulnerabilidad habitaciona
con mecanismos de bancos de tierra e inmuebles, para moderar su precio y las
disparidades de los valores encontradas en favor de los loteos nuevos para niveles

socioeconémicos medios y altos, frente a los loteos populares®®.

422 Segun surge de los Instrumentos de Financiamiento y de Redistribucién de costos y beneficios

de la urbanizacion.

423 Segun fue verificado en los resultados de las Estrategias de los sectores populares, en el marco
del Acceso al suelo y la vivienda.

424 seglin condicionantes de las estrategias de los sectores populares en el marco del Aspecto
Psicosocial y de Acceso al suelo y la vivienda.

% En las tres ciudades, alcanza entre el 46% al 162% en favor de un mayor costo de los primeros,
segun encuestas realizadas en 2016-2017.
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6.3. Consideraciones finales

Se ha demostrado en los casos de estudio de la presente tesis,que existe una creciente
dificultad de los sectores populares para acceder al suelo urbano y la vivienda en condiciones
formales, determinada principalmente por el alto precio de los lotes, por los bajos ingresos que
perciben, por la escasez de terrenos urbanizados asequibles, por los acotados e inaccesibles
sistemas de financiamiento y por la baja efectividad de los instrumentos de gestion de suelo y
vivienda que aplican los municipios. En este sentido, existen mdltiples y preocupantes
limitaciones/obstaculizaciones tanto en las estrategias que desempefian los sectores
populares, como en los instrumentos que aplican los municipios y que definen las
aproximaciones, concreciones y resultados de acceso al suelo y la vivienda, ampliando el
déficit habitacional cuali-cuantitativo y la situacién urbana negativa. Paralelamente existen
tenues potencialidades/contribuciones de los instrumentos (sobre todo en los municipios mas
grandes, frente a los mas pequefios) y de las estrategias desempefiadas, que se podrian
ratificar, promocionar y aprovechar, a partir de incorporar ciertos engranajes que “traccionen”
hacia la formalidad del acceso, generando una sinergia entre estrategias e instrumentos, a
partir de pautas superadoras en clave de equidad. Habilitar procesos de “cercania” y registro
de las demandas de suelo y vivienda, valorarlas capacidades de autogenerar loteos sociales y
soluciones habitacionales endégenas, estructurar los marcos reguladores como son los planes
urbano-ambientales-habitacionales, ofertar un “stock de oportunidades” para las zonas
empobrecidas, flexibilizar las posibilidades para revertir el déficit y regularizar las inequidades
de acceso, seran las claves equitativas de acceso al suelo y la vivienda para los sectores
populares.

Retomando la hipétesis de la presente tesis: “Las estrategias que despliegan los
sectores populares para acceder al suelo y la vivienda en las ciudades medianas y pequefas
son impulsadas por los instrumentos de gestion municipal de suelo que no logran contrarrestar
el acceso inequitativo de los sectores populares”, podemos afirmar que las estrategias de los
sectores populares son altamente condicionadas por los complejos factores de contexto socio-
economico-politico, en un marco mas amplio que excede las limitaciones que pueden
determinar los instrumentos de gestién municipal de suelo. Por lo tanto, los recursos propios y
colectivos limitados que los sectores populares consiguen y capitalizan, la situacion
economica adversa frente al habitat, las expectativas y modos de vida, el stock de suelo
disponible y sus altos valores, las fuentes de financiamiento acotadas y en pocas ocasiones
de entornos mas amplios y la oferta en clave equitativa de los instrumentos de gestion de
suelo y vivienda con planes, programas, normativas y acciones directas de la urbanizacién por

parte del Estado municipal como materia a revisar y redisefiar, que se presenta en un
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momento determinado en el marco de un contexto amplio y conflictivo de intereses locales, es
lo que define el verdadero impulso de las estrategias de acceso al suelo desempefiadas por

los sectores populares.
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ANEXOS

ANEXO | - Instrumento de Relevamiento I: Entrevistas estructuradas a las autoridades
(técnicos y directores) de los municipios, que estan al frente a dependencias de desarrollo
urbano, tierra y vivienda, para rastrear politicas e instrumentos de gestion urbana y de suelo.
Utilizadas en el Capitulo Il y Capitulo V.

ANEXO Il — Instrumento de Relevamiento Il: Entrevistas semiestructuradas para determinar
las estrategias de acceso al suelo y a vivienda de los sectores populares, realizadas a vecinos
de 12 (doce) sectores de las ciudades seleccionadas como casos de estudio. Utilizadas en el
Capitulo V.
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