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Resumen:

El presente trabajo analiza la literatura académica sobre el crecimiento informal en
las ciudades latinoamericanas y estudia los casos de politicas publicas de Procesos
de Integracion Socio-Urbana llevados a cabo por el Instituto de Vivienda de la
Ciudad de Buenos Aires entre 2016 y la actualidad en los barrios Rodrigo Bueno,
Playon de Chacarita y Barrio 20. El analisis busca entender tanto la gestion integral
de los mismos, qué variables las componen, los resultados alcanzados al momento y
los temas pendientes a resolver para entender si es una politica publica escalable

para resolver el crecimiento informal de las ciudades argentinas y de la region.

Como conclusion, se enumeran las contribuciones del modelo del Instituto de
Vivienda a las politicas de integracion socio-urbana. Algunas de ellas son el
necesario caracter participativo que requieren los procesos para ser apropiados,
legitimados y continuados en el tiempo; el entendieminto de que las intervenciones
de integracion urbana tienen una posibilidad de concrecion mas alta que la
reduccion del déficit cualitativo y cuantitativo de viviendas que se propone en el eje
habitacional; que el mismo resulta igualmente insuficiente sin mejoras intra-vivienda
para garantizar al menos la conexién a servicios basicos; que abordar el déficit
cualitativo de las viviendas resulta de dificil implementacion si no se cuenta con la
posibilidad de mejorar el déficit cuantitativo (sobre todo en CABA por su densidad);

entre otros.

Finalmente, se infiere, mediante el analisis de datos recabados, que las politicas de
integracion socio-urbana son una respuesta necesaria pero parcial al problema del
crecimiento urbano debido a las variables de tiempo y los altisimos recursos
econémicos que las politicas de integracion socio-urbanas necesitan para ser
implementadas. Para dar una respuesta integral, y sobre todo una respuesta a la
escala necesaria, las politicas de integracion socio-urbana necesitan ser
complementadas con politicas de caracter preventivo para flexibilizar el acceso al

suelo y a la vivienda como primera medida frente al continuo crecimiento informal.

Mientras se dota a los barrios de infraestructura, se los conecta con la ciudad, se
trabaja el déficit habitacional y se promueve el desarrollo econémico de sus
habitantes, se necesita en simultaneo trabajar herramientas que promuevan el

incentivo a la construccion de vivienda social por parte de privados, la densificacion



de sectores urbanos existentes, el desarrollo de nuevas tierras con normativas

inclusivas, entre oftras.



Palabras Clave:

Integracion urbana, integracion social, crecimiento urbano informal, barrios
vulnerables de CABA, vivienda social , mejoramiento de viviendas, Rodrigo Bueno,
Playon de Chacarita, Barrio 20, Instituto de Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires.

Keywords:

Urban integration, social integration, informal urban growth, vulnerable
neighborhoods of Buenos Aires, social housing, housing improvements, Rodrigo
Bueno, Playén de Chacarita, Barrio 20, Housing Institute of Buenos Aires.



indice

1. Introduccion
2. Planteamiento del tema
3. Metodologia
4. Marco Tedrico...
4.1.Produccién de la ciudad en América Latina y organizacion social del espacio

urbano

o

Desarrollo: Politicas de Integracion Urbana en Rodrigo Bueno, Playon de
Chacarita y Villa 20 (PIRU)

5.1.Breve resefa de la conformacion social y urbana de los Barrios
5.1.1. Barrio Rodrigo Bueno
5.1.2. Barrio Playén de Chacarita

5.1.3. Barrio 20

5.2.Ejes de Abordaje: Integracion urbana, habitacional y

socioecondmica

5.2.1. Integracion Urbana
5.2.2. Integracion Habitacional
5.2.2.1. Programa de Mejoramiento de Viviendas

5.2.3. Desarrollo Econdmico

5.3. Avance actual de los procesos PIRU en cada Barrio: conclusiones
primarias
5.3.1. Analisis de datos de elaboracion propia
5.3.2. Déficit habitacional y crecimeinto poblacional
5.3.3. Financiamiento y Ejecucién Presupuestaria
5.34. -
5.4. Gestion de los procesos y organizacion del IVC
5.5. Instituto de Vivienda de la Ciudad: Objetivos y evolucion del organismo
5.5.1. Estructura y organizacion del IVC

5.5.2. Organizacion de los equipos en territorio



6. Conclusiones Generales

7. Anexos

7.1. Cuadro comparativo de datos por barrio (produccién personal)............ 83
7.2.Principales puntos criticos del modelo PIRU en CABA: sintesis de opiniones
de actores sociales (internos y externos al proceso
participativo)
7.2.1. Contraste de intervencion en la Ciudad y en la RMBA: necesidad de un
abordaje integral e interjurisdiccional
7.2.2. Formalizacion de acceso a la infraestructura
7.2.3. Acceso a la tarifa social en servicios basicos
7.2.4. Regularizacion dominial e instrumentos de titulacion intermedia
7.2.5. Valor del suelo y Gentrificacion
7.2.6. Situacioén de Inquilinos
7.3. Plan Urbano de cada Barrio aprobado por Mesa de Gestién Participativa
7.4. Entrevistas realizadas, grupo de investigacion de alumnos Universidad

Torcuato Di Tella.

8. Referencias Bibliograficas



1.Introduccion

La integracién socio-urbana de los barrios informales es hoy un desafio central de
las politicas urbanas en Argentina y en América Latina. El siguiente trabajo pretende,
en primer instancia, y a partir de un breve recorte de la literatura académica
existente, hacer un recorrido por algunos textos que contribuyen al entendimiento
sobre los procesos de urbanizacién informal en ciudades latinoamericanas y de la
regidn, para luego centrarse en el analisis de la implementacion de politicas
publicas de integracion socio-urbanas en las villas y asentamientos de la Ciudad de
Buenos Aires llevados a cabo por el Instituto de Vivienda de la Ciudad (en adelante
IVC) desde el afio 2016 hasta la actualidad en los barrios Rodrigo Bueno, Playén de

Chacarita (o Fraga) y Villa 20.

El objetivo es poder investigar como se implementa el modelo de politica publica de
procesos de integracidon socio-urbana, qué objetivos ha alcanzado y qué variables
del problema del crecimiento urbano informal aun no ha podido resolver, para
entender principalmente en qué medida podria contribuir al problema del crecimiento

urbano informal de las ciudades argentinas y de la region.

Para ello, en base a un esfuerzo por compilar informaciéon de documentos oficiales
de las intervenciones, se analizan en profundidad no soélo las mejoras
implementadas en cada uno de los barrios sino también las definiciones pendientes
y los puntos criticos a resolver, los sesgos que aun mantienen y los aspectos a
mejorar. Las dimensiones de analisis han sido: las lineas de base de cada barrio, el
abordaje de los ejes de integracion urbana, integracién habitacional y desarrollo
economico, los resultados concretos obtenidos en cada caso y la organizacion del

IVC para la gestion de los procesos de integracion.

En su conjunto, se espera que el presente estudio constituya un aporte a la
comprensiéon de la problematica y a la calibracién de las intervenciones. Se espera
contribuir también, al entendimiento de que si bien es indudablemente necesaria la
intervencion del Estado para la integracion de los barrios informales que ya existen
en Argentina y en la region, es de vital importancia complementar estas
intervenciones con politicas de caracter preventivo que promuevan activamente el
acceso al suelo, a la vivienda y a los bienes urbanos de los sectores mas

vulnerables.



2.Planteamiento del Tema

¢, Coémo se implementa el modelo de Procesos de Integracion Socio-Urbana del

Instituto de Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires y en qué medida podria ser

considerado como una posible solucién escalable para mitigar el crecimiento urbano

informal de las ciudades argentinas?

Objetivo general:

Analizar el modelo de politica publica de integracion socio-urbana llevado a
cabo por el IVC durante los afos 2016 y 2022 e identificar sus contribuciones
para luego entender si es posible escalar su implementacion y en qué medida
contribuye a la solucion del problema del crecimiento informal en las ciudades

latinoamericanas.

Objetivos especificos:

Estudiar la literatura académica sobre el crecimiento informal de las ciudades.
Mediante el analisis de documentos oficiales de cada uno de los barrios
estudiados, analizar la situacion de linea de base y los objetivos alcanzados
hasta el momento junto con los problemas y soluciones afrontados en cada
caso.

Identificar y comparar la linea de base en cada barrio, las etapas del proceso,
la metodologia adoptada, las intervenciones realizadas, el presupuesto
ejecutado, la poblacién impactada y los resultados obtenidos hasta el
momento, para dar apoyo a la investigacion de tipo cualitativa mediante una
base de informacidn cuantitativa.

Estudiar la organizacion del principal organismo ejecutor, la composicion y
dimension de sus equipos y la forma de gestionar el trabajo para entender
cdmo se implementan las distintas etapas de proyectos de integracion socio-
urbana con metodologia de participacion ciudadana

Andlisis general de opiniones de distintos actores sociales internos (participes
de la MGP) y externos al proceso para identificacion de problemas pendientes
de solucion o dificultades que afrontan los procesos.

Analisis final de las conclusiones inferidas de los principales desafios de la
escalabilidad de los procesos como respuesta al problema del crecimiento

urbano informal.



Hipodtesis/ presunciones: Los Procesos de Integracion Socio-Urbana llevados

adelante por CABA se proponen garantizar una mejora significativa en la integracion
social, urbana y habitacional de los barrios vulnerables con resultados visibles y
concretos. Sin embargo, la complejidad en la gestion de estas intervenciones, el
tiempo que conllevan y los recursos que requieren podrian limitar la utilizacion de
este modelo en la escala necesaria para solucionar la problematica actual de la

informalidad en las ciudades argentinas.

3.Metodologia

Tipo de estudio: el desarrollo del trabajo se hizo mediante una metodologia de tipo
cualitativa con sustento de datos cuantitativos. Luego del marco tedrico, se propone
un analisis general de las politicas publicas de Integracion Socio-urbanas de Barrio
Rodrigo Bueno, Barrio Playon de Chacarita y Barrio 20 desde 2016 hasta la
actualidad (2022). A su vez, se analiza la configuracion social y urbana y los
avances del proceso en cada uno de los barrios. Para ello, se analizé informacién de
documentos oficiales del Gobierno de la Ciudad aprobados en las distintas etapas
del proceso de integracién socio-urbana. Mediante este analisis,se busca poder
realizar un estudio general del modelo de politica publica en su integralidad,

desarrollando cada uno de los ejes de abordaje propuestos.

Junto con el analisis de cada uno de los casos, se realizé una recoleccidon de datos
cuantitativos a modo de apoyo al analisis general, presentado en Anexo 1. Mediante
la informacion estudiada, se desarrolld6 un cuadro comparativo (produccidn
personal) de datos cuantitativos de los procesos en los tres barrios. Para dar cuenta
de cdmo fue avanzando cada proceso se comparan los 3 barrios segun linea de
base de cantidad de familias, datos sociodemograficos de las mismas, cantidad de
viviendas, déficit habitacional asociado, calidad de las viviendas, entre otras. A su
vez estas variables estan asociadas al tiempo segun el registro de fechas de avance
de cada etapa del proceso, presupuesto ejecutado, intervenciones alcanzadas
(detalladas y mensurables segun tipo y eje de intervencion), ejecuciéon pendiente,

entre otras.

Tanto mediante el analisis cualitativo como mediante el cuadro de datos de

elaboracién propia, se realizé un desarrollo general de las etapas del proceso en
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todos los barrios estudiados. Alli se describe la metodologia de participacion
ciudadana implementacion, los objetivos planteados y su abordaje por etapas y por
eje de trabajo, junto con el desarrollo de los resultados obtenidos hasta el momento

mediante la gestion integral de los procesos de integracion.

Por ultimo, como he sido parte de la implementacién de estos procesos en los
ultimos 6 afios, se han incorporado opiniones de diferentes actores sociales de
dentro y fuera del proceso participativo para tener una mirada mas amplia de los
beneficios y deudas pendientes de los mismos. La recopilacién de opiniones de
distintos actores se presenta en Anexo 2 para identificar las principales dificultades
que los procesos de integracidbn urbano aun no logran brindar y proponer
respuestas. EI Anexo 2 recorre las principales criticas y dudas provenientes de
organizaciones sociales que participan del proceso, de académicos influyentes en la
tematicas del crecimiento urbano y de personas con trayectoria en este tipo de
procesos.Las conclusiones se infieren luego del andlisis de literatura académica
sobre el problema de crecimiento urbano informal y el analisis desarrollado de los
programas de Integracion Socio-urbanos llevados a cabopor el Instituto de Vivienda
de la Ciudad. Las conclusiones se centran en el reconocimiento de las
contribuciones encontradas, y la identificacion de las posibles dificultades que
presenta el modelo para ser implementado a nivel nacional o regional como solucién
al problema de crecimiento informal en las ciudades en las cuales se estén (o hayan)

desarrollando barrios de estas caracteristicas.

En los anexos, se incorporan ademas entrevistas realizadas en el marco de una
investigacion de alumnos de la maestria de Economia Urbana de la Universidad
Torcuato Di Tella con conocimiento sobre las intervenciones a los actores claves de
los diferentes procesos, para entender los desafios que tuvo cada etapa y como se
organizo el IVC para llevar adelante la gestion de los procesos, analizando tanto la
planificacién en etapas como el proceso de toma de decisiéon mediante participacion
ciudadana. Este insumo fue tenido en cuenta para el desarrollo de los puntos 5.1,
5.2y 5.3.

Fuentes: El analisis se basa principalmente en el estudio de documentos emitidos
por el Instituto de Vivienda de la Ciudad a los largo de la implementacién de los
procesos de integracion socio-urbana de los barrios Rodrigo Bueno, Playon de

Chacarita y Barrio 20 desde 2016 hasta la actualidad. Los documentos incluyen:
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Informes de censos realizados por el IVC (Departamento de Censos y
Estadisticas)
Leyes sancionadas en cada proyecto
Actas de dispositivos de participacion ciudadana de toma de decision (Mesa
de Gestion Participativa)
Documentos oficiales emitidos por el IVC y aprobados mediante cada uno de
los proceso de participacion ciudadana: Operatorias de Vivienda Nueva,
Operatorias de Mejoramiento de Viviendas, Operatorias de Canje de
Vivienda, Operatoria de Crédito Hipotecario, herramienta de priorizacion de
seleccién de beneficiarios para vivienda nueva y para mejoramiento de
vivienda, Valuacion de Vivienda Existente.
Informacion solicitada mediante pedido de acceso a la informacion publica
(Ley 104):
o Direccion de Administracion y Finanzas: presupuesto oficial ejecutado
desde 2016 a Septiembre de 2022.
o Subsecretaria de Integracion Urbana y Habitat: solicitud de
intervenciones realizadas en cada barrio
o Subsecretaria de Integracion Social y Habitat: solicitud de informacion
de familias mudadas a vivienda nueva y soluciones habitacionales
entregadas, tasa de repago de crédito, locales adjudicados.
Planes Urbanos aprobados por Mesa de Gestion Participativa en cada Barrio,
sus correspondientes ajustes y modificaciones a lo largo del proceso y
experiencia propia de trabajo durante mas de 5 afos en distintas areas y en
distintas etapas del proceso.
Informacion cuantitativa presentada por el Instituto de Vivienda en los
informes anuales a la Legislatura de la Ciudad de Buenos Aires.
Estudios preliminares de Impacto Ambiental, Plan de Gestibn Ambiental e
informes anuales presentados por IVC a CAF, ente de financiamiento externo.
Informes de Coyuntura Habitacional publicados por IVC.
Manual de Programa de Integracion Socio-Urbana, elaborado por IVC (no

publicado).
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4. Marco Teoérico

4.1. Produccion de la ciudad en América Latina y organizacion social del

espacio

Actualmente el 55% de la poblacion mundial vive en ciudades, y se estima que en
las proximas décadas todas las regiones continuaran urbanizandose hasta llegar al
66% en el 2050. Si se tiene en cuenta que un séptimo de la poblacion mundial vive
en la pobreza y, a la vez, en asentamientos urbanos informales y sobrepoblados,
con inadecuada provision de agua potable, saneamiento, servicios de salud y
educacion, resulta evidente la tendencia mundial hacia la urbanizacion de las
poblaciones. (United Nations department of Economic and Social affairs, [UN DESA],
2015).

La velocidad y la escala del proceso de urbanizacion en los ultimos tiempos, han
acelerado la demanda de acceso a la vivienda, sistemas de ftransito e
infraestructuras de alto desempefio, servicios basicos y acceso al empleo. Si se
tiene en cuenta que alrededor de mas de mil millones de personas son pobres y
viven en asentamientos informales en las zonas urbanas para estar cerca de donde

existen oportunidades, la demanda se torna indiscutible e impostergable.

Paralelamente, se estima que la mitad de la superficie que se encontrara urbanizada
en 2050 aun no se encuentra edificada hoy, lo que significa que las politicas y
decisiones urbanas que se adopten en los proximos 15 a 20 afos tendran un fuerte
impacto en la configuracién de la forma en la que viviremos. Estos datos abren todo
un campo de discusién y de responsabilidad en la forma en la que producimos las

ciudades. (Banco Interamericano de Desarrollo, [BID], 2018)

Actualmente, los paises de América Latina cuentan con altas tasas de propiedad de
vivienda y el estandar de ingresos familiares promedio es mas alto en comparacion a
otros paises en desarrollo. Sin embargo, América Latina todavia cuenta con un alto
porcentaje de déficit habitacional tanto cuantitativo como cualitativo. De los 150
millones de hogares en América Latina, 43 millones viven por debajo de los
estandares minimos de calidad, ya sea por encontrarse en viviendas irreparables y
con altas tasas de hacinamiento, sin saneamiento ni acceso al agua potable o por
falta de titulo de propiedad y acceso al alquiler formal. De los 43 millones, 5
comparten vivienda con otra familia, lo cual indica también un déficit tanto de la

oferta de vivienda como del acceso a la misma. (BID, 2012)
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La mayoria de las ciudades latinoamericanas, y con ella la Regién Metropolitana de
Buenos Aires, han tendido a potenciar el desarrollo urbano como mecanismo de
generacion de economias de aglomeracion. Sin embargo, sin las politicas publicas
adecuadas para garantizar el crecimiento eficiente, el crecimiento urbano de las
ciudades latinoamericanas ha generado numerosos efectos negativos, entre ellos
una sobredemanda de vivienda, servicios publicos y transporte, el deterioro del
medio ambiente, un marcado aumento de la inequidad social y una expansion de la
mancha urbana sin un ordenamiento territorial planificado ni los servicios de

infraestructura necesarios. (Goytia y Pasquini, 2010)

Este crecimiento desordenado ha dado muchas veces como resultado la
densificacion poblacional de zonas consolidadas con desigual crecimiento de su
infraestructura, o la creacién de nuevos barrios formales sin servicios basicos o
equipamiento urbano, como la generacion y crecimiento de asentamientos y villas
informales con una marcada precarizacién de la vivienda y de su entorno. (Goytia y
Pasquini, 2010)

Ahora bien, teniendo en cuenta entonces que en América Latina, los estados en su
mayoria no contrarrestaron las restricciones al acceso, o lo hicieron limitadamente,
la poblacién insolvente frente a la urbanizacion recurrié a mecanismos por fuera del
mercado y del Estado. De esta manera, produjeron para su consumo directo los
bienes urbanos, en procesos por fuera del mercado o de autoproducciéon. La
consecuencia de ésto es una fuerte presencia de practicas sociales de consumo
que, en la produccion de las ciudades, significaron el crecimiento de los fenémenos
de autoconstruccion y autosuministro, denominado “urbanizacién popular o informal”.
(Pirez, 2016).

El papel del Estado en éstos procesos es clave para la organizaciéon y la gestién de
las necesidades que surgen de las nuevas concentraciones en la ciudad: generar los
instrumentos politicos y econdmicos para que los servicios lleguen a la poblacion
que no puede obtenerlos por si mismos; organizar el crecimiento de la ciudad;
incorporar normas de higiene; regular en los ambitos locales la produccion y el
crecimiento de la ciudad; fomentar el desarrollo econémico de su poblacién, entre

otros.
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Las familias, al no contar con la solvencia suficiente para acceder a los bienes
urbanos en el mercado formal, deben resolver sus necesidades de vivienda en el
mercado informal. La suma de estos fendbmenos da por resultado el desarrollo de
barrios por fuera del mercado formal, sin el acceso a los bienes y servicios publicos
y que incluye grupos excluidos del circuito comercial y de acciones estatales. El
concepto de informalidad abarca desde la tenencia irregular de la vivienda o la tierra,
construcciones fuera de normas regulatorias, en un entorno de tipo irregular sin
calles definidas, pavimentadas o numeradas, con falta de servicios publicos. (Goytia
y Pasquini, 2010). El acceso a los mercados de trabajo y los problemas de
accesibilidad y transporte aumentan la atractibilidad de las areas centrales o bien
localizadas, donde se desarrollan y densifican los barrios informales como los

analizados en este trabajo.

La produccién de la ciudad abarca la produccion estatal directa de bienes urbanos y
vivienda, la produccion por parte del propietario del suelo, y la autoconstruccion en
suelo tomado. Estas alternativas por fuera del mercado formal, sin embargo, no
permitieron superar el bajo nivel del habitat popular, tanto en términos formales
(ocupacion ilegal, loteos clandestinos) como urbano-ambientales (areas inundables y
contaminadas, sin infraestructuras ni servicios, mala accesibilidad, baja conexion
con areas centrales, etcétera). Las modalidades de produccion de la ciudad han sido
y siguen siendo, respuesta a distintos procesos conjuntos, pero ligados

estrechamente al contexto del desarrollo econémico. (Pirez, 2016)

La ciudad es entonces el resultado de una suma de operaciones privadas,
produccion estatal y oferta de crédito hipotecario subsidiado que permitié en distintos
momentos mayor acceso formal de suelo y vivienda, loteos privados con y sin
servicios urbanos, la generacion de urbanizaciones cerradas y la gestaciéon de

procesos informales o de autoconstruccion y loteos populares. (Pirez, 2016)

Como la posibilidad de acceder a los bienes urbanos pasa a depender de la
solvencia de la poblacién, quienes tienen un mayor nivel adquisitivo, se localizan
estratégicamente. Ademas, al ser un bien escaso, el suelo pasa a ser un bien de
cambio cuyo valor dificiimente se deteriora e incluso tiende a aumentar. (Pirez,
2016)

En las grandes ciudades el crecimiento y la necesidad de construir normas e
incorporar servicios urbanos genero tensiones en la division espacial, y una clara
14



division entre lo considerado publico y la propiedad privada. La importancia de la
regulacion politica, econémica y espacial del suelo resulta vital para la consolidacién

del tejido en las regiones urbanas. (Keil, 2010)

En los grandes aglomerados urbanos de la Argentina se ha consolidado una
marcada diferenciacion socio-espacial. La fragmentacion del espacio en las
ciudades se fue incrementando, frente a politicas urbanas y habitaciones que no
lograron contrarrestar este proceso, y en muchos casos incluso acrecentaron la
segregacion territorial. Quiza la faceta mas perjudicial de la segregacién sea su
tendencia a concentrar y perpetuar condiciones de desventaja a través de un
ambiente progresivamente mas aislado, creando una aislaciéon estructural de la que

es cada vez mas dificil escapar.

Paulatinamente, se van consolidando sectores con mayor acceso a infraestructura y
servicios, y consecuentemente, los sectores socioeconOmicos mas bajos se ven
perjudicados en la competencia por conseguir los mejores espacios urbanos. Estas
transiciones, que no suceden sin tensiones sociales, originan una polarizaciéon que
implica una condicion de inequidad creciente entre dos extremos de la sociedad. La
economia de la aglomeracion, en la busqueda por atraer flujo de capitales, y la
concentracion de empresas en las ciudades, aumenta el valor de cambio de ciertas
zonas, acrecentando la polarizacién y el acceso al suelo entre unos sectores de la

ciudad y otros. (Harvey,1989)

Aun cuando las viviendas son consideradas satisfactorias desde un punto de vista
habitacional, constructivo y de tenencia, son consideradas insatisfactorias por estar
situadas en barrios con grandes déficits de servicios urbanos como higiene,
transporte publico, parques, hospitales y escuelas. Es necesario también que la
inequidad social sea contrarrestada con igual acceso a equipamiento publico, salud
y educacion, contribuyendo al desarrollo de la poblacion, aumentando su resiliencia
frente al cambio climatico, y reduciendo también la brecha de calidad ambiental y de

higiene de los distintos sectores socioeconémicos.

La mayoria de familias que habitan en viviendas inadecuadas no son pobres, sino
que provienen del sector de ingresos medios bajos. Es necesario entonces, ademas
de la continuidad de politicas publicas de construccion de vivienda nueva, tendiente
a acercar a los sectores mas bajos que no acceden a ella a través de crédito,

politicas publicas con énfasis en la mejora, rehabilitacion y refuncionalizacién del
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stock existente de vivienda de sectores medios bajos que, mediante incentivos y
acceso al crédito, puedan levantar el estandar cualitativo de la oferta de vivienda
(BID, 2015, UCCRN, 2015).

Complementariamente, resulta indispensable también, e incluso tiene mayor eficacia
que la construccion de vivienda por parte del Estado, las politicas publicas
tendientes a incentivar y fortalecer la construccion privada para aumentar la oferta
de viviendas y por ende, tornar mas accesible tanto la compra como el alquiler de
vivienda para las familias, abarcando asi varios sectores de la poblacion. Es
fundamental este cambio de enfoque en las politicas publicas para favorecer la
interaccion entre el mercado inmobiliario privado y las familias que no logran hacerlo
de manera directa debido a restricciones de financiamiento, restricciones de acceso
al crédito e imposibilidad de contar con garantias, o las familias que no logran por si

solos llegar a los estandares minimos de vivienda.

5. Desarrollo: Politicas de Integracion Urbana en Rodrigo Bueno, Playén de
Chacarita y Villa 20

Desde 2016, el Instituto de Vivienda de la Ciudad (IVC) del Gobierno de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires (GCABA) ha puesto en marcha procesos de integracion
social y urbana en barrios vulnerables a través de distintas intervenciones con el
objetivo de generar mejoras en las condiciones de habitat. Los procesos de
integracion social y urbana de los Barrios Rodrigo Bueno, Playén de Chacarita
(Fraga) y Barrio 20, desarrollados a partir de las leyes' de Reurbanizacion
sancionadas por la Legislatura de la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires y
enmarcados dentro del Plan Integral de Reurbanizacion (PIRU) tienen por objeto la
generacion de soluciones habitacionales, asi como la reurbanizacion, zonificacion e

integracion urbana, habitacional y socio-econdmica de dichos Barrios.

Las intervenciones preliminares en el marco de los Proyectos comenzaron en el aho
2016 en primera instancia con la realizacion de un Censo correspondiente en cada
Barrio por parte del Departamento de Estadisticas y Censo del Instituto de Vivienda
de la Ciudad (IVC, Informe a Legislatura, 2021).

! Ley 5705 en Villa 20, la ley 5799 en Playén de Chacarita y la ley 5798 en Rodrigo Bueno.
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Mediante las leyes de reurbanizacién posteriormente sancionadas entre fines de
2016 y principios de 2017, se establecen las lineas de intervencién que debian tener
las politicas a implementar. Estas incluyen la construccién de vivienda nueva; la
apertura de calles y pasajes dentro de los sectores historicos u originales de los
barrios; provision de equipamiento urbano y equipamiento publico; la mejora y
consolidacion del espacio publico segun plan urbano; la provisidon de infraestructura
de servicios publicos; el mejoramiento de viviendas existentes; la reconfiguracion de
las manzanas existentes y su posterior regularizacion dominial. Ademas, las leyes
prevén la realizacion de acciones concretas que prioricen el desarrollo de

actividades productivas y econdmicas de los habitantes de cada uno de los Barrios.

Las leyes establecen también la creacion de la Mesa de Gestion Participativa (MGP)
con el objeto de garantizar e instrumentar los espacios de participacion de los
vecinos de cada barrio en todas las etapas de ejecucion del proceso de integracion.
El propdsito principal de los espacios de participacion es el de la integraciéon e
inclusién de la poblacion del area en términos urbanisticos, pero también sociales,
culturales y econdmicos. A partir de cada ley, se crean distintos dispositivos y
espacios que se utilizan tanto para la planificacién y gestion de los procesos como
para la validacién, seguimiento y ajuste de las acciones de cada uno de los planes
de integracién. Estos espacios de participacion orientan el desarrollo de los procesos
hacia una planificaciéon integral tanto con los vecinos y referentes de cada barrio,
como con las organizaciones sociales y las diferentes areas de la administracion

publica.

Algunos de los pasos fundamentales definidos en cada uno de estos procesos a
través de las mesas de gestion participativa fueron el plan urbano de cada barrio, el
disefio de proyecto de viviendas nuevas, el disefio de espacios publicos, la definicion
de usos de espacios destinados a equipamiento publico, la metodologia de seleccidn
de adjudicatarios prioritarios de vivienda y herramientas de scoring para seleccién de
viviendas existentes prioritarias de ser mejoradas. Ademas, mediante MGP se
delinearon las distintas operatorias de soluciones habitacionales como la Operatoria
de Vivienda Nueva, Operatoria de Mejoramiento de Viviendas (con su respectiva
definicion de alcances minimos de mejoramientos), Operatoria de Canje y

Operatoria de Creédito Hipotecario.
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Si bien existen diferencias en la escala de los espacios participativas y en la
conformacién de los espacios de participaciéon de cada barrio, mayormente la MGP
esta conformada por autoridades gubernamentales, delegados por manzana de
cada barrio y/o los vecinos registrados en el Censo segun cada barrio?, Defensoria
General de CABA, el Ministerio Publico Tutelar; Procuraciéon General de CABA,
Defensoria del Pueblo CABA, representantes de diversos organismos del GCBA,
Estado Nacional, Universidades, empresas prestatarias de servicios publicos,
organizaciones barriales, sociales y religiosas con presencia en el barrio, entre otros.
A su vez, las MGP tienen la obligacion de convocar a Asambleas Generales en el
barrio para garantizar el acceso a la informacién y la participacion de todos los

vecinos en el proceso de reurbanizacion.

No obstante, debido a la complejidad del proceso, a la cantidad de actores
involucrados vy los diferentes intereses contrapuestos, las dudas sobre la efectividad
y participacion real estan siempre presentes y los espacios de participacion, no
ajenos a la realidad, conviven con intereses contrapuestos entre los propios
vecinos, diferentes espacio politicos, tiempos de la administracion publica, entre
otros. Ademas de la participacion en relacion a la toma de decisiones, las leyes
estipulan también la participacion de los habitantes del barrio como trabajadores en
la ejecucidn de los proyectos. Sin embargo, aunque lo estipula cada una de las leyes
y los pliegos de las diferentes licitaciones de obra publica, la inclusion del porcentaje
total de los trabajadores resulta muchas veces de dificil cumplimiento en su totalidad
por diversos motivos que van desde la dificultad por parte de las empresas
ejecutoras de contratar la diversidad de perfiles necesarios de la bolsa de trabajo de
cada uno de los barrios hasta la falta de documentacién correspondiente de algunos
de los habitantes. Segun pliegos de obra publica emitidos por IVC y segun convenio
con UOCRA firmado en 2016, el porcentaje estipulado de trabajadores del barrio en

cada obra es del 30%, de los cuales el 10% deben ser mujeres.

En relacion a las otras escalas de espacios participativos, el ambito de participacion
pensado para atender las problematicas que exceden los actores de la MGP es la
Mesa de Gestion Interministerial, la cual opera en los tres barrios con distintos

niveles de institucionalizacién segun el caso.

En Rodrigo Bueno, a la MGP asisten delegados y no todos los vecinos como En Playon de Chacarita. Barrio 20
cuenta con la Mesa Activa con representantes del Barrio, y luego MGP.
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Ademas de las Mesas de Gestion Interministerial y de Gestion Participativa, en cada
barrio funciona la Mesa Técnica y mesas de menor escala que concentran en su
integralidad las manzanas de cada barrio. Tanto para la toma de decision como para
la ejecucién de obras que afectan manzanas enteras por apertura de calles vy
esponjamiento de manzanas, se vuelve necesario la creacidon de ambitos mas
reducidos de participaciéon de delegados o referentes de la manzana junto con
vecinos y representantes del IVC conformando las Mesas de Trabajo por Manzana.
Estos espacios también tienen caracter obligatorio y cudérum de cumplimiento
minimo para la toma de decisiones que afectan a los habitantes de manzana
directamente, por ejemplo, la definicion de trazas de apertura de calles y pasajes y la

configuracion de parcelas.

Por ultimo, se encuentra la escala de intervencién por vivienda, en donde se procura
producir ambitos de encuentro para que los vecinos puedan consultar acerca de
distintas tematicas, como pueden ser el sistema de créditos, datos de registro en el
relevamiento o en el censo, operatoria de canje de vivienda, dudas al respecto del
proyecto de mejoramiento de vivienda, entre otros. Estas consultas son llevadas
adelante por un equipo técnico y social en los Espacios de Consultas. Todas estas
reuniones en sus diferentes escalas son registradas en libros de actas para tener un

registro de participantes, decisiones tomadas y tematicas abordadas en las mismas.
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Figura 1. Compracion documentos aprobados por MGP y dispositivos de participacion

implementados

Documentos y Opstatorias Aproback lante MGP  Playén de Chacarita | Rodrigo Bueno Barrio 20
enine mayo de 2017 y egodto de (entre mayo do 2017 y enire mayo de 2017 y

Relevamlenio Soclo-espacial (RELSE) 2018, agosto de 2014 agosto de 2019,

Operatoria de Vivienda Nueva 8l &l 8l

Operateria de Canle de Vivienda gl gl gl

Openatoria de Crddlto Hipatecaro gl hasta 2019 gl hasta 2019 gl hagta 2019

Operatoria de Mejoramiento de Vivienda 8l {2019) &l {2019) &l

Anexs 1 de Operataria de Mejsramlentos: Intervenclones

Etapa 1 39l - agregado 2021 9l- agrogads 2022 ng

Slatema de Evaluackin de Afectacion de Vivienda sl sl 8l

Valuacion de Vivienda Exlaterte sl 8l 8l

Operatoria de Acceso a ks locales comerclales para

unidades de trabajo afectadas al PIRU sl 8l 8l

Proyecto Urbano aprobado medlante MGP sl 8l 8l

Resdocuacidn de Proyects Urbano gl gl ng

Parcelamlento Urbana sl sl 8l

Read I5n de Parcelamlento Urbano sl, modificado 2021 - 2022 8l, modificado 2021 - 2023 |sl

Dlaposithvoa de Particlpacién - Resultados obtend Playén de Chacarlta Rodrigo Busno " Barrio 20

Meszas do Gestidn Interministerial sl 8l 8l

Mesas de Gestkin Pariicipatl al, méa de 105 al, més de 180 8l

Mesas Técnlcas de Gestidn Partidpativa 8l, més de 37 sl 8l

Talleres de Aperura de calles sl 8l 8l
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Guevara, Teodoro Garcla, sakla

- 6§ aperiuras de calle
g)eabnal del bario en Manzana | 4 .o iee de calle {Continuacksn Miralla,
- Aperture de Cafes en Barrio Existerte A pesale s i 2Ly MEN, Jeorteston Lo,
- 1 avenkia (Av.Triunvireto, ¥ . o ) w:é;' B: !
prolongackin antre Av, Beano y | ©o%e™} P:::‘) y Barms
Av. Federico Lacroze)
- 11 calles
- 5 calles -9 calles -20 senderos
- Aperiung do Celles en seclor viviende nugve - 1 calle do conviviencla - 3 genderog peatonales | peatonales
Total aperiura do calles 11 13 17
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- 2 ensanches de pasajes 7 pasales en barrlo
Total aperiura de pasajes existortos 0 (2 pasajes proyectados) |hlstdrico
Tallerag de Manzana gl, en Marzana 1,2,34,567,9 |sl{todas) 4l {todas)
- Confp in origingl de 9 4 33
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- Centidad de les conformadi 47 58 sid
Mesas de trabaj: mesas de casos particulares, mesas
téenlcas, mesa de géneny, meses para tratamlento de temag
especificos. sl sl gl

Cuadro de elaboracion propia. Fuente (IVC,2018 e IVC-CAF, 2018)
5.1. Breve reseia de la conformacion social y urbana de los Barrios

5.1.1. Barrio Rodrigo BuenoEl Barrio Rodrigo Bueno esta ubicado en la Comuna 1
en Costanera Sur, lindante con la Reserva Ecoldgica. Ocupaba antes de 2016 una
superficie de 4 hectareas que iba desde Av. Espafa al 1800 bordeando el canal
pluviocloacal hasta el Rio de la Plata. Cabe destacar que con el avance del
proyecto, se le suman al Barrio 3 hectareas cedidas por la Ciudad para vivienda
nueva y espacio publico que anteriormente correspondian a areas de servicios de la

Reserva.

Los primeros asentamientos en el Barrio datan de mediados de la década de los 80
pero su mayor crecimiento se remonta al proceso de crecimiento de Puerto Madero.
En pocos anos el barrio pas6 de 620 a 2665 habitantes, un crecimiento del 330% en
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el periodo 2002-2016. (IVC-CAF, 2018). Segun el Censo realizado por el
Departamento de Estadistica y Censos del IVC, en septiembre de 2016 la poblacién
era de 2665 personas, que conformaban 996 familias ubicadas en 563 viviendas,
con un promedio de 5 personas por vivienda. Este dato da la pauta de un
hacinamiento mayor que los otros dos barrios analizados, con un déficit habitacional
aproximadamente de 43,4%. Ademas, el promedio de edad de los habitantes es de

27 anos, y el 97% de las personas tiene menos de 59 afnos.

En cuanto a las viviendas, al 81% de ellas se accede por pasillos al interior de las
cuatro manzanas que conforman el barrio y sélo el 17% tiene acceso directo a la
calle.

El 11% de las viviendas es de un sélo ambiente, el 38% de las viviendas tienen dos
cuartos (3 ambientes) y el 32% mas de dos (4 o mas). De estas viviendas, el 75%
corresponde a familias ocupantes de hecho y el 25% a viviendas destinadas a

alquiler informal, o comunmente llamados inquilinatos.

Con respecto a las condiciones y acceso a los servicios: 99,2% no tienen medidor de
luz eléctrica, 88% de las viviendas acceden de la red publica de agua a través de
conexiones informales, 57% de las viviendas tienen pozo ciego y 95,5% de las

viviendas tienen gas por garrafa.

Figura 2. Imagen Aérea Rodrigo Bueno
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En la imagen se observa el limite al Sur del barrio con el canal pluvial transformado en cloacal por los
vecinos (Fuente: IVC,2018). Se observa también la implantacién de viviendas sobre el borde costero
y por debajo de la cota pluvial.

Si cruzamos los indices de una poblacion mayormente joven con condiciones de
vulnerabilidad habitacional y ambiental debido a la cercania de las viviendas con el
canal pluvial de la Ciudad que el barrio utiliza como cloaca a cielo abierto, el indice
de vulnerabilidad social es critico. La Encuesta Anual de Hogares de la Ciudad de
2016 indica que Rodrigo Bueno se asemeja al promedio de edad de las villas de la
Ciudad en general, donde el indicador suele ser 25 afios, mientras que en la ciudad

formal el promedio es 38 anos.

Figura 3. Imagen Aérea Rodrigo Bueno e Implantacién del Proyecto

Proyecto de Rodrigo Bueno emplazado en el entorno. En la imagen se observa el barrio histérico
junto con el disefio de implantacion de los nuevos edificios y espacios publicos. Se observa el barrio
rodeado por la reserva natural hacia el norte, al oeste Costanera Sur en el barrio Puerto Madero, y al
Sur el canal pluvial y predios privados. (Fuente: IVC,2019)
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Figura 4. Imagen Aérea Rodrigo Bueno en construccion

Fotografia aérea del afio 2018 durante el primer afio de la construccién de vivienda nueva. Se puede observar el
entorno con la Reserva Natural, Costanera Sur y Puerto Madero. Fuente IVC, Informe a Legislatura,2018.

Figura 5 y 6 Imagen Aérea Rodrigo Bueno y Plan Urbano 202

Fuente: IVC 2016-2022

23



5.1.2. Barrio Playon de Chacarita

El Barrio Playon de Chacarita, originalmente llamado Barrio Fraga por su ubicacion
sobre esta calle (Fraga al 900) tiene origen en la ocupacion del predio por parte de
trabajadores de ferrocarril desde los anos 70. Se encuentra en el Barrio portefio de
Chacarita en terrenos lindantes a la Estacion Federico Lacroze, Ferrocarril Linea
Urquiza, entre las calles Av. Elcano, Av. Federico Lacroze, Calle Guevara y Calle
Fraga, altamente conectado e inserto en la trama de la ciudad formal. El predio
antiguamente era un playon ferroviario de cargas y maniobras donde circulaban
trenes metropolitanos y de larga distancia tanto de pasajeros como de carga, estos
ultimos operados por Belgrano Cargas, actualmente Trenes Argentinos Cargas. En

la actualidad aun pueden verse vagones dentro de algunas viviendas.

Durante la década del noventa y comienzos del 2000, el Barrio recibe una ola de
trabajadores informales, principalmente cartoneros por su cercania a la ciudad. El
ciclo de mayor crecimiento poblacional se da en los ultimos 10 afos donde se
observa el crecimiento vertical de las viviendas del Barrio donde mas del 10% pasa

a tener mas de 3 pisos en poco tiempo. (IVC-CAF,2018).

Segun el censo realizado por el Departamento de Estadistica y Censos del IVC, en
Abril de 2016 la poblacién era de 2764 personas, que conformaban 1042 familias
ubicadas en 513 viviendas, teniendo un promedio de menos de 3 personas por
vivienda. El déficit habitacional era aproximadamente de 50,7%. Ademas, el
promedio de edad de los habitantes era de 26 afios, y el 96% de las personas tenia
menos de 59 afos, confirmando nuevamente los indices sociodemograficos en villas

de la Ciudad de Buenos Aires.

En cuanto a las viviendas, al 67% de ellas se accedia antes del proceso por pasillos
al interior de las 9 manzanas que conforman el barrio y soélo el 20% tenia acceso
directo a la calle. El 62% de las viviendas tenia mas de 1 piso al momento del censo.
El 56% de las viviendas tenian entre 1 y 2 ambientes (sin contar bafio y cocina) y
23% 3 o mas ambientes. De estas viviendas, el 71% correspondia a familias
ocupantes de hecho y el 27% a viviendas destinadas a alquiler informal o

inquilinatos.

Con respecto a las condiciones y acceso a los servicios: 90,4% tenian acceso a red

eléctrica sin medidor, 80% de las viviendas accedian a la red publica de agua dentro
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de la vivienda, y 10% mas dentro del terreno, siempre a través de conexiones
informales que tomadas de la red publica. En cuanto a red de cloaca, el 8% de las
viviendas estaban conectadas a la red informal y 82% de las viviendas tenian gas
por garrafa. Estas conexiones no eran formales sino que los vecinos accedian a los
servicios a través de infraestructura provisoria o informal. Los primeros trabajos del
IVC una vez aprobada la ley de integracion sociourbana consistieron en reparar y

sanear las redes provisorias del barrio hasta la llegada de la infraestructura formal.

Una de las dificultades mas grandes para poder urbanizar el Barrio Playon de
Chacarita radicaba en que el predio se ubicaba en un area conformada por varias
parcelas de propiedad del Estado Nacional, dentro de la jurisdiccién del Ministerio de
Transporte, la Administracion de Infraestructuras Ferroviarias Sociedad del Estado
(ADIF). A mediados de los afos 90, la red de ferrocarriles perteneciente a la
empresa estatal Ferrocarriles Argentinos, que comprendia la red Urquiza, se
privatizd con el objeto de dividir dicha red y otorgar concesiones a empresas

privadas para su explotacion mediante licitacion.

En 2013 la gestidn volvio a estar a cargo del Estado, en junio de ese aino se cred la
empresa Belgrano Cargas y Logistica SA (BCYLSA) con el fin de nuclear en una
misma empresa las tres lineas de transporte de cargas mas importantes del pais

que incluye la Linea Urquiza.

En el afo 2015 se promulgo la ley N° 27132 de estatizacion de los ferrocarriles que
declard de interés publico y devolvio la "plena administracion” estatal de toda la
infraestructura ferroviaria, a partir de la creacion de una nueva sociedad del Estado:

Ferrocarriles Argentinos.

En 2016 en el predio ya no se encontraban usos correspondientes a la empresa
Belgrano Cargas, sino que en el lugar habia comenzado a prosperar distintos tipos
de negocios, en su mayoria se aprovechaban los galpones para acopio de
materiales, desechos de construccién, vehiculos estacionados por parte de
empresas de venta de vehiculos nuevos, camiones de transporte, sector de acopio y

distribucion de bebidas, sumado algunas personas que habitaban informalmente.

Mediante el Decreto 63/2017 se desafectd la playa ferroviaria correspondiente a la
empresa estatal para construir la continuacion de la Av. Triunviato y para la

25



construccion de las futuras viviendas nuevas. De esta manera, comenzé el proceso
de demolicion de los mencionados galpones, el desalojo de los negocios informales
y la relocalizacién de los habitantes que ocupaban sectores de los galpones. (IVC,
2017).

El proceso de urbanizacion de Playén de Chacarita tuvo una complejidad extra a los
inicios en materia de regulaciéon dominial, donde la desafectacion del predio y
traspaso de parte del terreno (sdlo sector de vivienda nueva) de la Agencia de
Administracion de Bienes del Estado al GCBA y luego al IVC, requirié un complejo

proceso de registro de planos de unificacion y fraccionamiento. (IVC, 2017).

Figura 7, 8 y 9. Imagenes aéreas del Barrio Playén de Chacarita 2016 - 2022
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En la primera foto se puede observar el barrio en 2016, consolidado en una uUnica manzana con pasillos
Unicamente con salida a calle Fraga y lindante al predio de maniobras de ferrocarriles. En la segunda y tercera
fotografia aérea (2022) se puede ya vislumbrar la continuidad de la calle Palpa y calle Guevara en ejecucion, la
Av. Triunvirato (AUSA 2017), junto con los espacios publicos en ejecucion y un sector de las viviendas nuevas

construidas en terrenos de ferrocarriles regularizados dominialmente. Fuente: IVC 2016-2022.
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5.1.3. Barrio 20

El Barrio 20, ubicado en la Comuna 8 en Villa Lugano entre las calles Avenida
Escalada, Avenida General Fernandez de la Cruz, Avenida Larrazabal y José Battle
y Ordofiez. Si bien el barrio es una de las villas mas antiguas de la Ciudad, su
nacimiento puede retrotraerse al ano 1948, cuando la Fundacion Eva Perdn
construy6 un grupo de viviendas para ubicar familias alojadas en hogares de transito
(Bordegaray, 2005). Al igual que otras villas de la Ciudad, tuvo su crecimiento hasta
la década del setenta que fue interrumpido por las politicas de erradicaciéon de la
época, para retomar un ciclo de crecimiento ininterrumpido desde la vuelta de la

democracia en los ochenta hasta nuestro presente (IVC, 2017).

Segun el censo realizado por el IVC, el pico de crecimiento familias se da en el afio
2005. Del 2000 al 2016 las viviendas crecieron un 73%, las familias un 155% y las

personas un 116%, en relacién a CABA que creci6 en los mismos afios un 4%.

A partir del afio 1981, el predio alojo la playa de “Investigaciones Judiciales de la
Policia Federal”’, funcionando como depdsito de autos afectados por causas
judiciales. Ya para el ano 1997 el predio era conocido como “cementerio de autos”
por tener su superficie cubierta casi totalmente por automotores almacenados. La
concentracion de mas de 12.000 vehiculos sobre suelo desnudo provocd su
contaminacidon a raiz de la oxidacidn de las chapas, derrames de combustibles,

lubricantes, baterias, etc.

A partir de 2008 y cumpliendo con lo establecido en el Plan Ambiental de
Saneamiento de la Cuenca Matanza Riachuelo (PISA), cuyo objetivo es dar solucién
habitacional y servicios esenciales a aquellos sectores de la poblaciéon en
condiciones de riesgo ambiental, el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires

comienza a realizar obras hidraulicas y de saneamiento ambiental.

Entre febrero y agosto de 2014 la Villa 20 fue el escenario de la ocupacion de 2.500
personas en el predio del viejo cementerio de vehiculos en desuso. El reclamo de
los vecinos era el incumplimiento de la Ley 1.770 sancionada en 2005, que
ordenaba la urbanizacion de la villa "y la participacidn de los vecinos en la
evaluacion de las diferentes alternativas y en la formulacién de las pautas del
proyecto de urbanizacién” (IVC, 2017). En este contexto, el predio fue desafectado

del uso mencionado en abril de 2015, afectdndose luego de la toma, y con estudios
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ambientales de sitio mediante, al proyecto Papa Francisco para viviendas nuevas de
Villa 20. (IVC, 2017)

Segun el Censo realizado por el IVC en 2016, la poblaciéon era de 27990 personas,
con una proyecciéon de 30.000 personas, que conformaban 9116 familias ubicadas
en 4559 viviendas, teniendo un promedio de menos de 6 personas por vivienda, mas
del doble del promedio de CABA. El 15% de la Comuna 8 y el 18% de los nifios,

nifas y adolescentes vivia en Villa 20.

Segun el censo, el déficit habitacional era aproximadamente de 50%. Ademas, el
promedio de edad de los habitantes era de 25 afos, y el 96% de las personas tenia
menos de 59 afos, confirmando nuevamente los indices sociodemograficos en villas
de la Ciudad de Buenos Aires. En términos de edad, no sélo llama la atencion que
en relacion a CABA, Villa 20 tenia el 6% mas de 0 a 19 afos, si no que la poblacion
de mayores de 60 afios era 4%, un 9% menor que la poblacién de Comuna 8 en el
mismo rango etario. Es decir, la poblacién de adultos mayores era significativamente

mas baja en Villa 20 que en el resto de la Comuna 8.

En cuanto a las viviendas, al 55% de ellas se accedia antes del proceso por pasillos
al interior de las 33 manzanas que conforman el barrio y solo el 43% tenia acceso
directo a la calle. El 60% de las viviendas tenia mas de 1 piso al momento del censo.
El 6.5% de las viviendas no tenia ningun cuarto, el 26.6% tenia uno solo, el 33.2%
dos cuartos y el 33.7% tres o mas, sin contar bafno y cocina. De estas viviendas, el
76% correspondian a familias ocupantes de hecho y el 24% a viviendas destinadas
a alquiler informal o inquilinatos. Del total de la poblacién, el 56% eran argentinos, el

28% bolivianos, el 14% paraguayos.

Con respecto a las condiciones y acceso a los servicios, 86% tenia acceso a red
eléctrica sin medidor, 94% de las viviendas accedian de la red publica de agua
dentro de la vivienda, y 5% dentro del terreno. En todos los casos, el acceso era
siempre a través de conexiones informales a la red publica y/o mediante provision de
camiones cisterna por parte de GCBA. En cuanto a la red de cloaca, el 98% de las
viviendas estaban conectadas a la red informal y el 91% de las viviendas tenian gas
por garrafa. Estas conexiones fueron realizadas mayormente por los propios

vecinos.
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El 84% al momento del censo tenian losa y viguetas en techos y el 98% tenia
paredes de mamposteria. Sin embargo, las condiciones habitacionales no eran
buenas. Un dato a tener en cuenta es que el 12% de las personas que manifestaban
haber tenido problemas de salud o afecciones se vinculaban a caidas en altura, lo
cual podria estar relacionado con la precariedad de escaleras de acceso y la

densificacion en altura de las edificaciones.

También vale la pena destacar que el censo 2016 arrojé que 183 nifios de 3 a 12
afnos no asistian a la escuela, y 316 de 13 a 18 anos tampoco lo hacian. El 69% de
los habitantes era mayor de 14 afios, y el 59% de los habitantes trabajaba. El 73%
de las familias manifestaron trabajar fuera del barrio. EI 33% de la poblacién
trabajaba en construccion privada y el 2% por cuenta propia. El 38% de quienes no

trabajaban, estudiaban. El 23% era beneficiario de un plan social.

El ingreso promedio en 2016 de los mayores de 14 afnos que trabajaban era de
$6096, mientras que el ingreso promedio de zona sur de CABA era de $9991, zona
centro de $13891 y zona norte de $13.916. A su vez, el 24% de las familias eran

inquilinas.

Por ultimo, el 72% de las familias manifestaron estar de acuerdo con la aceptacion
de crédito hipotecario para mejorar su situacion habitacional, de contar con la

oportunidad.

Figura 10. Poligono de intervencion sobre imagen aérea del Barrio 20 en 2016.
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Fuente: IVC 2016
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Figura 11. Imagen aérea del Barrio 20 durante la construccién de vivienda nueva 2019

Fuente: IVC 2019

5.2. Ejes de Abordaje: Integraciéon urbana, habitacional y socioeconémica.

Dentro de los ejes principales de intervencién, los procesos de reurbanizacién se
abordan desde tres macro dimensiones: la integracion urbana, integracion

habitacional y desarrollo econémico.

5.2.1. Integraciéon Urbana

La integracion urbana de los barrios comprende la conexién del mismo al resto de la
ciudad a partir de la generacion de condiciones equitativas de servicios, de
conectividad (calles, veredas y transporte publico), y de acceso a equipamiento
publico (salud, educacion, atencion comunal, espacios publicos de recreacién, etc.).
La dimensién de integracion urbana implica la conexion a la infraestructura formal de
servicios basicos. Con la generacion y recualificacion del espacio publico y la
consolidacion de las vias de acceso al barrio, se prioriza la multiplicidad de
conexiones a la trama urbana formal, en detrimento de la entrada y salida unica que

suelen tener muchos barrios informales.
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Las aperturas de calles definidas en cada una de las leyes de urbanizacién, tienen
por objeto la recomposicion y articulacion del tejido urbano. Asi, se logra dar dando
respuesta a los efectos negativos de las barreras urbanas que muchos de estos
barrios suponen, generadas por la alta densificaciéon y consolidacién del espacio.
Ademas, tienen como objetivo la mejora de la seguridad, la mejora de la atencién de
emergencias para ingreso de bomberos y ambulancias, la integracion a través de la
circulacion de vehiculos y de ciudadanos externos al barrio. También, la apertura de
nuevas calles y la conexion a la trama formal de la ciudad permite el reajuste de

recorridos de transporte publico reduciendo los recorridos hasta las paradas.

Los proyectos urbanos definitivos de cada uno de los barrios fueron discutidos y
puestos a consideracion y voto en los diferentes espacios de participacion
establecidos en cada una de las leyes. Algunos de ellos son la Mesa de Gestidon
Participativa, la Mesa Técnica y la Asamblea de Vecinos. En estos espacios del
proceso se debate y define la ejecucion del proyecto urbano entre el Instituto de
Vivienda, con sus equipos técnicos y sociales, los vecinos y las instituciones que

acompanan el proceso.

Los Proyectos Urbanos votados definieron los espacios del consolidado o “macizo”
de viviendas existentes que debian “afectarse” y destinarse a apertura de calles,
espacios verdes, espacios publicos, espacios para equipamiento y para vivienda
nueva, entre otros. Es asi como mediante la definicion de cada proyecto urbano, se
establecen distintos tipos de afectacion de las viviendas existentes: afectacion por
apertura, afectacidon por pasaje, afectacion por esponjamiento y viviendas
desafectadas. A esta categorizacion también se le suman las viviendas afectadas
por estar en emergencia técnica y ser irrecuperables. De esta manera se define qué
viviendas, segun tipo de afectacidn, tienen prioridad para mudarse a las nuevas
viviendas construidas, dando lugar asi, mediante complejas obras de demolicion, a
los espacios que posibilitan las aperturas de calles y pasajes para acceso de

infraestructura y mejora de la circulacion vial y peatonal.
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Figura 12. Glosario Herramientas de Intervencion
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Fuente: IVC, Manual Programa de Integracion Socio-Urbana,2018.

Figura 13. Estrategias de intervencién urbana
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Posteriormente se realizan los Talleres de Reconfiguracion de Manzana, donde se
trabaja sobre la configuracién de las manzanas existentes y su futura subdivision en
parcelas, las categorias de espacio privado, comun y publico, las vias de circulacion,
el espacio publico, entre otras. Las posibilidades de reconfiguracion incluyen:
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completamiento del tejido en espacios vacantes y/o mediante unificacion de alturas,
definicion de esponjamiento mediante demoliciones de algunas construcciones para
mejora de la ventilacion de otras viviendas, apertura de pasajes, acceso de la
infraestructura a cada vivienda y definicion de espacios comunes de parcela. Estos
debates dan origen a una definicion minuciosa de cuestiones relacionadas a
establecer alcances generales para la ejecucion de las obras posteriores a las
demoliciones de viviendas. Algunas de ellas son el tratamiento de fachadas (o
cicatrizacion) para impermeabilizacion de muros luego de una demolicion contigua,
nuevos detalles de unién entre viviendas, la subsanacion de las terminaciones de
cubiertas afectadas, los desagues resultantes, y cualquier otro detalle constructivo
que asegure las condiciones habitacionales de las viviendas existentes linderas a las

demoliciones a realizar.

Figura 14. Estrategias de Intervencion, Tipos de Aperturas
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Fuente: IVC, Manual Programa de Integracién Socio-Urbana,2018.

Por ultimo, en estas instancias también se define qué espacios vacantes
conformaran nuevas parcelas vacias para construccion futura de nuevas etapas de
vivienda, equipamiento o espacios productivos. También se generan los planos de
proyecto definitivos con sus respectivas calles, pasajes, manzanas, parcelas,

espacios publicos y espacios destinados a nuevos usos.

34



Figura 15 y 16. Proyecto de Manzana 20 y 18 - Barrio 20

Fuente: Instituto de la Vivienda de la Ciudad (2019)
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Figura 17. Proyecto de — imagen apertura de pasaje peatonal dentro de macro manzana -
Barrio 20

Fuente: Fotografia elaboracion propia (2022)

En el caso de Rodrigo Bueno y Playén de Chacarita, debido al aumento poblacional
desde el comienzo del proceso hasta la finalizacion de las mudanzas a vivienda
nueva, con casi dos afnos de ralentizacidn de los procesos debido a la Pandemia de
Covid-19, los Proyectos Urbanos debieron tener una segunda instancia de revision.
La discusion y el debate en estos casos se tratd de como reajustar la conformacion
de las parcelas a la etapabilizacion real de los procesos. Es decir, se establecié un
orden de prioridad dentro de las viviendas afectadas cuyo principal objetivo fue
garantizar el acceso a la infraestructura formal de todas las parcelas. De esta forma,
los nuevos ajustes en el parcelamiento debieron contemplar la permanencia por
tiempo indeterminado de viviendas que se encontraban afectadas para permitir a
futuro la ventilacion de otras viviendas (esponjamiento) o para futura apertura de
pasajes (IVC,2021).

Esta reapertura a un nuevo debate de la configuracion de parcelas, si bien retrasé
aun mas el inicié de las obras de mejoramiento de viviendas existentes, evidencio
también una realidad a veces subestimada de como el paso del tiempo afecta estos
procesos. Ya sea por el continuo crecimiento poblacional y vegetativo de los
habitantes de los barrios o por el caracter de ejecucibn en etapas que
necesariamente tienen estos procesos, el proyecto urbano funciona siempre como

meta pero necesariamente se modificara en el camino.
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A continuacion se presentan los Proyectos Urbanos aprobados, con sus dos

versiones en el caso de Rodrigo Bueno y Playén de Chacarita.

Figura 18. Barrio Rodrigo Bueno - Proyecto Urbano Barrio Histoérico Version 1
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Fuente IVC (2018)

Figura 19. Barrio Rodrigo Bueno - Proyecto Urbano Barrio Historico Version 2
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En la imagen se puede observar en violeta las viviendas despriorizadas, permaneciendo en el barrio hasta nueva
etapa de vivienda nueva, a diferencia del proyecto original, donde se “esponjaban” en la primera etapa de
vivienda nueva(la actualmente construida) y pasaban a ser patios de ventilaciéon. Fuente: IVC (2022).
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Los anteriores planos de Rodrigo Bueno muestran principalmente una
reconfiguracién necesaria debido a la despriorizacién temporal de viviendas
afectadas ya que por aumento poblacional, las viviendas construidas no pudieron
abarcar a todas las familias afectadas por proyecto y sus respectivos desgloses. A
su vez, muestra como el sector hacia el canal sufri6 modificaciones tanto por familias
que decidieron no irse de sus viviendas como por viviendas despriorizadas.

El siguiente plano muestra en contraste el proceso durante el cual algunas
manzanas ya se encontraban con proyecto urbano aprobado en comparacién a las
que todavia no lo tenian o estaban en curso en Barrio 20. Es decir, aquellas donde
se puedo observar patios y esponjamientos son las manzanas que contaban con

proyecto, a diferencia de las que no lo tienen que estaban todavia en debate.

Figura 20. Barrio 20 - Proceso de manzanas con proyecto urbano (2018)
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Fuente: Instituto de Vivienda la Ciudad (2018)

5.2.2. Integracion Habitacional

La segunda dimensién de los ejes de abordaje de los proyectos de Integracién
Socio-urbana es la integracion habitacional. Esta consiste en garantizar las
condiciones de habitabilidad minimas de todos los habitantes del barrio, tanto
mediante la construccion de nuevas viviendas debido al déficit habitacional

cuantitativo, como mediante el mejoramiento cualitativo y el acceso a servicios

38



basicos de aquellas viviendas que, segun el proyecto urbano establecido en MGP,

permaneceran en el barrio existente.

Figura 21. Acceso a servicios basicos segun barrio

Acceso a redes en viviendas existentes
Playén de Chacarita Rodrigo Bueno Barrio 20
100

96

75 81 80
50

25

2’ 3 & «
o\°°cp &® o \F’Q 3 ®
; o

5e"=°q a“"’& ‘a“‘(‘ﬁs N

En la imagen se observa la comparativa en relacién al acceso a servicios basicos en cada barrio.
Fuente: Instituto de Vivienda la Ciudad (2018)

Cada proyecto de integracion urbana supuso la construccion de viviendas nuevas
para garantizar la relocalizacion de las familias afectadas por el proyecto. El objetivo
principal fue mitigar la evolucion del déficit habitacional cuantitativo en cada uno de
los barrios, promoviendo mejoras en la calidad de vida de la poblacién y el
fortalecimiento de procesos de reactivacion econdmica en el sector habitacional,
favoreciendo la integracion social con el resto de la ciudad. Para esta reactivacion
econdmica del nuevo sector, se disefiaron plantas bajas con locales comerciales y

gastronémicos.
Figura 22. Déficit de viviendas segun barrio
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Cuadro de elaboracion propia. Fuentes: IVC, 2017
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Figura 22. Viviendas nuevas construidas y en ejecucion
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Cuadro de elaboracion propia. Fuente: IVC, 2022.

Mediante MGP se elabord, consensud y aprobo la Operatoria de Vivienda Nueva en
cada barrio, donde se establece que los beneficiarios seran los grupos familiares
censados en cada caso. Ademas, se le incorporan los habitantes del registro de
inquilinos no censados elaborados también en 2016. Para garantizar la
transparencia en la adjudicacion de las soluciones habitacionales, se establecio un
Sistema de Evaluacion Automatica donde se clarifican los criterios de priorizacion de
grupos familiares que podran acceder a vivienda nueva. El principal criterio tiene que
ver con las viviendas afectadas por proyecto urbano en cada una de las manzanas y
en sus distintos tipos de afectacion (apertura, esponjamiento, emergencia y canje),
seguido por la antigiedad en el barrio, discapacidad de algun miembro del grupo
familiar, hacinamiento y situacion social particular del grupo familiar (enfermedad
cronica, miembro cursando un nivel educativo, menores a cargo, familia
monoparental, adultos mayores solos). Se prioriza el criterio de afectacion de
viviendas segun proyecto urbano ya que con las mudanzas de estas familias se
posibilita el avance de la obra de infraestructura y la generacion de las
intervenciones necesarias para el desarrollo del proceso de integracion socio-urbana
de cada uno de los barrios, que es el objetivo principal. (IVC, Informe a Legislatura,
2021).

40



Figura 23. Sistema de Evaluacion Automatica
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La imagen muestra las variables de priorizacion de familias para mudanza a vivienda nueva consensuadas
mediante MGP en Barrio 20. Fuente IVC, 2018.

En cuanto a la adjudicacion de viviendas, el IVC cuenta con la informacion relevada
en los censos y en los RELSES (relevamientos técnico-sociales de las familias y
viviendas) de la capacidad de pago de cada una de las familias que por proyecto
urbano les corresponde mudarse a vivienda nueva. Esta informacién es declarativa
ya que los ingresos de los habitantes del barrio son en su mayoria informales y
ademas se modifican a lo largo del tiempo. Sin embargo, en base a esta informacion
y a través de la operatoria establecida en cada barrio, se implementd un sistema de
créditos para el pago de la vivienda nueva que consiste en planes financieros a 240
cuotas (20 afos) o 360 cuotas (30 afios) segun capacidad de pago y la posibilidad
de financiacién del grupo familiar destinatario de la vivienda. En todos los casos, el
IVC subsidia el 70% del costo de la vivienda y el grupo familiar adjudicatario,
mediante crédito hipotecario, paga el 30% restante. La cantidad de cuotas depende

de que la cuota no supere el 20% de los ingresos declarados por el grupo familiar.

A su vez, se establecio un sistema de Valuacion de Vivienda segun estado
constructivo, para reconocer el esfuerzo econdmico que cada familia hizo al
momento de construir su vivienda original, para luego ser descontado del total a
financiar al grupo familiar (30%). En el caso de los inquilinos, que no cuentan con

una vivienda, la operatoria contempla el subsidio de hasta un 20% para los grupos
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familiares que no cuenten con ingresos y estén registrados como Inquilinos en el
Censo 2016 o en el Registro de Inquilinos No Censados. Cabe destacar que el
sector de poblacion inquilina es uno de los sectores mas vulnerables
economicamente de la poblacién de los barrios. Por ultimo, es importante destacar
que el costo a financiar no contempla el costo de la tierra, sélo el costo de las obras

realizadas, ya sean edilicias o de infraestructura (IVC, 2017).

Ademas, la operatoria de vivienda nueva establece algunos criterios como:

e Se prioriza a grupos familiares integrados por al menos un miembro con
discapacidad o movilidad reducida para la adjudicacion de las unidades en
planta baja y aquellas adaptadas para personas con discapacidad motriz.

e La unidad se escritura a nombre de ellla jefe/a de familia y coényuge/
concubino del grupo familiar.

e Las unidades funcionales otorgadas deberan incluir la cantidad de ambientes
necesarios para dar respuesta a situaciones de hacinamiento critico (tres o
mas personas por cuarto).

e La tasa de interés es fija y del 0 al 4%, dependiendo la capacidad de pago y
la posibilidad de financiacion del grupo familiar.

e En caso de que en la vivienda existente conviva mas de un grupo familiar el
resultado de la valuacién se distribuye en partes iguales entre los diferentes
grupos familiares, salvo que los mismos acuerden otras condiciones.

e El pago de las cuotas establecidas comienza a ser abonado por los
adjudicatarios a partir del mes siguiente al de la celebracion de la escritura

traslativa de dominio.

Entre las responsabilidades del IVC en la operatoria, se encuentra la obligacion de
regularizar dominialmente los inmuebles a favor de los adjudicatarios. Es decir,
entregar las viviendas con escritura, asesorar y realizar el acompanamiento pre-
consorcial, consorcial y post-consorcial para asegurar la regularizaciéon de la
administracion de los edificios. A su vez, el IVC debe efectuar todas las gestiones
para lograr el reconocimiento de tarifa social y/o plazos de gracia en caso de
necesitar en tasa de Alumbrado, Barrido y Limpieza. (IVC, Operatoria de Vivienda

Nueva Rodrigo Bueno, 2017)

Una variable a tener en cuenta que introducen las operatorias de vivienda nueva en

todos los barrios es el Pacto de Retroventa y Preferencia, donde el IVC se reserva la
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posibilidad de adquirir en retroventa la vivienda, asi como la prioridad de opcién de
compra frente a cualquier otro interesado en adquirir la propiedad por el plazo de 5

anos.

La valuacién de la vivienda original del grupo familiar, se establece mediante
férmula, donde se tiene en cuenta la superficie de la vivienda (cubierta, semicubierta
y descubierta), el coeficiente de habitabilidad segun relevamiento técnico de la
vivienda y el costo de la construccion por metro cuadrado mediante indice CAC
(Camara de la Construccidn Argentina) con indice base a Diciembre 2015 y su
respectiva actualizacion a la fecha de valuacion y a la fecha de adjudicacion de la
vivienda. El descuento por valuacion de vivienda podra ser de hasta un 50% del

porcentaje no subsidiado por parte de IVC (30% del total).

Figura 24. Férmula de Valuacién de Vivienda Existente (Operatoria de Vivienda Nueva)

ANEXO VI. Formula de valuacion de la vivienda existente
Para la Valuacién de las viviendas existentes se considerara la siguiente férmula:
Vt($) =S (m) x P($/m’) x axp

Donde:
Vt ($) = Valuacién total de la vivienda (en pesos argentmos)

S (m2) = Superficie de la vivienda (en metros cuadrados) = Sc (m’) + Ssc¢ (m’ x 0.5) + SD
(m’® x 0.25)

P ($/m2) = Costo de la construcci6n (en pesos argentmos) por metro cuadrado = $/m2
o = Coeficente de habitabilidad segiun calidad de la construccion (0,15 para calidad
regular; 0,30 para calidad medm; 0.45 para calidad buena: y 0.60 para calidad muy buena)

Nota: Los valores de calidad de comstruccién surgen del Relevamiento Socio Espacial
(RELSE) de la vivienda realizado por el equipo técnico del IVC.

B = ICC CAC = Indice de actualizaciéon de costos de la construccién de la Cémara
Argentina de la Construccion.
Se fija el Indice Base en Diciembre de 2014 = 100.

Fuente: Valuacion de vivienda existente, IVC, 2017

Para el otorgamiento de vivienda nueva se generan las instancias de construccién
interna del listado de pre-adjudicatarios en MGP, talleres colectivos para eleccion de
las unidades funcionales, firma individual de acuerdo con la asignacion de unidad,
firma de plan financiero, escrituracién, firma de pacto de retroventa a favor del IVC,

firma de acta de recepcion de vivienda al momento de la entrega (IVC,2020).
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A su vez, el IVC mediante MGP elabor6 también la Operatoria de Crédito
Hipotecario y la Operatoria de Canje, ambas herramientas de adjudicacion de
Solucién Habitacional Unica y Definitiva para grupos familiares afectados por
Proyecto Integral de Reurbanizacion (PIRU). La primera prevé la posibilidad de que
el grupo familiar pueda optar por un crédito hipotecario y comprar una vivienda fuera
del barrio, y la segunda, que pueda optar por no irse del barrio historico, triangulando
con otro grupo familiar que no esté afectado pero quiera y pueda por ingresos
declarados acceder a vivienda nueva. De esta manera, el grupo familiar no afectado
deja su vivienda, la misma es valuada para generacion de un plan financiero y
adjudicacién de una vivienda, y el grupo familiar afectado accede a una vivienda en
el sector del barrio historico. Para garantizar condiciones minimas de habitabilidad,
el IVC evalua para la operatoria de canje, solamente aquellas viviendas que cumplen
con condiciones técnicas minimas, y en algunos casos, genera intervenciones
menores de puesta a punto final. (IVC, Operatoria de Canje, Operatoria de Crédito,
2017).

5.2.2.1. Programa de Mejoramiento de Viviendas

En cuanto al mejoramiento de vivienda existente, se busca garantizar la calidad
habitacional y urbana mediante intervenciones de distinto grados segun el estado de
cada una de las vivienda, garantizando alcances minimos de seguridad estructural,
acceso a servicios basicos, estanqueidad de las viviendas, ventilacidon e iluminacion,
espacios de elaboracién de alimentos seguros y bafios con condiciones minimas de
habitabilidad. (IVC, Operatoria de Mejoramientos de Rodrigo Bueno, Barrio Playon
de Chacarita y Barrio 20, 2017-2018)

La operatoria de Mejoramientos elaborada en cada uno de los barrios mediante
MGP, define que se consideran destinatarios a aquellos grupos familiares afectados
por el proceso de reurbanizacion que no accedan a otra solucion habitacional
definitiva y habiten viviendas dentro del poligono delimitado en cada caso. Ademas,
es necesario que se encuentren registrados en el Censo 2016 y/o en el Registro de
Inquilinos No Censados. Quienes no estén incluidos en el censo 2016 o el Registro
de Inquilinos No Censados, deberan acreditar de manera fehaciente ante el IVC que
habitaban en el barrio al momento de realizacion del censo del afio 2016. (IVC,
Operatoria de Mejoramientos de Rodrigo Bueno, Barrio Playon de Chacarita y Barrio
20, 2017-2018)
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La operatoria considera mejoramiento edilicio de la vivienda a la reconstruccion,
reparacion, completamiento, cicatrizacion, ampliacion, reconfiguracion, rehabilitaciéon
y refuncionalizacion tendientes a lograr mejoras en la calidad de las viviendas y
consolidar los proyectos de cada una de las manzanas de cada barrio en el marco
del PIRU.

Existen principalmente dos tipos generales de mejoramientos:

a) Mejoramientos de vivienda por consolidacidn existente: intervenciones a
realizarse en aquellas viviendas no afectadas directamente por el proceso de
reconfiguracién de manzana en el marco del PIRU (todas las viviendas de grupos
familiares censados o que acrediten censo). En el caso en que la vivienda no pueda
ser intervenida por su estado edilicio, el IVC podra garantizar la solucion mediante

Operatoria de Canje, Vivienda Nueva o reconstruccion total.

b) Mejoramientos de vivienda por afectacion parcial: intervenciones originadas por la
necesidad de demoler parcialmente la vivienda afectada para garantizar el proyecto
de reconfiguracién de manzana del PIRU (apertura de calles, esponjamientos, patios
comunes). Estas afectaciones pueden significar la reconstruccion de algun local
(ejemplo bafio. dormitorio, cocina) o en algunos casos, al quedar la estructura
afectada, se requiere demoler por completo y reconstruir en la nueva implantacion.
Las viviendas afectadas reciben ademas, un mejoramiento por consolidacion
existente, es decir, aunque una parte de la vivienda requiera ser afectada y
reconstruida, la vivienda completa recibe todos los alcances referidos a condiciones

minimas de habitabilidad.

Al momento de la aprobacion de las operatorias de mejoramiento a principios de
2019, la intervencidn apuntaba no so6lo a garantizar en la vivienda existente las
condiciones basicas espaciales y técnicas que den cumplimiento con sus funciones
principales de seguridad, habitabilidad y salubridad, sino que buscaba garantizar la
futura regularizacion dominial y consorcial del inmueble como solucién habitacional
unica y definitiva. Es decir, el mejoramiento debia dar respuesta a la cantidad de
grupos familiares y personas habitando la vivienda, teniendo que ampliar en metros

cuadrados la construccidn existente cuando se lo requiera.

Teniendo en cuenta que las operatorias se firmaron en 2019, y en marzo de 2020 se
decretd el aislamiento preventivo por la pandemia de Covid -19, las obras de

mejoramiento pudieron recién empezar a retomarse en el ano 2021. Si se tiene en
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cuenta ademas que el promedio de los tres barrios de familias por vivienda es de
1.91 y sélo el 29% en promedio de las viviendas tienen mas de dos habitaciones,
para lograr garantizar una solucion habitacional a cada grupo familiar censado se

requeria construir por lo menos en el 70% de los casos mas metros cuadrados.

Figura 25. Comparativa informacién censal

Personas y Familias por vivienda
Poblacién y Proyeccion 2022 y P

W Poblacin @ Proyeccitn 2022

B promedio de personas por viviends [ Families por vivienda

30000

Paoblacién Argentina

® hab. en villas y ) @ o estimada 2018 @ poblacién CABA 2020 @ Poblacion estimada vilas y asentamientos CABA 2021 por EAH

Cuadro de elaboracion propia. Fuentes: IVC, Departamento de Estadistica y Censos,2016; Censo
Nacional 2010 ; Encuesta Anual de Hogares 2018, CABA.

Si ademas se tiene en cuenta el 57% de las viviendas tienen mas de 1 piso y que si
bien los materiales del 80% son de losa y mamposteria, no siempre la ejecucién vy el
estado de los mismos es bueno, sumado al ajuste de los proyectos urbanos con
viviendas despriorizadas y pendientes de esponjar para ventilacion de las parcelas,
la tarea de completamiento con metros cuadrados de construccion se vuelve dificil y
extiende aun mas en el tiempo la posibilidad de llegar a todas las viviendas

existentes con intervenciones para garantizar condiciones minimas.
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Figura 26. Comparativa altura y tipo de construcciéon de viviendas existentes

Altura y tipo de construccidn de viviendas existentes
Playén de Chacarita Rodrigo Bueno Barrio 20

100

75
73

50

33 321
25

195 20

T2

Cuadro de elaboracién propia. Fuentes: IVC, Departamento de Estadistica y Censos,2016; Censo
Nacional 2010 ; Encuesta Anual de Hogares 2018, CABA.

Es asi que en 2021, el IVC propone mediante MGP incorporar el Anexo 1 a las
operatorias de Rodrigo Bueno y Playén de Chacarita para realizar un ajuste de los
alcances de la primera etapa de los mejoramientos, sin dejar de comprometer el
mejoramiento “integral” correspondiente para cada grupo familiar. El objetivo de la
primer etapa de mejoramientos es abordar tempranamente las obras tendientes a
garantizar servicios basicos y consolidar las parcelas segun proyecto urbano,
llamadas “obras intra-parcelarias”, e intervenciones tendientes al refuerzo,
adecuacion, reparacion, renovacion, reemplazo y/u otras que mejoren la calidad de
las viviendas y respondan a los proyectos de las manzanas consensuados en el

barrio, en el marco del PIRU, llamadas “obras intradomiciliarias”.

De esta forma, se redefinen los alcances técnicos primarios, priorizando las mejoras
en las viviendas existentes, sin aumento de metros cuadrados y postergando la
solucion al hacinamiento, pero garantizando tempranamente el acceso a redes de
servicio, las intervenciones de seguridad estructural, accesibilidad, aislacion de
envolventes, seguridad, ventilacion e iluminacion (siempre que sea posible),
consolidacion de las parcelas para futura regularizacion, intervenciones para
garantizar un nucleo sanitario minimo y el espacio de elaboraciéon de alimentos en
todas las viviendas,. (IVC, Anexo 1, Operatoria de Mejoramientos Rodrigo Bueno y
Playon de Chacarita, 2021)

Ademas, la primera etapa de mejoramientos prevé, en los casos donde corresponda,

la separacion del sector comercial y/o productivo del espacio de habitar de la
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vivienda siempre que sea posible, junto con su adecuacion de red eléctrica y

Servicios.

Figura 27. Alcances Técnicos - Operatoria de Mejoramientos Rodrigo Bueno y Playon de

Chacarita

a) Alcance tecnico:

existentes

= Seguridad estructural: Adecuacion y/o refuerzo yfo renovacion de estructuras

= Instalaciones:

o Instalacion eléctrica:  intraparcelaria e intradomiciliaria
completa con sus respectivas protecciones.
= Instalacion cloacal: instalacion completa para su comrecto
funcionamiento.
= Instalacion de agua: provision e instalacion de los elementos
necesarios para la provision de agua.
o Instalacion pluvial: instalacion completa para su comecto
funcionamiento.
Accesibilidad: Adecuacion de la vivienda y parcela para garantizar el
acceso, la circulacion y hacer uso de la vivienda en casos de
discapacidad motriz o movilidad reducida.
Envolvente: ejecucion o reparacion de Aislaciones térmicas e
hidrofugas, horizontales y/o verticales. Ejecucion o reparacion de
cubiertas.
Nicleo Sanitario Minimo: garantizar la existencia de 1 (un) bafio por
vivienda; esto contempla la construccion de 1 (un) bafio en viviendas
que no cuenten con el mismo y readecuacion en aquellos existentes
cuyo estado sea deficitario,, Ejecucion de cafieria de agua y desagie
para el sector de elaboracion de alimentos
Seguridad: Protecciones reglamentarias en escaleras, terrazas,
balcones yloventanas, segln corresponda.
Ventilacion e lluminacion; _En los casos en los que sea posible, se
buscard generar la iluminacion y ventilacion en locales principales a
través de la apertura de vanos.
Consolidacion de espacios comunes

b) Alcance Socio-produciivo: Se tendra en consideracian, al momento de la realizacion del

proyecto de obras de adecuacion, aquellas viviendas en las que se realicen o funcionen
actividades productivas, econdmicas y/o sociales. El alcance de las mismas dependera de
la evaluacion técnica realizada oportunamente y la compatibilidad de las mismas con el
proyecto de parcela.

c) Aleance Social: las intervenciones se realizaran teniendo en consideracion distintas
situaciones sociales, tales como violencia de género, salud, discapacidad.

Fuente: IVC, Anexo 1, Operatoria de Mejoramientos Rodrigo Bueno y Playén de Chacarita, 2021.

Mas alla del ajuste de alcances en la primer etapa, la operatoria establece que el

plan financiero de los mejoramientos sera igual que el plan financiero para vivienda

nueva, donde el 30% del costo total de las obras intradomiciliarias corre por parte del
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grupo familiar, siendo el restante 70% subsidiado por IVC. A ésto se le suma que el
costo de las obras intra-parcelarias, es decir servicios compartidos por todas las

unidades funcionales de la parcela, sera absorbido 100% por parte del IVC.

Al igual que en la operatoria de vivienda nueva, los planes financieros del 30% de la
intervencion a abonar por parte las familias, son de 12 a 78 cuotas mensuales,
iguales y consecutivas. En todos los casos, la tasa de interés es fija y del 0 al 4%
anual, dependiendo la capacidad de pago y la posibilidad de financiacién del grupo
familiar. En todos los casos, el monto de la cuota inicial de amortizacion del crédito,

no podra superar el 20% de los ingresos totales del grupo familiar.

En cuanto a la definicion de las intervenciones, el equipo técnico junto con el equipo
social del IVC, relevan las viviendas a modo de actualizar el estado y crecimiento
edilicio y demografico desde los RELSES efectuados en 2016-2017. Los
relevamientos se realizan por parcela, y una vez relevadas las viviendas que la
conforman, se realizan encuentros con cada una de las familias para consensuar las
intervenciones correspondientes en cada caso, se realiza un proyecto y se firma el
acta acuerdo entre el grupo familiar y el IVC. Ademas, se realizan talleres con la
totalidad de los grupos familiares que conforman las parcelas para poder establecer
los criterios de intervencion del espacio comun de la misma, el acceso de las redes
de servicios, y las areas destinadas a instalaciones (tanques de bombeo, bombas,
entre otras). El Anexo 1 prevé que para el inicio de las obras el 50% de los grupos
familiares debera haber mostrado conformidad con el proyecto de espacio comun.
(Anexo 1, Operatorias de Mejoramiento, IVC, 2021).

Figura 28. Sintesis del proceso por parcela

Semanas 1(2(3(4(5|/6|7|8]|9(10{11(12

13

Actualizacion del relevamiento técnico de cada vivienda.

Instancia informativa con la/s familia/s de la/s vivienda/s que conforman la
parcela.

Realizacién de entrevistas individuales y talleres de espacio comun con
toda la parcela.

Desarrollo de ideas y croquis de intervencion.

Firma de Acta Acuerdo de cada Orden, Acuerdo de Parcela y Acuerdo de
Mejoramientos.

Conformacion de anteproyectos con las intervenciones necesarias (vivienda
mas espacio comun de parcela, segun corresponda).

Desarrollo de documentacion pre ejecutiva para entrega a las empresas
contratistas.

Desarrollo de documentacion por parte de empresas contratistas.

Inicio de Obra (duracion 4/6 meses)

Fuente: IVC, elaboracién Gerencia Operativa de Renovacion Urbana para informe CAF, 2022.
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Para definir qué parcelas seran prioritarias para iniciar con las obras de
mejoramientos, se elaboré junto con la MGP una escala de priorizacién cuyo

criterios para seleccionar las parcelas prioritarias fueron:

e Parcelas con posibilidad de conectarse a servicios basicos en el corto plazo
(debido a que las obras de infraestructura se encontraban simultaneamente
en ejecucion).

e Parcelas que contienen viviendas en emergencia técnica.

e Parcelas que contienen viviendas con compromiso de mejoramiento integral
previo al ajuste de alcance de etapa 1.

e Parcelas con viviendas con afectaciones parciales para aperturas de calles y
pasajes

e Parcelas accesibles segun simultaneidad de obras de demoliciones e
infraestructura

e Parcelas prioritarias en el proceso de regularizacién dominial.

e Parcelas que contienen actividades econdmicas intra-vivienda.

e Parcelas con viviendas despriorizadas ya que cuentan con ventilacion menor
a la prevista originalmente (IVC, Herramienta de Priorizacion de

Mejoramientos, 2021).

Si bien el IVC realiza las intervenciones de Etapa 1 mediante licitaciones de obra
publica con empresas contratistas cuyos trabajadores deben ser un 30% del barrio,
para cumplir con los alcances de la ley y desarrollar el mejoramiento atendiendo la
variable de hacinamiento para que cada grupo familiar pueda tener su solucién Unica
y definitiva, el IVC se encuentra analizando la posibilidad de generar una nueva
herramienta de intervencion mediante programas de autogestion del habitat

(IVC,Gerencia Operativa de Renovacion Urbana, 2022).

5.2.3. Desarrollo Econdmico

La dimension de desarrollo econdmico busca garantizar el acceso de los habitantes
a mejores condiciones socio-economicas y acompafarlos en el fortalecimiento de

sus ingresos a fin de promover la sustentabilidad del proceso.

Para ello, las primeras acciones realizadas durante los primeros afos del proceso
consistieron en relevamientos comerciales y productivos para entender las distintas
actividades econdmicas que ya funcionaban en cada uno de los barrios. Esto
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permitié poder entender la multiplicidad de emprendimientos y actividades y el perfil

general de cada uno de los barrios para poder potenciarlos.

En Rodrigo Bueno, por ejemplo, se relevaron 150 actividades econdmicas surgidas a
partir del Relevamiento Socio-Espacial de Viviendas (2018). El mismo arrojé6 que
para Octubre de 2018, el 50% de las actividades econdmicas generaban el ingreso
unicamente del nucleo familiar, y el restante 50% empleaban entre 1,8 y 1,9
personas por emprendimiento, totalizando 256 personas empleadas por
emprendimientos locales. Es decir, el 10% de los habitantes del barrio generaba sus

ingresos a partir de actividades realizadas alli mismo.

La media del ingreso familiar era 16.500 pesos en Octubre de 2018, mientras que en
CABA era de 43.000 pesos. El 7% de los hogares reconocié haber pasado hambre
por falta de ingresos y el 27% debid ajustar sus gastos, mientras que sélo el 5%

declaré poder generar algun tipo de ahorro.

Ademas, la tasa de actividad resulté ser de un 80%, donde la tasa de desempleo
mas alta se daba en el rango etario de 16 a 24 ainos y principalmente en mujeres. El
62% de las actividades correspondia a venta minorista de comida y articulos para el
hogar y a gastrondmicos, que son la actividad primaria y secundaria del barrio. De
estas, el 59% se realizaban al interior de la vivienda y el restante 41% alquilaban
locales. Solo 3 de 20 locales eran alquilados fuera del barrio, pagando el doble del

costo del alquiler de un local en Rodrigo Bueno.

Solo el 17% de las actividades correspondian a actividades productivas, y de ellos,
todos menos uno se realizaban al interior de la vivienda de manera informal y sin las
medidas minimas de seguridad. El 60% vendia directo al publico y el 40% realizaba
ventas a empresas o fabricas chinas. El 76% de todas las actividades existian hacia

mas de 4 anos, y el 74% le dedicaba mas de 35 horas semanales.

La elaboracion de alimentos y bebidas fue relevada como la actividad que mayor
ingresos generaba, aun por encima de la produccion textil y los comercios de venta

de almacén y articulos para el hogar o emprendimientos de servicios.

El 79% de las actividades eran informales. Sin embargo, el 20% de los

emprendedores tuvieron intenciéon de acceder a un crédito y el 70% de quienes
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intentaron acceder a crédito lo pudieron hacer. De ellos, el 60% lo hizo a través de
bancos comerciales y el 15% a través de familiares. Sélo 1 de ellos solicité crédito a

una financiera.

En cuanto a los 3 problemas principales percibidos por los emprendedores, se
encuentran la falta de infraestructura como principal dificultad, seguido por la
inflacion y la inseguridad. Ademas, el relevamiento sefala como principales
necesidades la mejora de infraestructura, el acceso a nuevas herramientas y

equipamiento, acceso a nuevos mercados y capacitacion.

Figura 28 y 29. Actividades por Rubro - Rodrigo Bueno

140
64% gastrondémico
12% peluqueria y salones de belleza
6% tintoreria y lavado de ropa
»

81% manxikioscos, almacenes y polirubros
6% electrénica y hogar
3% carniceria, granja y pescaderia.

Total Servicios Comercios Productivos 42% productos textiles
25% elaboracién de alimentos y bebidas.

Fuente: IVC - Relevamiento Socio-Econémico (2018)

Los almacenes/kioskos en muchos casos también son carnicerias y/o verdulerias, mientras que el resto son comercios diversos
tales como ferreteria, vivero, muebles, indumentaria y articulos electrénicos y celulares.

De los almacenes/kioskos, el 78% son mujeres, y del total, el 67% son personas de entre 40y 60 afios.

El 60% existe hace 7 afios o mas mientras que solo el 6% se cred hace menos de un afio.

El 87% son emprendimientos familiares.

Poco mas de la mitad realiza la actividad fuera de la vivienda y de todos, el 76% no esta inscripto en ninguna categoria tributaria.

Los gastronémicos representan el 29% de los emprendimientos del barrio, de los cuales el 60% son “Pizzeria, restaurant, parrilla”,
el 23% son vendedores ambulantes y el 15% son "Bares, cafes y confiterias".

El 45% de los gastrondmicos tiene una superficie menor a 15 mts2.

De las 8 peluquerias y salones de belleza el 60% tiene entre 1y 3 afios de antigiiedad.

Los emprendimientos de elaboracién de productos textiles son los mas communes

La mitad tiene 7 o mas afios de antigiiedad.

La mitad trabaja solo y la otra mitad son emprendimientos familiares.

Todos menos uno realizan sus emprendimientos dentro de la vivienda.

El 60% vende al publico, el 40% vende a empresas o fabricas chinas, y algunos venden a otros minoristas, ambulantes y mayoristas.
La mitad de los clientes son de CABA, mientras que solo el 20% son del BRB. El 70% no esta inscripto en ninguna categoria tributaria.

Fuente: IVC - Relevamiento Socio-Econdmico (2018)
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A su vez, el IVC en conjunto con la Defensoria del Pueblo, realizaron en Playon de
Chacarita un relevamiento de la estructura de gastos de los hogares en la etapa
previa y posterior a las mudanzas a vivienda nueva, dado los costos que implica
para las familias abordar afrontar los gastos de expensas, servicios y crédito

hipotecario.

Algunos de los datos que arroja el estudio son que las familias mudadas gastaba en
Marzo de 2022 el 94% de los ingresos frente al 81% que gastaba anteriormente. El
37% de sus ingresos son destinados a alimentos y bebidas, lo cual evidencia el

grado de vulnerabilidad de las familias. (Bonelli, 2022).

Tanto los relevamientos de actividades econdmicas en cada barrio, como los
distintos estudios realizados evidenciaron la importancia de las politicas de
desarrollo econémico y empleo para abordar la dimension de la inclusion social en
estos procesos. En ese marco, una de las primeras respuestas fue incorporar
locales comerciales y gastronomicos dentro de los conjuntos de vivienda nueva
ejecutados. Ademas, se encuentran en discusion diferentes espacios de
fortalecimiento productivo dentro de las areas destinadas a equipamiento publico.
Tal es el caso de la construccion del Centro de Formaciéon Gastrondmica y la Vivera

Organica en Rodrigo Bueno.

Ademas, el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires acompafado de los diferentes
actores sociales involucrados en los procesos de integracion, buscaron a través de
la Ley de Integracion Productiva y la Ley Ley de Estimulo del Desarrollo Social y
Econdémico (Economia Popular), promover mediante incentivos el desarrollo
economico de los barrios populares, entre ellos Rodrigo Bueno, Barrio 20 y Playon

de Chacarita.

La Ley de Integracion Productiva busca promover el desarrollo econémico de los
barrios populares mediante incentivos y beneficios a quienes realicen inversiones
destinadas a la explotacion comercial dentro de las areas de procesos de integracion
socio-urbana. En esta linea, en Rodrigo Bueno ya se encuentran adjudicados 2
locales a emprendimientos privados y en Playén de Chacarita 3.

La iniciativa contempla beneficios en materia impositiva y a su vez establece que el
30% de los empleados de los espacios adjudicados deben ser trabajadores del

barrio en el que se localizan.
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A su vez, la Ley de Estimulo del Desarrollo Social y Econémico tiene como objeto el
fortalecimiento de las actividades de las Unidades Productivas de la Economia
Social. La ley define Unidad Productiva a "toda aquella unidad individual o colectiva
que realice actividades de interés econdmico y social, produciendo bienes o
servicios en busca de satisfacer sus necesidades, con miras a su insercién en el
mercado formal laboral o comercial con baja escala de capitalizacion vy

productividad, cuyo principal activo es la fuerza de trabajo".

Las Unidades Productivas puedan estar integradas por:
-Personas humanas inscriptas en el monotributo social, monotributo promovido o
adheridos al Régimen Simplificado para Pequefios Contribuyentes hasta categoria D

inclusive;

- Personas juridicas que revistan la categoria de cooperativa, mutual, asociacién civil
u otras formas asociativas que establezca la Autoridad de Aplicacién, y se

desempenen en el ambito de la Economia Social;

- Grupos asociativos: agrupamientos de personas humanas de dos (2) o mas
integrantes que desarrollen actividades econdmicas productivas similares o
complementarias, con el objeto de producir o comercializar bienes o servicios en el
ambito de la Economia Social, y que hubieran sido reconocidos por la Autoridad de

Aplicacién como tales. ( Ley 6376)

Entre los beneficios se encuentran la exencidon del impuesto sobre los Ingresos
Brutos por el plazo de tres (3) afios y el acceso a lineas de crédito especificas. Para
ello, se crea el fondo FONDES cuyo objeto es aumentar la participacién de las
Unidades Productivas en las contrataciones del sector publico de CABA y cuya

vigencia sera de 30 afos.

Por ultimo, se busca también favorecer el desarrollo econdmico estimulando a las
unidades de trabajo independientes mediante capacitaciones y programas de
empleabilidad, mientras se asesora y acompafa el camino de la transicion hacia la
formalidad. Tanto la adjudicacion de locales como todas estas iniciativas se
proponen y se acuerdan en las mesas de participacion, reconociendo y potenciando

las necesidades e identidad de cada barrio (IVC, 2019).
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5.3. Avance Actual de los procesos PIRU en cada Barrio

5.3.1. Analisis de datos de elaboracién propia

En este punto, se presentan anticipos a las conclusiones basadas en el analisis de
datos del cuadro comparativo presentado en Anexo 1. EI mismo recopila datos
cuantitativos de cada barrio a modo comparativo y para dar sustento a las
descripciones mas generales y cualitativas detalladas en los puntos anteriores. El
cuadro comparativo es de elaboracién propia y toma como fuentes los censos
realizados por el Departamento de Estadistica y Censos del IVC para cada uno de
los barrios, Informes a Legislatura de Gestion de IVC hasta 2021, Encuestas
Anuales de Hogares de GCBA, Operatorias de Vivienda Nueva y Mejoramientos de

cada barrio, proyectos urbanos aprobados en cada barrio, entre otras.

El mismo da cuenta de las etapas del proceso, recopilando fechas desde el inicio de
tareas preventivas, censo poblacional, sancion de las leyes, relevamiento socio-
técnico y relevamiento productivo. Esta recopilacion de fechas y desarrollo de etapas
busca evidenciar la inevitable necesidad de planificar estos procesos a mediano y
largo plazo. A su vez contiene datos de los respectivos censos poblacionales
(2016)y caracteristicas de las viviendas existentes antes del inicio de los procesos
para sentar las lineas bases de las diferentes intervenciones. También se detallan
los diferentes tipos de dispositivos de participacion utilizados en cada caso y los
resultados obtenidos a través de la ejecucion de obras e intervenciones definidos a

través de estos dispositivos de participacion..

A su vez, los datos recopilados y sinetizados en las figuras a continuacién dan
cuenta de los avances concretos desde el inicio hasta la fecha mediante
cuantificacion de cantidad de viviendas construidas y en construccién, cantidad de
metros lineales construidos por tipo de infraestructura y segun sector de vivienda
nueva o sector de barrio histérico, avances hasta la fecha de apertura de calles y
pasajes, familias mudadas, viviendas demolidas, metros de espacios publicos y

espacios verdes construidos, cantidad de manzanas y parcelas configuradas,

55



cantidad de viviendas mejoradas, tipo de equipamiento publico construido,

soluciones habitacionales entregadas segun tipo de operatoria, entre otras.

Es asi como la comparacién realizada de datos cuantitativos, sumado al analisis
cualitativo de la etapas y gestion de los proceso de integracion socio-urbana en
Rodrigo Bueno, Playén de Chacarita y Barrio 20 arroja varias conclusiones. Para
valorar los procesos analizados, hay que tener en cuenta que se trata de proyectos
que contaron con la cercania de terrenos libres o posibles de liberar para la
generacion de vivienda nueva, sin necesidad de relocalizacién a distancia, situacion
que no siempre se da. Ademas contaron con la posibilidad de tener altos
presupuesto para el desarrollo de grandes obras de vivienda e infraestructura como
comun denominador. También vale la pena destacar, sobre todo con miras a
responder la pregunta de como escalar estos procesos, que los tres barrios
analizados cuentan con distintos grados de cercania a la ciudad, situacion que no se
presenta con regularidad. Si bien el caso de Playon de Chacarita se destaca por su
ubicacion dentro de la trama urbana, los casos de Rodrigo Bueno y Barrio 20
presentan grados de cercania a la ciudad que hicieron posible la rapida vinculacion

de los mismos.
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Figura 30. Contruccion de vivienda nueva e infraestrictura por sector

Viviendas nuevas yen construccién Infraestructura en sector Barrio Histdrico
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Cuadro de elaboracion propia. Fuentes: IVC

Entre estos anticipos a las conclusiones que se observan en el cuadro comparativo,
se evidencia el paso del tiempo desde la sancion de las leyes hasta el dia de hoy,
donde, si bien la mayoria de las viviendas nuevas se encuentran construidas y
adjudicadas, los procesos de dotacion de infraestructura al barrio existente y la
mejora de calidad a las viviendas existentes se encuentra recién iniciado su
ejecucion, en relacion a la ejecucion de sectores de vivienda nueva. Por ejemplo, se
puede observar que en Barrio 20 se ejecutaron 1665 viviendas nuevas con sus
correspondientes 49109 ml de infraestructura (50 km aproximadamente) en sectores
nuevos, frente a 7.6 km ejecutados hasta Octubre de 2022 en sectores de barrio

historico.
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Figura 31. Registro y comparativa temporal de avance de los procesos

Inicio primeras Inicio primeras
mudanzas a mudanzas a
Vivienda Nueva Vivienda Nueva
@ Marzo 2017: Sancidn Leyes Barrio 20 (Etapa 1 Barrio Rodrigo Bueno
Rodrigo Bueno y Playdn de Papa Francisco) Fin 2023
2016 Chacarita Contindan en 2022/2023
Abril/Mayo 2016
L J Censo/Playén de Chacarita 2017 2019
Agosto/Sept 2016 l . 2018 l Inicio primeras mudanzas
Censo HETHD . Abril 2017 a Vivienda Nueva
MEREENEN v Barrio 20 Inic Q_Mesas_d_e Barrio Playon de Chacarita
Gestion Participativa Fin 2022
Nov. 2016: Sancidn Ley
Barrio 20

Fecha de inicie de intervenciones preliminares en
Rodrigo Bueno, Playcn de Chacarita v Barrio 20

Cuadro de elaboracion propia. Fuentes: IVC

Esto puede deberse por un lado al impacto en el tiempo que tiene la metodologia de
toma de decision participativa en distintas escalas, sumado a la necesidad de contar
primero con las viviendas construidas para iniciar la relocalizacion de familias,
demolicion y esponjamiento de viviendas para recién luego iniciar las obras de
apertura de calles y tendido de infraestructura en sectores existentes. Ademas, hay
que tener en cuenta que la construccion de estas viviendas se desarrolld desde el
estado, con el impacto que la administracién publica tiene en los procesos de obra,
sobre todo con cambios de gestion en el medio. Por un lado, surge la duda de si
haber indagado en la posibilidad de mayor involucramiento del sector privado podria
haber acelerado los tiempos. Sin embargo, también hay que tener en cuenta que el
hecho de que la administracién 100% publica de la construccion de vivienda nueva
pudo haber tenido un impacto menor en la continuidad de la misma si se tiene en
cuenta el receso econdmico que significd la pandemia Covid 19 para el sector de la
construccion privada. A continuacién se puede observar la curva del indicador
generado por INDEC sobre la actividad de la construccion donde, sin diferenciar
entre publica y privada, se evidencia una fuerte caida en 2020, donde su

recuperacion recién mejora, aunque con picos de caidas, en 2021.
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Figura 32. Actividad de la Construccion

Grafico 1. Indicador sintético de la actividad de la construccion (ISAC). Serie original, desestacionalizada y
tendencia-ciclo, base 2004=100, en nimeros indice. Enero 2012-junio 2022
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Fuente: INDEC, Direccién Nacional de Estadisticas Econdmicas. Direccidn de Estadisticas Mineras, Manufactureras,
Energéticas v de la Construccién.

5.3.2. Déficit habitacional y crecimeinto poblacional

En relacion al déficit habitacional, los procesos de integracién sociourbana parecen
ser una mejor respuesta al problema del déficit cuantitativo (2961 viviendas nuevas
en los 3 barrios) que del déficit cualitativo de viviendas (278 viviendas mejoradas),
debiéndose principalmente a las dificultades de gestidén de las obras en viviendas
existentes, la relocalizacion temporal de los grupos familiares que muchas de estas
obras requieren, el costo y los tiempos que conllevan la subsanacién de patologias
existentes frente a la construccion de vivienda nueva, la necesidad de proyectos ad-
hoc para cada caso, cuadrillas de trabajo independientes y el tiempo invertido en el

consenso individual con cada una de las familias ocupantes de hecho.

59



Figura 33. Comparacion viviendas nuevas y viviendas mejoradas
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Cuadro de elaboracion propia. Fuentes: IVC

En relacion al aumento poblacional, si bien no se cuenta con los datos oficiales del
censo 2022, los actores entrevistados durante el proceso consideran que el mismo
se ve reflejado en el aumento de densidad y altura de las viviendas existentes, y en
la dificultad del avance del proceso de relocalizacion debido a la existencia de
familias ocupantes de hecho e inquilinas no censadas originalmente. Ademas, el
crecimiento puede observarse mediante los primeros planos de relevamiento de
viviendas y los ultimos planes urbanos de reconfiguracion de parcelas votados. Esto
ultimo complejiza exponencialmente el proceso a medida que pasa el tiempo y al no
estar censadas muchas de las familias, no pueden acceder a vivienda nueva, pero
por otro lado, su falta de relocalizacién dificulta la afectaciéon de la vivienda que
muchas veces, a su vez, imposibilita la apertura de calles, el paso de infraestructura

o el esponjamiento previsto para ventilacion de otras viviendas.

Una de las variables en las que el proceso de integracion sociourbana parece ser
mas efectivo es en el impacto en la morfologia urbana y la integracién a la ciudad de
los barrios mediante la apertura de calles. Al haber priorizado la relocalizacion de
familias afectadas por apertura de calles y pasajes, se ha logrado la apertura de mas
de 15 calles nuevas, 5 en Playén de Chacarita, 4 en Rodrigo Bueno, 6 en Barrio 20,
sin contar las calles del sector de vivienda nueva en cada caso, que elevan el
namero de calles nuevas a 41 mas 8 pasajes. Esta priorizacion se infiere al observar
los proyectos de reconfiguracion de manzana donde se puede ver claramente las

viviendas despriorizadas al interior de las manzanas.
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Figura 34. Comparacion resultados obtenidos: apertura de calles

Dispositivos de Participacién - Resultados
obtenidos Playon de Chacarita Rodrigo Bueno Barrio 20

-5 calles (Céspedes, Palpa, Guevara, Teodoro
Garcia, salida peatonal del barrio en Manzana @)
-1 pasaje

-1 avenida (Av.Triunvirato, prolongacion entre Av.
Elcano y Av. Federico Lacroze)

- 6 aperturas de calle (Continuacion
Miralla, continuacion Corvaldn
Easualdo, Unanué 1, Unanué 2 y
Barros Pazos)

- 4 aperturas de calle (MZN 1, MZN
2173 MZN 4y calle de Borde
Costero)

- Apertura de Calles en Barrio Existente

-5 calles -9 calles - 11 calles
- Apertura e Calles en sector vivienda nueva -1 calle de conviviencia - 3 senderos peatonales - 20 senderos peatonales
Total apertura de calles 11 13 17

- 1 apertura
Total apertura de pasajes - 2 ensanches de pasajes existentes 0 {2 pasajes proyectades) 7 pasajes en barrio histdrico

5.3.3. Financiamiento y Ejecucion Presupuestaria

En cuanto al financiamiento, si bien durante los primeros afios de la gestiéon 2015-
2019 la construccidon de vivienda nueva fue financiada en un 65/35 por fondos
nacionales y fondos de la Ciudad, a partir de 2018 se iniciaron las acciones
necesarias de solicitud de financiamiento internacional al Banco de Desarrollo de
América Latina (CAF). Dicho préstamo fue conveniado por 100 millones de doélares
a ejecutar desde la firma del convenio en 2020 hasta el 2024, se encuentra
actualmente en curso y ya lleva un 61% de ejecucion (Secretaria de Asuntos

Estratégicos, Nacion, 2022).

Un aspecto a destacar para la aprobacion de la solicitud de préstamo a CAF fue la
evaluacion financiera del proyecto presentado, donde se considera el gasto a
incurrir en los proceso de Integracion Socio-urbana, principalmente en lo referido a
la relocalizacion de familias y construccion de vivienda nueva, un bien publico tanto
por el ordenamiento urbano (esponjamiento, apertura y ensanche de calles y
pasillos) como por considerar que muchas familias se encontraban en situacién de
riesgo ambiental y sanitario. El proyecto arrojé asi un VAN (Valor Actual Neto) del
10,03 y una TIR (Tasa Interna de Retorno) de 13,17, con un indice beneficio/costo
(B/C) de 1,10, generando un beneficio mayor para la sociedad que el gasto

generado. (IVC, Evaluacién Financiera CAF, 2019).

En cuanto al presupuesto ejecutadoa continuacion se presenta el porcentaje del
presupuesto anual destinado a obras por cada uno de los barrios por parte del
Instituto de Vivienda, principal ente ejecutor de los Procesos de Integracion Socio
Urbana de CABA, entre 2016 y Noviembre de 2022. Los datos no contemplan la
ejecucion presupuestaria por parte de otras reparticiones intervinientes en la

construccion de equipamiento urbano, adecuacién de transporte y vias peatonales
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de sectores aledafnos, entre otras interveciones. Tampoco contemplan el gasto

corriente anual del organismo.

Figura 35. Porcentaje de presupuesto ejecutado en obras
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Fuente: Instituto de Vivienda de la Gudad - Direccion General de Administracion y Finanzas (2023]
Rformadon medimte Ley 107 Asceso ala formodidn Fiblica
Gasto totaf ejecutodo por VC 30 16-2022 {nocontempla gastos por paste de otvas e porticiones)

En el grafico se puede observar que el 93% del total de los $11.699.778.620 (valor
nominal) totales ejecutados corresponden a la ejecucion de obras. Es decir, mas alla
de que el valor total del presupuesto ejecutado es de dificil cuantificacion debido a
qgue los datos se encuentran en pesos nominales y no contemplan la inflacién anual,
se puede apreciar que el 93% del gasto total fue destinado a obras. A su vez, se
puede observar que los afos con mayor ejecucion fueron 2018,2019 y 2022,
correspondientes con la construction de etapas de vivienda nueva (2018-2019 en los
3 barrios y 2022 en Barrio 20).

A modo de poder dimensionar el presupuesto destinado, se realizé un calculo
estimado tomando promedio anual del valor del délar oficial a lo largo de los afios
analizados. El valor que arroja el traspaso del total de pesos argentinos gastados
segun valor promedio anual de délar oficial es de U$S 279.442.000. A su vez, el
financiamiento otorgado por CAF fue de aproximadamente U$S 100.000.000 y la
ejecucion del préstamo a Diciembre de 2022 era de U$S 61.000.000.

Si se analiza el gasto per capita, se evidencia también un mayor gasto segun

poblacién directa en los barrios Rodrigo Bueno y Playén de Chacarita, ya que su
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poblacién es menor a la poblacion de Barrio 20. El gasto per capita de la poblacién
indirectamente impactada en los barrios de Chacarita y Puerto Madero también es
mas alto, y tiene en cuenta el impacto positivo indirecto en los barrios
correspondientes por la mejora del entorno a los asentamientos, la mejora de la
conectividad y vinculacén con la trama urbana y el aumento cuantitativo y cualitativo

del espacio publico.

Figura 36. Comparativa presupuesto ejecutado segun poblacion impactada

Ejecucidn seglin poblacién impactada

Poblacién Impactada Gasto per capita (directo)
PROYECTO - = Gasto Total = =
Directa Indirecta*(2) Directa Indirecta*(2)
BARRIO 20 27990 1263745 5.177.807.009 | & 184.988 | & 40.972
FRAGA (Playon Chacarita) 2764 27761| 5 2.916.399.577 | $ 1.055.137 | $ 105.054
RODRIGO BUENO 2665 67265 2.730.257.896 | & 1.024.487 | & 405.926
TOTAL 33419 160861($ 10.824.464.482 | & 323.902 | S 67.291

*(2) indirecta: pobiacion indirectamente impactada calcuada segun barrio de intervencién, censo 2010. No contempla el
impacto en la poblacién total de CABA.

Ejecucidn mediante
préstamo internacional

octubre 2022 (CAF) US$S 61,000,000
Ejecucion total en délares
*3) US$S 279,442,000

% de financiamiento
internacional segun el total
ejecutado 22%

*{3): vaior estimado segun promedio anual de evolucién de ddlar oficial

Farte de estas intervenciones se realiza a través del Programa de
Integracion Socio-Urbana: Villa 20, Villa Rodrigo Bueno y Villa
Fraga, N°CFA-11177, financiado por CAF (Banco de Desarrollo
de América Latina) y ejecutado por el Instituto de fa Vivienda de la
Ciudad.

5.4. Gestion de los procesos y organizacion del IVC

A modo de poder dimensionar el trabajo y la organizacién de los equipos, la toma de
decisiones y la implementacién de las distintas etapas del proceso en cada barrio, se
presenta a continuacién una descripcion del funcionamiento y estructura del principal
organismo ejecutor de los procesos analizados. En este sentido, el IVC es innovador
en su forma de gestionar los procesos por presentar su estructura en forma de toma
de decision conjunta entre areas multidisciplinares. A su vez, se infiere que su

cualidad de organismo autarquico posibilita la gestion interna de la mayoria de los
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procesos administrativos, generando mejoras en tiempos de implementacion y

logrando una mayor especificidad en sus equipos de trabajo.

5.4.1. Instituto de Vivienda de la Ciudad: Objetivos y evolucion del organismo

El Instituto de Vivienda de la Ciudad depende desde 2019 del Ministerio de
Desarrollo Humano y Habitat, y tiene como fin llevar a cabo la politica habitacional
de la Ciudad de Buenos Aires. En los ultimos afos, el objetivo del IVC se ha
centrado en trabajar para igualar oportunidades, fortalecer el desarrollo humano vy

mejorar la calidad de los vecinos de la Ciudad.

En 1967 se crea la Comision Municipal de la Vivienda (CMV) como organismo
descentralizado y entidad autarquica teniendo como objeto la promocién de
viviendas de interés social en la Ciudad de Buenos Aires, pudiendo también actuar
fuera de la jurisdiccion a efectos de cumplir dicho fin, quedando a su cargo el
planeamiento y desarrollo de los planes respectivos comprendiendo la construccion
de edificios, la urbanizacion de las tierras en que se levanten y la promocién del
desarrollo de la vida comunitaria de los habitantes a relocalizar en los periodos

previos y posteriores a la entrega de las viviendas (Ley 17.174, 1967).

En el ano 2003, la CMV se transforma en el Instituto de Vivienda adaptandose a la
Constitucion y Leyes de la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires, pero manteniendo el
objeto y la autarquia administrativa y financiera (Ley 1.251, GCBA, 2003). Entre los

principios generales establecidos para el IVC se encuentran:

a) “Contribuir al acceso a la vivienda digna de todos los habitantes de la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires, imposibilitados por razones econdmicas y
sociales de acceder a la misma por cualquiera de los medios regidos por el
sector privado (...)"

b) Tender a reducir el déficit habitacional, de equipamiento, infraestructura y
servicios en la Ciudad de Buenos Aires; conjuntamente con las secretarias
correspondientes.

c) Promover el derecho al habitat y a la vivienda de todos los habitantes de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires y estimular la participacién ciudadana.

d) “Garantizar la regularizacion dominial de los inmuebles a favor de los
destinatarios de las diferentes operatorias (...)" (Ley 1.251, GCBA, 2003).
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5.4.2. Estructura y organizacion del IVC

La estructura del Instituto de Vivienda se conforma, debido a su autarquia, a partir
de un Directorio integrado por un Presidente, con rango equivalente al de Secretario
y tres Directores con funciones ejecutivas. Tanto los Directores como el Presidente
son designados por el Poder Ejecutivo y duran cuatro afios en sus funciones. A su

vez, el Presidente del directorio, actia como Presidente del IVC.

De Presidencia depende la Direccion General (en adelante DG) de Auditoria, la
Unidad Ejecutora de Proyectos de Financiamiento Externo, quien lleva adelante la
gestion de proyectos con financiamiento internacional y el Observatorio de Vivienda,
y la Gerencia General, encargada de la gestién y administracion del IVC en su

conjunto (IVC, Organigrama, 2022)

La Gerencia General se organiza en dos grandes Subsecretarias que nuclean los
equipos tanto técnicos como sociales (Subs. de Integracion Urbana y Habitat y Subs.
de Integracion Social y Habitat), dos Direcciones Generales de areas de apoyo
debido a la autarquia del IVC (Administracién y Finanzas, Técnica, Administrativa y
Legal) junto con la DG de Vivienda Asequible y la DG de Gestion de Integracion
Social (ex Subsecretaria de Habitat e Inclusion que funciond hasta 2019 en el
Ministerio de Desarrollo Humano) y algunas Gerencias Operativas de apoyo a la
gestion (Modernizacién, Gestion de Riesgos, Atencion al Publico, Seguridad y

Emergencias).

Si bien todas las areas dan apoyo desde sus incumbencias a los proyectos de
Integracion Socio-urbana, las estructuras que llevan adelante conjuntamente la
gestion son principalmente las Subsecretarias de Integracion Urbana y Habitat y la
Subsecretaria de Integracién Social y Habitat. Esta es quizas una de las principales
caracteristicas de cémo se desarrolla la gestion de equipos y proyectos de
Integracion Socio-urbana en el IVC, ya que siempre tienen un componente tanto de
mirada social como de desarrollo técnico desde el origen y durante toda la

ejecucion.

La Subsecretaria de Integracién Urbana y Habitat a su vez se compone de tres
Direcciones Generales. La primera es la Direccion de Desarrollo de Proyectos,

donde se disefian, confeccionan y licitan los proyectos de vivienda social,

[elo)



infraestructura, espacios verdes, equipamiento, entre otras funciones. La segunda, la
Direccion de Desarrollo de Obras, donde se presupuestan, gestionan y ejecutan los
proyectos licitados mayormente mediante licitaciones de obra publica. Y la tercera, la
Direccion de Desarrollo Habitacional, encargada tanto de liderar los equipos técnicos
en cada uno de los territorios donde se llevan adelante proyectos como del
mantenimiento edilicio (si fuera necesario) de los antiguos conjuntos habitacionales

construidos por la CMV y el IVC.

Para el caso del desarrollo técnico de los proyectos de Integracion Socio-urbana, el
trabajo transversal de las tres direcciones es fundamental, ya que desde el origen la
DG de Desarrollo Habitacional, junto con su estructura par social (DG Socio-
territorial) llevan adelante desde los relevamientos de viviendas, las Mesas de
Gestidon Participativa y demas espacios de participacion y taller que definen los
proyectos de vivienda y los planes urbanos. A su vez, desde la DG de Desarrollo de
Proyecto, se co-disefian los proyectos urbanos y de vivienda social junto con los
proyectos de infraestructura correspondientes, desarrollando la documentacion y las
licitaciones en cada caso. A su vez, la DG de Desarrollo de Proyectos acompafia el
seguimiento de las obras en ejecucion por parte de la DG de Desarrollo de Obras,

quienes gestionan la ejecucion, inspeccion y certificacion de las obras.

Tanto los equipos técnicos dependientes de la DG de Desarrollo Habitacional como
los equipos sociales de territorio (Subs. Integracion Social y Habitat), ademas de
acompanar la ejecucién de los grandes proyectos de vivienda, proponen, co-disefian
y llevan a debate a los distintos espacios de participacion los proyectos urbanos con
sus aperturas de calle, la conformacién de manzanas, parcelas y disefio de
programa de mejoramiento de viviendas. A su vez, gestionan las obras de atencion
temprana de riesgos y emergencias en vivienda a la vez que las obras propias de
mejoramiento de viviendas, junto con la DG de Gestién de Integracion Social
(dependiente de Gerencia General) que lleva adelante el mantenimiento de las redes
provisorias hasta la puesta en funcionamiento de las nuevas redes de infraestructura

de cada uno de los procesos.

La Subsecretaria de Integracién Social y Habitat a su vez, desde la DG Socio-
territorial tiene a su cargo los equipos sociales que acompafian los procesos de
territorio, sumado a los coordinadores de proyecto, que se encuentran por encima de

los coordinadores técnicos y coordinadores sociales que lideran los equipos de
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territorio en cada caso. Ademas, la Subsecretaria tiene a su cargo la DG de
Regularizacion Dominial, que se encarga tanto de garantizar la regularizacion de
dominio de los antiguos conjuntos habitacionales como de efectuar las gestiones
necesarias para garantizar que las mudanzas a los nuevos conjuntos enmarcados
en proceso de Integracion Socio-urbana se realicen con las escrituras
correspondientes desde el inicio hasta el final de los procesos de mudanza. A su
vez, lleva a cabo las acciones tendientes para poder regularizar los sectores de
barrios histéricos, sus nuevas conformaciones de parcelas y las viviendas que se alli

se mejoran.

Por ultimo, la Subsecretaria de Integracion Social y Habitat tiene a su cargo también
la articulacion interministerial (GO Planificacion y Articulacién Estratégica) como la
adjudicacién de viviendas y locales comerciales (GO Otorgamiento de Soluciones

Habitacionales y Comerciales).

5.4.3. Organizacién de los equipos en territorio

Retomando la organizacion de los equipos de territorio, su gestion se basa en la
conformacién de células de trabajo técnico-sociales que abordan el proceso de
relevamiento de vivienda, disefio de anteproyecto, consenso de proyecto con las
familias afectadas que seran relocalizadas en vivienda nueva como con las familias
que recibiran crédito hipotecario, intervencién de mejoramiento de vivienda o canje
de vivienda, junto con su correspondiente firma de actas acuerdo. (Motta, Almansi,
2018).

El proceso de consenso para la ejecucion de los proyectos urbanos acordados,
cuyos acuerdos también requirieron de distintas escalas de consensos como fue

desarrollado anteriormente, requiere nuevamente diferentes escalas de abordaje.

En relacion a la apertura de calle o pasaje, el trabajo se organizé territorialmente
por traza de apertura, a diferencia de la gestion de esponjamientos que fue de
abordaje individual por grupo familiar censado. Un ejemplo de esto fue la gestion

de las aperturas de Barrio 20, que ya lleva 6 calles abiertas y 7 pasajes.

En el proceso de conformacién de parcelas e intervenciones de mejoramiento de
vivienda, la escala de consensos pasa de grupo familiar (vivienda unica) a grupos
familiares de toda la parcela (varias viviendas y muchas veces multifamiliares).

Esto lleva a tener que abordar el proceso de acuerdo con varias familias en
67



simultaneo, generando acuerdos tanto de proyecto de vivienda como de espacio

comun entre todas las viviendas que lo comparten.

El proceso tiene una conformaciéon de tipo embudo, abordando en simultaneo
varias parcelas y dando prioridad al avance de las parcelas que van generando los
acuerdos necesarios para dar inicio a las obras tanto de espacio comun de parcela
(instalaciones de servicios y consolidacion de la parcela) como de mejoramiento

intra-vivienda.

Asimismo, los equipos sociales de territorio generan un pre-abordaje de las
parcelas resolviendo de antemano los problemas tanto administrativos como

sociales que pudieran surgir y ralentizar el proceso de consenso.

Resulta pertinente destacar que para la ejecucion de las intervenciones de
mejoramiento en viviendas existentes, se requiere no solo los equipos técnicos y
sociales de territorio sino, a su vez, equipos administrativos asociados a la
acreditacion a censo de los beneficiarios, generacion de expedientes de
mejoramiento, generacion de plan financiero, firma de actas acuerdo, certificacion
de las obras, entrega formal de las obras, posterior regularizacion dominial, entre

otras acciones.

Finalmente, vale la pena destacar los recursos que se requieren para resolver los
temas relacionados a la emergencia habitacional y al funcionamiento de las redes
de infraestructura informales durante la transicion a infraestructura formal,
asegurando las necesidades basicas en todo el transcurso del desarrollo de las

obras en cada uno de los barrios.

En conclusién, el IVC cuenta con una compleja organizacion de estructura mas la
caracteristica de contar con autarquia administrativa y financiera que si bien
aumenta la cantidad de procesos a gestionar, genera muchas veces el beneficio de
reduccion de tiempos de administracion publica. Sin embargo, la caracteristica que
mas destaca la gestion de los ultimos anos es la gestion urbana desde el territorio
con una mirada participativa desde el origen hasta la ejecucién de los proyectos,
legitimando los procesos y garantizando los consensos necesarios para ejecucion
a lo largo del tiempo y la futura sustentabilidad de los mismos. (IVC,2022, 2017 y
Defensoria del Pueblo, 2021).
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6. Conclusiones Generales

Los Procesos de Integracidon Socio-Urbana en CABA hicieron una enorme
contribucion al posicionamiento del problema en la agenda publica y a la
demostraciéon de que es posible alcanzar muchos de los objetivos planteados en
estas politicas publicas. Sin duda se han dado pasos enormes tanto en materia de
reconocimiento de la problematica del crecimiento urbano informal y la falta de
acceso a la vivienda e infraestructura. A su vez, los procesos han funcionado como
aprendizaje de cdmo alcanzar las mejoras propuestas para garantizar la integracion
habitacional, urbana y econémica de los barrios vulnerables al resto de la ciudad

formal.

Con mas de 2445 viviendas construidas y 516 actualmente en ejecucion, 95% de las
unidades funcionales con familias ya relocalizadas, 283 familias beneficiarias de
mejoras en sus viviendas, 86 km de infraestructura formal desarrollada, 41 calles
nuevas abiertas, 8 pasajes y 24 senderos peatonales, los numerosos equipamientos
publicos construidos y en funcionamiento, no hay dudas de las mejoras cualitativas y
cuantitativas de los barrios y en la vida de los habitantes de los barrios en los que

estos programas se han desarrollado.

A modo de conclusién, los procesos de integracion socio-urbana llevados a cabo por
el Instituto de Vivienda en los ultimos afios en los Barrios Rodrigo Bueno, Playon de
Chacarita y Barrio 20 han contribuido a entender quela participacion de los
habitantes y diversos actores del barrio es la manera en que los procesos son
apropiados por los habitantes, la forma en la que se genera limites a la decision
unilateral de la administracion publica y s involucra miradas multiactorales.
Paralelamente, se observa que también supone necesariamente un mayor impacto
en el tiempo de ejecucion de los procesos y su consecuente demora en la obtencion

de los resultados propuestos.

Ademas, se evidencia que el déficit cualitativo en las urbanizaciones informales
con densidad similar a la de los barrios analizados resulta de dificil abordaje
sin tener la posibilidad de aumentar el déficit cuantitativo de vivienda, lo cual
supone grandes presupuestos destinados a construccion nueva y/o adquisicion de
tierra. Si bien las mejoras en las viviendas existentes pueden darse en simultaneo,

los procesos analizados evidencian la necesidad de relocalizar las familias primero
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para luego poder garantizar mejoras en la iluminacion, ventilacion y acceso a
infraestructura de otras viviendas, generando necesariamente un impacto en el
tiempo de implementacion de estas mejoras indispensables en las viviendas

existentes.

Figura 37. Construccion de vivienda nueva en Rodrigo Bueno (2019), etapa de finalizacién de

construccion e inicio de aperturas de calle en barrio existente.

Fuente: IVC (2019)

También se puede concluir que abordar el déficit cualitativo de las viviendas
preexistentes es uno de los aspectos que involucra mayor esfuerzo econémico

y muchas veces el standard que se logra es cercano al minimo habitacional.
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Figura 38-39. Mejoramiento de viviendas existentes en Playon de Chacrita . Antes y después.

Fuente: Elaboracion propia (2022)

Dos variables que dificultan el abordaje del problema del crecmiento informal son el
déficit cuantitativo y el hacinamiento. Las mismas resultan de dificil solucion ya que,

aunque no se cuenta con datos censales, a lo largo de todo el proceso se
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evidencia un crecimiento poblacional constante que incluso parece

mas rapido que el avance del mismo proceso.

Figura 39. Evolucién Barrio 20. Fotografias Aéreas
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Villa 20 crecimiento organico desmedido, infraestructura en emergencia
2000 a 2013 Predio sobre Av.Cruz ocupado por autos judicialiados, terreno
contaminado, necesidad de remediacion. 2014 Toma de tierras. 2015 Desalojo

T

2016-2017
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2020: Barrio Papa Francisco Viviendas Etapa 2 finalizada - Viviendas Etapa 1- 5y 6 en
sjecuciéon. Mudanzas por relocalizacion. Aperturas de calles en Macizo, esponjamientos
2 infraestructura Ejes principales en ejecucién.

aumentar

Las imagenes satelitales de Barrio 20 por un lado muestran la consolidacion del plan urbano y el avance de las

distintas etapas de ejecucion pero por otro muestran un aumento de la densidad en el sector existente. Fuente:

IVC, 2020.
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En cuanto a los ejes de abordaje propuestos para organizar los procesos del IVC, se
concluye que el foco en la mejora de la calidad urbana y en la integracién de los
barrios a la ciudad redunda en una mejora palpable y de mayor grado de
concrecion que la reduccién del déficit cuantitativo y cualitativo de viviendas.
De esta manera, los recursos invertidos en estas mejoras tienen un impacto mas
amplio en el numero de personas que se benefician de ellos, aunque estas mejoras
por si mismas resultan insuficientes sin ser complementadas con mejoras intra-

viviendas.

Figura 40. Apertura de calles Barrio 20
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Barrio 20. En rojo aperturas de calles Basualdo, continuidad Miralla, continuidad Corvalan, Barros Pazos,
Unanué . Fuente: IVC (2021)
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Figura 41 (entorno Playén de Chacarita) y Figura 42. Playon de Chacarita (antes y después)

junto con Plan Urbano.

Barrio Playdn de Chacarita
Foto Aérea Noviembre 2022

Barrio Playén de Chacarita
Fotografia aérea - Noviembre 2019
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Fuente: IVC (2022)

Otra conclusion a la que se llega analizando los procesos de IVC es que la
ejecucion de infraestructura no permite per se el acceso a servicios publicos
formales, y el esfuerzo para garantizarlos es tanto econdémico, como de
resolucion técnica y de gestion politica e institucional con las prestatarias de
servicios. Se requiere una decidida voluntad politica para flexibilizar las normativas y

lograr tanto la llegada como la formalizacién de los servicios basicos. (ver Anexo 2)
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Figura 43. Fotografia Infraestructura Barrio 20

Barrio 20. Ejecucion red pluvial en calle Chilavert. En la imagen se observa el diametro del troncal
pluvial ejecutado en un ancho menor a 6 metros con viviendas alrededor de tres y cuatro pisos. Fuente:

produccién personal, 2021.

Si se observa los tiempos de avance de cada etapa de los procesos, se concluye
facilmente que la ejecucion de procesos de integracion socio-urbana supone la
continuidad de los proyectos mas alla de una unica administracién politica.En
el caso de CABA, la continuidad politica contribuyé a la continuidad de los procesos,
pero a su vez, la legitimidad de los procesos que genera la participacion ciudadana
aumenta ampliamente la posibilidad de continuidad mas alla del color politico. Es asi
que para garantizar la continuidad de los procesos mas alla de la decision politica
inicial, la metodologia participativa incide ampliamente debido a la legitimacién y la

validacion tanto social como politica que generan.
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Si se tiene en cuenta la complejidad desarrollada a lo largo del presente trabajo en
relacion a la gestion necesaria para la ejecucién de cada una de las variables que
conforman los proceso de integracion socio-urbana, mas de once mil setecientos
millones invertidos y los casi 8 afos de ejecucion que llevan los procesos sin
vislumbrar aun un fin definitivo, es importante reconocer la dificultad de
implementacion que suponen estas politicas como unica solucién en relacion a
la dimension del problema del crecimiento urbano informal en la Argentina y

Latinoamérica.

Si bien este trabajo ha enumerado tanto aciertos de los procesos de integracién
socio-urbana como problemas a resolver y mejoras a implementar, es necesario
entender estos procesos como soluciones parciales y reactivas a problemas de
territorios puntuales. Aun cuando son indudablemente necesarios para el punto en
que se encuentran las ciudades argentinas en relacion al crecimiento informal y el
impacto positivo en su poblacion sea facilmente comprobable, las politicas de
integracion socio-urbana, apuntan a resolver una problematica ya consolidada. Los
habitantes de los 3 barrios, segun censos 2016 son 33.419, esto supone un 1,15%
de la poblacién de CABA segun Encuesta Anual de Hogares para el mismo ano
(GCBA). Aun cuando el porcentaje de la poblacion impactada aumente si se tiene en
cuenta el impacto a nivel comuna de estos proyectos, o el abordaje en curso del
Gobierno de la Ciudad en otros barrios informales (Mugica, Richiardelli, Ramon
Carrillo, Villa 15, Villa 21-24, entro otros), el presupuesto y los recursos asociados
que conllevan estos proyectos presentan un desafio incluso para un distrito con

recursos como la Ciudad de Buenos Aires.

Si se tiene en cuenta que un 5,88% de los habitantes de CABA ya vivia en
asentamientos en 2010, e incluso sin tener en cuenta el crecimiento habitacional
producido desde el censo 2010 hasta los censos particulares de cada barrio en
2016, el presupuesto y esfuerzo destinado en estos tres proyectos supone el
impacto solamente en una quinta parte de la poblacién que reside en villas y
asentamientos de CABA. A su vez, segun el Relevamiento de Barrios Populares
(RENABAP) en 2018 existian 4.416 barrios informales conformados por villas y
asentamientos, con 935.000 familias, con un total de 4 millones de personas
estimadas residiendo en ellos. Segun la actualizacion de RENABAP realizada por
TECHO en 2020, el numero asciende a 5 millones de personas estimadas,

1.168.731 familias en 5.687 barrios informales. De ellos, casi el 20% se puede
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considerar “villa” por presentar caracteristicas irregulares de trama y mayor densidad
a diferencia de los asentamientos. Con lo cual, podemos inferir que en el 20% de los
barrios informales se requiere un presupuesto per capita similar al de las villas de
CABA, ya que podrian presentar caracteristicas poblacionales y constructivas

similares.

Sin embargo, se debe tener en cuenta ademas, que los 3 barrios analizados no son
representativos en relacion a las caracteriticas de la mayor parte de barrios con
crecimiento informal en Argentina. Algunas de las variables que los distinguen son
su densidad y compasidad, su cercania al centro urbano y a la trama formal. Esto
mejora condiciones de acceso al trasporte publico y facilita la conexion a
infraestructura existente. A su vez, se distinguen principalmente, por su cercania a
fuentes de trabajo por estar en areas con alto desarrollo econémico (Rodrigo Bueno
y Playon de Chacarita especialmente). Segun el total de habitantes de barrios
informales estimados por TECHO en la actualizacion del Relevamiento de Barrios
Populares, y si se tiene en cuenta los habitantes de la totalidad de los proyectos de
integracion socio-urbana de Rodrigo Bueno, Playén de Chacarita y Barrio 20, todo el
presupuesto destinado, la gestion requerida y tiempo transcurrido en los mismos,

equivalen a la intervencion del 0,67% de los barrios informales de Argentina.

Incluso si se toma solamente la categoria “villas” por inferir que podrian presentar
dificultades técnicas y de densidad similar a los barrios de CABA, aunque presenten
numerosas diferencias, y asumiendo que los asentamientos podrian requerir menor
inversion, el porcentaje asciende a 3,34%. Es decir, que los recursos destinados y
los esfuerzos de gestion realizados en estos tres barrios de CABA y desarrollados
en el presente trabajo, equivalen a haber impactado al 3,34% de los habitantes de
villas y asentamientos de alta densidad en todo el pais, aun sin tener en cuenta
todas las diferencias que presentan por ser 3 casos atipicos y poco representativos

a nivel nacional.

Se puede asi concluir que, estas politicas de integracién socio-urbana, con grandes
resultados si se tiene el presupuesto disponible y si se considera el tiempo de
duracién que conllevan, resultan por un lado de evidente dificultad para abordar en
la escala necesaria a nivel nacional y/o regional, y por otro, insuficientes si no se
complementan con politicas preventivas. Es decir, como fue mencionado

anteriormente, los procesos de integracion socio-urbana son politicas de
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indudable necesidad, pero responden unicamente de manera reactiva a

problema del crecimiento informal.

Para suponer que las politicas de integracién socio-urbana podrian ser una posible
solucion al problema del crecimiento urbano informal de las ciudades argentinas y de
la region, es necesario que las politicas de integracion sean complementadas
por politicas preventivas orientadas a evitar un crecimiento aun mayor de la
problematica actual. Se necesita pensar no soélo en la estabilidad de politicas
macroecondémicas como unica solucion final e inalcanzable, sino en herramientas
que permitan, aun en los vaivenes economicos en los que seguira encontrandose
Argentina, flexibilizar el acceso al suelo y a la vivienda como primera medida

preventiva frente al crecimiento informal.

Es decir, es de vital importancia abordar el problema del crecimiento informal que ya
existe, y las politicas de integracion socio-urbana parecen ser un camino, pero es
necesario pensar como mejorar el acceso para evitar que la informalidad sea la
unica solucion para acceder al suelo y a la vivienda. Por un lado, se requieren mas
politicas de implementacién de herramientas de financiamiento para flexibilizar el
acceso tanto al suelo como a la vivienda, a la par de que se desarrollan
intervenciones para dotar de infraestructura urbanizaciones informales y se mejora

cualitativamente la calidad de las viviendas existentes.

Por otro, se requieren también politicas a mediano plazo de incentivo a la oferta para
evitar el aumento desmedido del suelo y viviendas si sélo se incentiva la demanda.
Algunas de ellas son el incentivo al desarrollo de vivienda social por parte de
privados, incentivos para la produccion y desarrollo de nuevas tierras con normativa
y zonificacion inclusiva. Ademas, la adaptacion de zonificaciones existentes es otra
herramienta para que lasnormativas puedan ser mas inclusivas y fomenten a su vez

la densificacidon en zonas donde ya existe infraestructura y transporte.

Estas politicas preventivas y de incentivo a la oferta y a la demanda son sodlo
algunas de las herramientas que podrian complementar las politicas de integracion
socio-urbana para que puedan dar una respuesta en la escala necesaria para
abordar el crecimiento informal de las ciudades argentinas y de la region. Cuanto
mas se trabaje en simultaneidad politicas publicas de transformacion de las
urbanizaciones informales existentes junto con herramientas de flexibilizacion del
acceso al suelo para permitir a las poblaciones mas vulnerables acceder
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formalmente a los bienes urbanos, mas integraciéon socio-urbana habra y las
ciudades argentinas y de la regidnestaran mas cerca de ser mas eficientes, justas e

inclusivas.

Para concluir, se enumeran algunas alternativas a indagar en futuros trabajos, como
posibles politicas complementarias para mejorar el acceso al suelo y a la vivienda en

una escala acorde al problema actual del crecimeinto informal:

Sintesis de algunas variables a tener en cuenta para pensar la escalabilidad de los

actuales prcesos de integracion socio-urbana:

1. Centrar las inversiones en las intervenciones del eje de la integracion urbana,
priorizando el acceso a infrastructura, equipamiento publico y la conexion al
resto de la ciudad, incluyendo aperturas de calles.

2. Desarrollar politicas de autogestion de la vivienda como alternativa escalable
para la intervencion de mejormaiento de viviendas existentes. Una alternativa
es complementar las mismas con capacitaciones técnicas a los habitantes y/o
a cooperativas de trabajo que puedan ser contratadas por los propios
beneficiarios para realizar las intervenciones intradomiciliarias. Esto se
dificulta mayormente en barrios con alta densidad, debido a la compeljidad
que presenta resolver patologias en estructuras, pero puede implementarse
con mayor facilidad en barrios con densidad y consolidacion media y baja.

3. Generar incentivos para involucrar al privado en la gestion y construcciéon de
grandes conjuntos de vivienda nueva, evitando que la gestion de las obras
recaiga necesariamente en el ambito publico, que aunque tenga los recursos
técnicos, resulta mas ineficiente en términos econémicos y temporales. El
desafio en este caso sera garantizar el estandar de calidad, es decir,
mantener un estandar de calidad de viviendas nuevas que distingue a los
procesos de integracion socio-urbana analizados.

4. Minimizar la construccion de vivienda nueva y priorizar las intervenciones de
cualificacion de vivindas existentes, destinando las nuevas viviendas para
casos de apertura de calle por sobre otros tipos de afectaciones.

5. Generar herramientas para acordar previamente los destinatarios prioritarios
de vivienda, minimizando conflictos que se generan por el crecimiento
demografico que inevitablemente conllevan estos procesos.

6. Centrar los procesos en la promocion politicas de desarrollo econémico de

sus habitantes.
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7. En todos los casos, planificar conjuntamente un camino hacia la

regularizacion dominal, aunque requiera de tiempos mayores que la
implementacion de las intervenciones.

Promover el derecho de preferencia por parte de los organismos que generan
vivienda social (ya implementado en politicas de integracién socio-urbana),
para tener la posibilidad de que la unidad funcional vuelva a stock publico

cuando el beneficiario original decide vender.

Sintesis de posibles politicas complementarias y de caracter preventivo a desarrollar

complementariamente a politicas de integracion socio-urbana:

1.

Reivindicar la importancia y fomentar politicas que generen suelo urbano y
condiciones para vivienda social con infraestructura, equipameinto, cercania a
los centros urbanos y transporte publico, y desestimar el modelo de compra
de predios para hacer unicamente vivienda social.

a. Fomentar y promover politicas de movilizacion de suelos y recursos
publicos para produccion de suelo urbanizado, por sobre la compra
de tierras por parte del Estado, que a su vez incide en los precios
de suelo. Refuncionalizar tierras dentro de la trama y con
condiciones urbanas y dotarlas de infraestructura puede permitir
generar un retorno y ademas resulta mas eficiente, sobre todo
cuando el costo de urbanizar tierra vacante dentro de la trama
formal resulta mas bajo que el de dotar de infraestructura a tierra ya
desarrollada informalmente (y muchas veces periféricas).

2. Promover desarrollos con normativas inclusivas tanto en tierra vacante
como en zonas ya desarrolladas.

3. Incentivos al sector privado:

a. Para el desarrollo de suelo con condiciones urbanas y el desarrollo
de vivienda accesible y/o de interés social.

4. Financiamiento sostenible: Entender como las politicas de integracion-
socio urbana y desarrollo publico de vivienda social o reconversion de
tierras publicas influyen en el costo del suelo. Se invierten muchos
recursos en vivienda social, en infraestrutura, en trasporte, y siempre es
insuficiente. Por otro lado, hay muchos propietarios que ganan un

excedente por revalorizacion de su suelo luego de estas obras, sin haber
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invertido tiempo ni trabajo ni recursos, con lo cual al captarlo se podria
conseguir fondos para seguir inviertiendo.

a. Plusvalia por mejoras: Algunas alternativas son captacion de estas
plusvalias por obras generadas o mediante tasas de contribucion a
mejoras. Si bien ésto podria ser de alta conflictividad social para los
sectores formales que viven en zonas cercanas a los barrios
informales que se estan urbanizando, desarrollando los matices
necesarios para no perjudicar a los pobladores originales de la
zona, captar esa plusvalia extra al momento de cambio de manos
de propietarios por ejemplo, o al momento de presentacion de
nuevos proyectos, ayudaria a contener los precios de suelo del
entorno.

b. En muchas de estas zonas podrian integrarse bien proyectos de
mixtura social si se generan los incentivos necesarios, y su vez,
captaria recursos para seguir invirtiendo en estas zonas en materia
tanta de vivienda social como obras de infraestructura y
equipamiento.

c. Plusvalia por aumento de constructibilidad:

i. Fomentar el pago de plusvalias mediante stock de vivienda
en zonas con interés publico para desarrollar o densificar.
Esto en cierta medida estda empezando a funcionar en CABA
(Ley 6062 de Plusvalias o “Derecho para el Desarrollo
Urbano y el Habitat Sustentable). El desafio a plantear es
como aumentar incentivos para que estas viviendas apunten
a sectores mas vulnerables y promover politicas similares a
nivel nacional.

i. Aumento del % de edificabilidad adicional: por ejemplo en
CABA, segun la zona, se cobra actualmente entre un 10 y un
35% del total de la edificabilidad adicional a partir del cambio
de normativa. Si el % a pagar se modificara a un porcentaje
maximo sin afectar el margen de ganancias de los proyectos
y evitando asi que el aumento se tarslade al costo de venta
(Ibgicamente el % variara segun a incidencia del suelo en
cada zona), posiblemente el precio de los terrenos

disminuiria y a su vez seguiria captando la plusvalia
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generada por el aumento de constructibilidad sin afectar el
margen de ganancias del proyecto. (Clichevsky, 2002).

5. Desarrollar y promover politicas de alquiler social, pensando incluso en
involucrar al sector privado para la gestion de los mismos. Si bien en otros
paises es una politica que funciona, el desafio es como adaptarla a la
cultura de nuestro pais y como lograr que la gestidn privada de los mismos
se vuelva atractiva en términos de rentabilidad para evitar que la gestion

tenga que ser publica.
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7. Anexos

7.1 Anexo 1: Cuadro comparativo de datos - elaboracién propia

“Gestién de procesos de integracién
socio-urbana de villas y asentamientos:
El caso de Instituto de Vivienda de la
Ciudad”

UTDT, Maestria Economia Urbana
Tesis Josefina Ducos

Playén de Chacarita Rodrigo Bueno Barrio 20

Trabajos Preliminares

2016 - pavimentacién de pasillos

en todo bamio histoérico, y la

ejecucion de red provisoria de

agua que tuvo impacto en 1200
Fecha de inicio de intervenciones preliminares 2018 familias. 2018
Fecha de Censo Departamento de Estadisticas y
Censo del Instituto de Vivienda de la Ciudad. Abril y Mayo de 2016 Septiembre y Octubre de 2016 agosto 2016
Leyes Sansionadas
Numero de Ley 5799 5798 5705
Audicencia Publica febrero 2017 2017 20186
Fecha de Aprobacién (2da lectura) marzo 2017 marzo 2017 noviembre 2016
Inicio de Mesas de Gestion Participativa conforme
ley abril 2017 2017 2017
Tiempo transcumrido desde sancién a Octubre 2022 |5 afios, 7 meses 5 afios, 7 meses 6 afios
Datos arrojados segin Censo
Cantidad de habitantes 2764 2665 27990
Cantidad de Familias *(1) 1042 996 9116
Cantidad de Viviendas 513 563 4559
promedio de personas por vivienda 5,39 5 6
Familias por vivienda 2,03 18 1.9
Proyeccion 3040 2932 30000
Datos comparativos CABA porcentaje
habitantes CABA (2010) 2890151
habitantes en villas en CABA (2010) 170.054 5,88%
% pobl. analizada Barrios Rodrigo Bueno, Playdn de
Chacarita, Barrio 20 33419 1,16%
Promedio de personas por vivienda 2.63
Familias por vivienda
poblacién CABA 2020 3.075.646
Poblacion estimada villas y asentamientos CABA
2021 por EAH 230673 7,50%
*fuonte: Estadistica y Censos. Ministerio de Haclenda . GCBA (EAH)
Argentina RENABAP 2018 (Argentina) Actualizacion TECHO 2022
estimado hab. en villas y asentamientos Arg. 4.000.000 5.000.000
familias en villas y asentamientos 935000 1.168.731
Villas y asentamientos en Argentina 4418 5687
Asentamientos 84% 80,50%
Villas 18% 19,50%
- Mujeres 51% 49% 51%
- Hombres 45% 51% 49%
Promedio de edad 26 afios 27 afios 25 afos
Promedio de menores de 20 afios 41% 28% (menores de 15 afios) 43%
Promedio de 20 a 34 afios 28% 22% (30 a 44 afios) 32% (20 a 39)
Promedio de 35 a 59 afios 28% 15% (45 a 59 afios) 21% (de 39 a 60)
Promedio de mayores de 60 afios 4% 3% 4%
Nacidos en Argentina 42% 37% 58.1%
Nacidos en Peni 42% 46% 0,90%
Restantes Bolivia y paraguay. Paraguay 14.4 y Bolivia 28.1

41% de los habitantes que 43% de los habitantes que

Nivel de instruccién

tuvieron asistencia escolar
completaron el nivel
secundario.

tuvieron asistencia escolar
completaron el nivel
secundario.
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59% trabajan y el 30% no
trabajan.

De las que frabajan el 34% son
obreros o empleados del sector
privado. De las que no

71% trabajan y el 30% no
trabajan.

De las que trabajan el 34% son
obreros o empleados del sector
privado. De las que no
trabajan, un 40% no lo hacen

El 69% trabajan y el 31% no lo
hacen.El 38% de quienes no trabajan,
estudian, el 29% son amas de casa y
el 19% no consigue.

El 73% de las familias manifestaron
trabajar fuera del barrio. El 33% de la

trabajan, un 35% no lo hacen porque son estudiantes y un 28% | poblaci6n trabaja en construccion
porque son estudiantes y un 24% |son amas de casa. El 17% no privada y el 2% trabaja por cuenta

Nivel de empleabilidad (+14 afios) son amas de casa. encuentra trabajo. propia.

Cantidad de Inquilinatos 151 121 sid

Déficit de viviendas -50,77 43,47 -49,99

Familias inquilinas 28,6%% 25% 24%

Familias ocup de hecho 71% 75% 76%

Porcentaje de Viviendas con salida a calle 20% 17% 42 8%

Porcentaje de Viviendas con salida a pasillo 67% 81% 54.7%

Promedio de ambientes de viviendas (sin contar
bafio y cocina)

56% tienen entre 1 y 2 ambients
y 23% 3 0 mas ambients

El 11% de las viviendas no tienen
ningun cuarto, el 38% de las
viviendas tienen dos

cuartos y el 32% mas de dos.

El 6.5% de las viviendas no tiene
ningun cuarto, el 26.6% tiene uno, el
33.2% tiene dos cuartos y el 33.7%
tiene tres o mas

Porcentaje de viviendas con paredes de maposteria

El 84.1% tiene losa y viguetas en
techos, el 97.8 tiene paredes de

y losas losa de vigueta y H°A® 84% 73% mamposteria
Altura de las viviendas (muchas veces 6rdenes
disti en una misma edificacion)
- Solo planta baja 38% 50% 41,1%%
- 1 piso 20% 33%% 32,10%
- 2 pisos 16% 13% 19,50%
- 3 pisos 11% 4% 7.20%
- sin datos 15% 0% 0%
Tipo de material de las viviendas
- Ladrillo, piedra, bloque hormigén 84% 93% 97.8%
- Adobe 1% 1% 0.6%
- Madera 3% 4,50% 0.4%
- Chapa de metal o fibrocemento 2% 0,6 0.1%
- Chapa de cart6n o desecho 1% 0,6 o
- Otros 0% 0% 0%
-SD 10%
- Pisos de Cerémica, baldosa, mosaico, madera 59% 58% 83.7%
- Pisos de Cemento alisado o ladrillo fijo 29% 40% 34.8%
- Piso de tierra 1% 0,60% 1.3%
80% (casi el 90% de las viviendas 94.3% dispone de agua dentro de la
disponen de acceso a conexiones vivienda, 5.2% fuera de la vivienda y
Viviendas con acceso a agua potable (no al agua dentro de su vivienda )La 0.6% fuera del terreno. El 95.5% la
necesariamente formal) toma informal es de red publica |93% tomainformalmente de red publica
Viviendas con acceso a red eléctrica informal 81% 99% 86.1%
Viviendas con medidor eléctrico 8% 0% 13.5%
Viviendas con uso de gas envasado 82% 96% 91.3%
Viviendas con acceso a red de cloaca (no nec.
formal) 83% 0% 98.4%
1.3%, de las cudles 42% el pozo esta
dentro de la vivienda y e 58% fuera. El
58% de los pozos son comaprtidos
Viviendas con pozo ciego 6% 57,% - 38% desagota al canal entre dos o mas viviendas.
Documentos y Operatorias Aprobadas mediante
MGP
entre mayo de 2017 y agosto de |entre mayo de 2017 y agosto de
Rel iento Socio ial (RELSE) 2018. 2018. entre mayo de 2017 y agosto de 2019.
Operatoria de Vivienda Nueva si si si
Operatoria de Canje de Vivienda si si si
Operatoria de Crédito Hipotecario si hasta 2019 si hasta 2019 si hasta 2019
Operatoria de Mejoramiento de Vivienda si (2019) si (2019) si
Anexo 1 de Operatoria de Mejoramientos:
Intervenciones Etapa 1 si - agregado 2021 si - agregado 2022 no
Sistema de Evaluacion de Afectacion de Vivienda si si si
Valuacion de Vivienda Existente si si si
Operatoria de Acceso a los locales comerciales para
unidades de trabajo afectadas al PIRU si si si
Proyecto Urbano aprobado mediante MGP si si si
Readecuacion de Proyecto Urbano si si no
Parcelamiento Urbano si si si
Readecuacion de Parcelamiento Urbano si, modificado 2021 - 2022 si, modificado 2021 - 2023 si
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Dllpoa!ﬂvu de Participacién - Resultados

Play6n de Chacarita Rodrigo Bueno Barrio 20
Mesas de Gestion Interministerial si si si
Mesas de Gestion Participativa si, mas de 105 si, mas de 180 si
Mesas Técnicas de Gestion Participativa si, mas de 37 si si
Talleres de Apertura de calles si si si

- Apertura de Calles en Barrio Existente

5 calles, 1 pasaje, ensanche de 2
pasajes - Av.Triunvirato
(prolongacion entre Av. Elcano y
Av. Federico Lacroze), Céspedes,
Palpa, Guevara, Teodoro Garcia,
salida peatonal del barrio en
Manzana 9 y ensanche de 2

4 - Apertura de calle MZN 1, MZN
213, MZN 4 y calle de Borde
Costero

6 - Continuacion Miralla, continuacion
Corvalan, Basualdo, Unanué 1,
Unanué 2 y Barros Pazos

- Apertura de Calles en sector vivienda nueva

5 calles, 1 calle de conviviencia

9 calles, 3 senderos peatonales

11 calles, 20 senderos peatonales

Total apertura de calles 1 13 17

Total apertura de pasajes 1 0 (2 pasajes proyectados) 7 pasajes en barrio histérico

Talleres de Manzana si, en Manzana 1,2,3,4,5,6,7,9 si en manzana 1,2,3 4 si

- Confo. ion onginal de 9 4 33

- Apertura de patios (a raiz de esponjamiento) si si si,mas de 300

Talleres de Parcelamiento si si si

Mesas de trabajo: mesas de casos particulares,

mesas técnicas, mesa de género, mesas para

tratamiento de temas especificos. si si si

Superficie de Intervencion 8,64 ha 10,11 ha 48 ha

Superficie original de berrio existente 3,5 ha 3.8ha 38 ha

Espacio Verde existente 0 0,42 m2 sid

Densidad Poblacional 31.990 hab/km2 25.717 hab/km2 s/d

Dominio de Tierras Publicas (Nacién, Ferrocarriles) | Publicas (GCBA. Reserva Natural) | Privadas

Datos comparativos CABA

Superficie 8 M2/HAB

Densidad Poblacional 15.019 HAB/KM2

Sector de Vivienda nueva Play6n de Chacarita Rodrigo Bueno Barrio 20

Talleres de disefio participativo si si si

Q de Viviendas nuevas construidas (UF) 678 611 1156

Q de Viviendas nuevas en construccio 0 T 509

Q TOTAL de Viviendas nuevas 678 618 1665

Total mi de Infraestructura en Vivienda Nueva 11706 (11, 7 km) 17799 (17,8 km) 49109 (49 km)

M2 Pavimentos 5053 m2 17.794 m2 23.418 m2

M2 de Veredas 515 8657 12154

MI de red de agua 3294 ml 3770 mi 43000 mi

MI de red de cloaca 2052 mi 4234 mi

MI de red de eléctrica 1504 2306 14899

Mi de red de alumbrado 1216 3352 4528

Mi de red de gas 1430 mi 2260 4930 mi

MiI de red de pluvial 706 mi 1300 mi 1619 mi

Q de camaras fransformadoras eléctricas 4 3 3

Corrientes débiles ( y tritubo para intmet) 1504 2306 14899

Total km de Infraestructura en sector Barrio Histérico

(en ejecucion) 0,4 km 0 7,20 km

Total km de infraestructura ejecutados 12,1 km 17,8 km 56,2 km

Posta de Salud (Ministerio de Escuela primaria (Ministerio de

Equipmmients construido (VG + GCRA) actuaiments en discucién en mm y  |deSalud, &%’mam
MGP Cocina Comunitaria (IVC) Santander.

Inicio de Mudanzas 2018 2019 2018

Cantidad de Viviendas afectadas demolidas 210 280 518

% de Viviend padas con familias mudadas 99.26% 94.10% 100% (viviendas finalizadas)

Tasa de Repago de Crédito de Vivienda Nueva (no

incluye mora temprana ni mora tardia, tasa a

Septiembre 2022) 85.02% 84.75% 58.52%
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Condiciones Plan Financiero

- 240 cuotas o, 360 cuotas.

-El monto del pago de las cuotas
de amortizacion del crédito no
podra superar el 20% de los
ingresos totales del grupo
familiar.

-El resultado de la valuacion de
vivienda existente se descontara
del valor de la vivienda a
adjudicar.

- 240 cuotas 0, 360 cuotas.

-El monto del pago de las cuotas
de amortizacién del crédito no
podra superar el 20% de los
ingresos totales del grupo familiar.
-El resultado de la valuacion de
vivienda existente se descontara
del valor de la vivienda a
adjudicar.

- 240 cuotas o, 360 cuotas.

-El monto del pago de las cuotas de
amortizacion del crédito no podra
superar el 20% de los ingresos totales
del grupo familiar.

-El resultado de la valuacion de
vivienda existente se descontara del
valor de la vivienda a adjudicar.

Tasa plan financiero

fija y del 0 al 4%

fija y del 0 al 4%

fija y del 0 al 4%

Mejoramiento de Viviendas
Cantidad de viviendas a mejorar (estimado) [237 219 [4041
Cantidad de viviendas mejoradas segun tipo de intervencion (Octubre 2022)

12/33 (*s6lo proyectados integrales
- Mejoramiento Integral 4 9 por afectacion de apertura)
- Megjormaiento Etapa 1 (alcances minimas) 6 Y] no tiene anexo 1
- Mejoramientos de aislaciones exteriores y cubierias
(cicatrizaciones por demoliciones) 29 4 195
- Mejormaientos en curso (fodos) 13 10 5
Q TOTAL de Viviendas mejoradas 52 23 212
Costo promedio de Mejoramiento $8.000.000,00 $8.000.000,00 $9.500.000,00
Actividades Productivas
Cantidad de locales construidos 67 45 94
Locales adjudicados 31 34 62
Locales Rubro Comercial 32 s/d sid
Locales Rubro Gastronémico 6 s/d sid
Adjudicados a privados mediante licitacion publica |3 2 (previstos 9) 0
Adecuados en Barrio Historico 0 2 [}
Presupuesto Ejecutado IVC Play6n de Chacarit. Rodrigo Bueno Barrio 20
Presupuesto total invertido 2016-2022 (sin contar
Gasto Cormrients) $ 11.699.778.620
Presupuesto total invertido 2016-2022 or Barrio $3.114.819.994 $2.950.502.404 $5.634.456.222
Presupuesto total invertido 2016-2022 en OBRAS $2.916.399.577 $2.730.257.896 $5.177.807.009
Presupuesto total invertido per capita (pob. directa) |$ 1.055.137 $1.024.487 $184.988

*(1) *Familia: se emplea en el uso estadistico, particularmente en el estudio de las necesidades de una comunidad en cuanto a vivienda, no significa
necesariamente que ésta se componga de padre, madre e hijos, ni siquiera que se trate de una pareja que viva junta, en matrimonio o de otro tipo de enlace.

Fuentes:

Departamento de Estadistica y Censo IVC - Censo 2016 Barrio Rodrigo Bueno
Departamento de Estadistica y Censo IVC - Censo 2016 Barrio Playon de Chacarita
Departamento de Estadistica y Censo IVC - Censo 2016 Barrio 20

Informe de Gestion 2021 a Legislatura - IVC 2021

Estudio de Impacto Ambiental Bamio Rodrigo Bueno, Barrio 20, Barrio Playon de Chacarita, IVC, 2016-2017
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7.2 Anexo 2 - Principales puntos criticos del modelo PIRU en CABA: sintesis

de opiniones de actores sociales (internos y externos al proceso participativo)

Mas alld de que la politica habitacional ha dado un giro en los ultimos afios en la
ciudad, y si bien muchos de los procesos se encuentran todavia en curso, resulta de
suma importancia enumerar algunos de las principales dudas de la implementacion
estas politicas que surgen de los medios, incertidumbres por parte de académicos y
organizaciones sociales e indefiniciones en aspectos de suma relevancia que aun se
encuentran en proceso de busqueda de soluciones. Todos ellos, ponen de
manifiesto algunos puntos criticos que pueden suponer tanto el éxito de los
programas como la puesta en riesgo de la eficacia y los resultados esperados de las

politicas implementadas hasta el momento.

7.2.1. Contraste de intervencion en la Ciudad y en la RMBA: necesidad de un

abordaje integral

Cynthia Goytia, representante de la Universidad Torcuato Di Tella y directora de la
Maestria de Economia Urbana y Centro de Investigacion en Politica Urbana y Vivienda
(CIPUV), sefalaque “Argentina ha comenzado a fortalecer su politica
implementado un acotado menu de opciones con el fin de facilitar la urbanizacion de
barrios informales. La escala de este esfuerzo es aun débil para la magnitud de la
poblacion que hoy se localiza en estos 4000 barrios(...) Mi mayor preocupacion no
esta puesta en los barrios que se estan urbanizando, sino en la falta de articulacion
entre las acciones de urbanizacion en la region metropolitana de Buenos Aires en su
conjunto. A mi entender, no solo tenemos un grave problema de equidad a resolver
cuando son los hogares que se localizaron en la ciudad central quienes podran
beneficiarse con ciertas intervenciones publicas en CABA. En contraste, en la
periferia, en los barrios informales de la region, localizados en areas con poca o
nula dotacion de infraestructura, y con baja accesibilidad e incluso de escasa calidad
ambiental o zonas inundables — hay mas de 1400 barrios de la RMBA- en los cuales
es hoy aun poco relevante la intervencion publica dada la dimension y severidad de

las demandas existentes.” (Goytia, 2018)

Por su parte, desde el Observatorio por el Derecho a la Ciudad sostienen que el

proceso de urbanizacion de la Ciudad de Buenos Aires es un antecedente muy
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valioso para proyectos mas abarcativos pero que para integrar un barrio a la ciudad,
es necesario intensificar herramientas de planificacion y dar claridad sobre la
etapabilizacion y resultados de cada etapa debido a su ejecucién a lo largo del
tiempo, “...porque si no varios de estos procesos fracasan. Como el tema de la
regularizacion dominial o los servicios. Si no se planifican estos procesos como es
debido, se pierde tiempo, se pierde la confianza de las familias y mucho dinero.”
(Baldivieso, 2018)

Sobre el problema de la complejidad institucional y de coordinacién en el AMBA
Goytia indica que “en términos de gestion de los programas de urbanizacion e
integracion, se torna de especial importancia la articulacion entre los distintos
organismos competentes para que el abordaje de las problematicas estructurales del
territorio sea integral, reemplazando a modelos tradicionales de politicas sectoriales
y desarticuladas entre si. Debiera contemplar no solo los diferentes organismos de
gobierno- integrando programas cuyo financiamiento e implementacion muchas
veces incluso dependen de diferentes niveles de gobierno- sino también la actuacion
de la sociedad civil, del sector privado y una fundamental participacion de la
ciudadania.” (2018)

Si bien los procesos de Integracion Socio-urbana tanto en Rodrigo Bueno, Villa 20
como en Playon de Chacarita son ambiciosos en materia de abordaje social y
pretenden cumplir objetivos un tanto intangibles y dificiles de concretar como la
integracion, cuyos efectos son complejos de evidenciar en un corto plazo, la
mayoria de las iniciativas de integracion habitacional, estan orientadas a ser
complementadas con politicas de integracién urbana y socioeconémica, politicas en

materia de salud, cultura, identidad, educacion y promocion de la produccion local.

Para lograrlo, numerosas acciones de articulacién conjunta con otros ministerios y
organismos estatales se encuentran hoy en ejecucion, aunque en etapas incipientes

una vez lanzados los planes de urbanizacién en cada barrio.

Si bien estas acciones existen, es necesario que estén siempre sustentadas en la
participacion de los distintos actores barriales para que se orienten hacia las
problematicas reales de los habitantes, y apunten a la articulacion interministerial
cuyo financiamiento e implementacion muchas veces incluso dependen de

diferentes niveles de gobierno.
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Sector de Vivienda nueva Playon de Chacarita Rodrige Bueno Barrio 20

Posta de Salud (Ministeric de Escuela primaria (Ministerio de
Salud, GCBA), Centro de Educacién GCBA), Cesac (Ministerio
actualmente en discucién en capacitacion Gastronémica y de Salud, GCBA), sucursal Banco
MGP Cocina Comunitaria (IVC) Santander

Equipamiento construide (IVC + GCBA)

Las principales acciones actualmente son:

En materia de salud: articulacién con Ministerio de Salud para creacién de nuevos
centros de salud CESAC (Centros de salud y accion comunitaria) y redisefio de sus
limites del campo de accion. Actualmente se encuentra desarrollado y en
funcionamiento un Cesac en Barrio 20 y otro en Barrio Rodrigo Bueno. Playon de
Chacarita, por su proximidad a hospitales publicos, no cuenta con un dispositivo

exclusivo.

En relacién a la Educacion: facilitadores para la inscripcidon a la nueva escuela;
mesas de terminalidad escolar; becas de comedor escolar; Centros de Primer
Infancia en articulacién con el Ministerio de Desarrollo Humano y Habitat de CABA,
en orden de contribuir a la insercion laboral de la mujer. Actualmente, se encuentra
en funcionamiento la Escuela Primaria N° 11 en Barrio 20, votada en MGP como
parte del equipamiento publico necesario, construida en 2018 y puesta en

funcionamiento en el ano 2019.

En acciones entorno a Higiene: mapeo de riesgos ambientales y acciones de
mitigacion; mesas técnicas de higiene urbana y concientizacion (Defensoria del
Pueblo, 2019)

En cuanto a fortalecimiento de centros comunitarios: Capacitacion a grupos

comunitarios, refaccion de centros y fortalecimiento de institucionalidad barrial.

En materia de empleabilidad: mentoreo de jovenes y programa de insercion laboral;
capacitacién en oficios y actividades en relacién a la economia local; articulacion con

Ministerio de Trabajo para primer empleo.

En cuanto a desarrollo econdmico y produccion: relevamientos sobre locales y
actividades productivas; articulacion con Agencia Gubernamental de Control para
consensuar requisitos minimos de habilitacion para locales gastrondmicos para
garantizar condiciones minimas de higiene; relevamiento de Ferias para

formalizarlas en un espacio publico acorde y de promocién de la produccién local.

[e}>)



Ademas, en Rodrigo Bueno se encuentra en ejecucion el proyecto del Centro de
Capacitacion Gastronémica y Cocina Comunitaria; en barrio 20 se encuentra en
discusion el proyecto de Polo Textil y en Playon de Chacarita esta aun pendiente la
definicion de los usos de los espacios destinados a equipamiento urbano y
productivo (IVC, 2022).

En relacion a la sustentabilidad de los conjuntos habitacionales: acompafiamiento en

conformacién de nuevos consorcios y atencion de emergencias habitacionales.

7.2.2. Formalizacion de acceso a la infraestructura

En materia de servicios publicos, las leyes sancionadas que el GCBA debe gestionar
prevén la adecuacion de infraestructura y la definicion de sus proyectos junto a las
prestatarias de servicio con un horizonte de crecimiento poblacional a 20 afios, para
luego realizar la posterior transferencia de las obras a cada prestataria de servicio.
Ademas, define que las escrituras de las viviendas nuevas no podran realizarse

hasta que la unidad cuente con conexion a servicios.

No hay dudas en cuanto a su implementacion en los sectores de vivienda nueva
consolidados en los PIRU de cada urbanizacion, ya que las viviendas fueron
escrituradas luego de la conexion formal a servicios publicos, pero las dudas surgen
ya que la ley no define demasiado en cuanto a la regularizacion de las viviendas en

el barrio existente, ni establece pautas para su posterior conexion a servicios.

Las obras de infraestructura en los sectores dentro del llamado barrio histérico estan
mayormente en etapa de ejecucion de redes troncales o ejes principales, con lo cual
estas obras garantizaran a corto plazo, la conexion de los vecinos frentistas a las
obras, dejando para la etapa siguiente la ejecucion de ejes secundarios. A su vez,
mediante el mejoramiento de vivienda, se realiza la conexion domiciliaria a cada una
de las parcelas y la distribucion de las redes formales a nivel intra-parcelario

llegando a cada una de las viviendas y unidades funcionales que la conforman.

Si bien la planificacion y el procesos es integral ya que prevé la conexion de cada
una de las viviendas y la formalizacidon de todas las redes de cada uno de los barrios
histéricos, su ejecucidn es necesariamente en etapas y supone por ende, la
etapabilizacion del acceso a redes formales por parte de las familias, lo cual conlleva
la convivencia con los problemas de las redes deficientes e informales a lo largo de

gran parte de los procesos.



Aunque las etapas de redes secundarias se encuentran proximas a iniciar, todavia
estd en discusién la transferencia formal a prestatarias junto con la operacion del
servicio de estos tramos ya que en muchos casos, resulta de dificil cumplimiento
algunos de los criterios técnicos que rigen para la ciudad formal. La gestion de
actualizacion y flexibilizacién de criterios, sin bien ha tenido grandes avances, resulta
de dificil y lenta implementacién. Uno de estos avances a destacar es el
reconocimiento de la categoria de tramos de infraestructura denominada
“‘SUbAPLA”, es decir, sectores que se encuentran fuera de los criterios técnicos
sancionados por la Ley 26.221, en cuya reglamentacion da origen a la Agencia de
Planeamiento (APLA) y establece criterios técnicos minimos para el traspaso y la

operacion del servicio publico de red de agua y cloaca.

La flexibilizacion de estos acuerdos, aun en discusién, permitira garantizar la
posterior recepcidon de las obras para el funcionamiento y mantenimiento por parte
de las prestatarias en vias de circulacién que tienen anchos menores a los anchos

minimos en sectores de ciudad formal.

Ademas, aun existen dudas por parte de las prestatarias sobre como garantizar y
realizar el cobro de los servicios luego de la regularizacion de los mismos, una vez
escrituradas las viviendas, y qué garantias por parte del Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires (GCBA) existen ante la posibilidad de que muchos vecinos no puedan
hacer frente a los gastos. Aun con la garantia de que el GCBA seguira haciéndose
cargo de los gastos durante un tiempo considerable hasta la efectiva titulacion de
tierras (IVC, Operatorias de Mejoramiento), la gestion para lograr consensuar el

traspaso formal de las redes secundarias de servicios se torna un proceso complejo.

Por ultimo, como fue anteriormente mencionado, esta gestion, ademas de compleja
a nivel de articulacion con prestatarias, esta directamente vinculada con la

regularizacion dominial para la futura titulacion formal de medidores de servicio.

El riesgo de avanzar sin el acompanamiento de las prestatarias de servicios,
generaria nuevamente un doble estandar de servicios, haciendo, una vez mas, que
el proceso de integracion socio-urbana no pueda ser integral y no termine de brindar
soluciones definitivas para considerar a los barrios vulnerables y/o populares, con el
mismo acceso a servicios que el resto de la ciudad formal. Este es un claro ejemplo
de puja de intereses y dificultades sociales, econdmicas, politicas e incluso de
normativa técnica y de materia de seguridad.
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Sin duda, el acceso a los servicios de todos los habitantes, mas alla de su cercania
a distintas jerarquias de calle y/o pasajes implicaria una mejora sustancial de la
calidad de vida de las familias, y en particular de la salud, pero también, como indica
M. Cristina Cravino, implicaria una mejora considerable en el ahorro de dinero y en
la superacion de complicaciones cotidianas asociadas a la falta de acceso formal a

servicios basicos. (Cravino, 2016)

No obstante, la conexion a servicios también requiere de inversion en las viviendas
existentes para acceder a ellos. Si bien los procesos de Integracion prevén mediante
la Operatoria de Mejoramientos, correspondiente a cada proceso, la intervencion de
todas las viviendas que quedaran en los barrios existentes, los recursos del Estado
son limitados y los tiempos administrativos dificultan darle la escala necesaria a la
intervencion en cada barrio para garantizar este acceso en un corto plazo. La
mayoria de los procesos en cada barrio ya estan discutiendo la posibilidad de
intervenir con nuevas herramientas basadas en la autogestion de la vivienda con
asesoria técnica y financiamiento por parte del Estado para poder maximizar
resultados y reducir el tiempo transcurrido hasta lograr los objetivos propuestos en

cada una de las leyes.

7.2.3. Acceso a la tarifa social en servicios basicos

Si bien la ley no hace referencia a garantizar el acceso a tarifa social, si se menciona
en las Operatorias de Vivienda Nueva como parte de las responsabilidades de
gestion por parte de IVC. En la mayoria de los barrios en los que se estan llevando a
cabo procesos similares (Acumar 2017) y en los sectores de Papa Francisco en Villa
20, Rodrigo Bueno y Playon de Chacarita que ya fueron relocalizados, la tarifa social
fue gestionada por parte de los organismos publicos involucrados (IVC 2017). Segun
Pirez (2009), “cabe destacar la incertidumbre y la falta de medidas para evitar
convertir estas intervenciones en solo un ingreso de los asentados al mercado de los
servicios (...) No haber incluido orientaciones claras sobre el acceso y costos de los

servicios en este tipo de barrios constituye una oportunidad perdida.”

Ademas, en el caso de lo mejoramientos de viviendas, el anexo 1 implementado en
Barrio Rodrigo Bueno y en Playon de Chacarita estipula claramente que el pago a
los servicios sera cuando pueda colocarse un medidor formal, es decir, cuando la
parcela y la vivienda se encuentren regularizadas dominialmente. Hasta entonces,
contaran con acceso a los servicios formales pero el GCBA seguira haciéndose
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cargo de los mismos hasta poder garantizar la regularizacion de dominio, al igual
que se hizo en las viviendas nuevas. (ICV, Operatoria de Mejoramientos, Anexo 1,
2021).

El caso mas complejo es la provision de gas, ya que a la puja de intereses
economicos, politicos y técnicos se suman grandes dificultades en materia de
seguridad, tanto por las medidas minimas en vias publicas para la provisién de gas
como la necesidad de que las viviendas cuenten con normas minimas de ventilacion
que hoy todavia se encuentran en vias de ser alcanzadas paulatinamente con el

inicio de los primeros mejoramientos de viviendas en éstos barrios.

“La incorporacion de los habitantes a los servicios publicos por red no incluye a
todos los presentes en el resto de la ciudad, ni la calidad aparece garantizada, asi
como la sostenibilidad para los habitantes. La tarifa social no parece ser un
mecanismo idéneo para garantizar el derecho a los servicios, en particular porque si
no cuentan con gas natural por red, los costos de la electricidad seran mas altos que

los contemplados para acceder a dicho beneficio.” (CRAVINO, 2016).

7.4.4. Regularizacion dominial e instrumentos de titulacion intermedia

En cuanto a la titulacion de tierras, en el barrio histérico sélo podra hacerse una vez
garantizada la apertura de callesy la provisidon de servicios. Paralelamente, la
operatoria de mejoramientos que se esta llevando a cabo en cada uno de los
barrios, define a partir del consenso de la reconfiguracion de manzanas de barrios,
el plan de parcelamiento y la configuracion final de parcelas, muchas veces
unificando varias viviendas en PH para poder lograr medidas minimas segun
respectivas leyes. Existe un riesgo importante en que los vecinos, habiendo pagado
el costo del mejoramiento integral, todavia no puedan escriturar debido a la falta de
servicios definitivos anteriormente mencionada, que se suma los tiempos del Estado
para llevar a cabo el proceso necesario de transferencia de tierras, parcelamiento,
escrituracion, etc. (Defensoria del Pueblo de CABA, 2018)

Por esta razon, la Operatoria de Mejoramientos y su correspondiente Anexo 1,
contempla el pago de los créditos una vez que las viviendas estén conectadas a

servicios publicos.

En cuanto a la seguridad de tenencia, las ventajas que se adjudican a la practica de
la titulacion de tierras son claras, ya que otorgar titulos a los habitantes contribuye a
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la realizacion del derecho a la vivienda adecuada en su aspecto global. Ademas,
numerosos estudios indican que la propiedad ayuda a potenciar el cumplimiento de

otros derechos como la educacion y la salud.

Sin embargo, estudios como el de Galiani, Sebastian y Shargrodsky (2010) en el
caso Francisco Solano, aunque demostraron la idea de mejora de calidad de vida,
no detectaron el aumento en cantidad de afios de estudio de la poblacion ni la
multiplicacion del acceso al crédito si se cuenta con un bien para presentar como
garantia, que era la hipotesis fundamental que sostuvo al regularizacion dominial de

Francisco Solano.

Es necesario evaluar una estrategia gradual para la seguridad de tenencia en varias
etapas, desde la tenencia percibida temporaria hasta la titulacion completa con
caracter opcional. (Eaton, ONU-HABITAT, 2014)

7.5.5. Valor del Suelo y gentrificacion

Desafortunadamente, existe poca informacién y analisis previo a la toma de
decisiones sobre el impacto que las obras en cursos tendran en el valor del suelo,
tanto de las viviendas informales, como de aquellos inmuebles linderos a la
zona. En la mayoria de los casos, tampoco se cuenta con informacion relevante de
precios del suelo informal a modo de diagndstico previo a la planificacion de estas
areas y como base para poder medir aumento de precios y planificar medidas de
mitigacion de gentrificacion. Esta falencia muchas veces genera incertidumbre entre
los diferentes actores sociales, e incluso muchas veces gana terreno la idea de

desarrollo inmobiliario que pudieran tener por detras estos proyectos.

“El caracter de neoliberal se explica tanto por generar condiciones mas propicias
para la inversion de desarrolladores inmobiliarios en zonas contiguas a los barrios
como por los procesos de incorporacion del comercio informal a la planilla de
contribuyentes. Un tercer aspecto que puede ser atribuido también a este adjetivo es
que, en paralelo, se dara la regularizacion de los servicios publicos (que actualmente
no pagan los pobladores), lo que implica la adicion de nuevos clientes a las
empresas prestadoras de servicios publicos (en su mayoria privadas) y un gasto

menos para el Estado (Cravino).

Ademas, muchos académicos alertan sobre el peligro de la gentrificacion en estos
barrios a partir de los mejoramientos de espacio publico y de renovacion urbana, y
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del costo de pasar a la formalidad. Dado que ese proceso lleva tiempo, no es posible
adelantarse a hacer aseveraciones al respecto, pero no deja de ser una
preocupacion, en particular en relacién con el caso de Rodrigo Bueno, cuyo entorno
natural, cercania Puerto Madero y vistas al Rio de la Plata tornan el barrio en un

sector privilegiado y atipico en la ciudad.

De todas formas una de las medidas previamente desarrolladas para evitar que las
unidades funcionales tanto de las viviendas nuevas adjudicadas como de las
unidades del barrio existente que seran mejoradas pasen rapidamente a manos de
privados fuera de los habitantes una vez entregadas, es el Pacto de Retroventa.
Esto significa que en la escritura el adjudicatario acuerda el compromiso de que ante
la posibilidad de venta de la unidad, que es potestad del adjudicatario ya que pasa a
ser parte de su propiedad, debera de ofrecer al GCBA la unidad antes que a
cualquier otro si decide vender el inmueble dentro de los 5 afios de adjudicado (IVC
2017). Esta medida, aunque no evita la vuelta del inmueble al mercado informal,
busca ademas de desalentar futuros desarrollos privados, la capacidad de dotar al
Instituto de Vivienda de nuevas soluciones habitacionales para dar respuesta a

necesidades de otros habitantes.

En cuanto a la toma de decisiones sobre medidas minimas de parcelas a la hora de
poder escriturar una vivienda, tiene que ser tomada no soélo desde una perspectiva
urbana, sino también desde una perspectiva de impacto macroecondémico del valor
del suelo del barrio, evitando cambiar la morfologia urbana y caracter del lugar. Las
leyes sancionadas en cada uno de los barrios, establecen una superficie minima de

parcela de 70 m2.

Es necesario también, que las politicas publicas de integracion socio-urbana
comiencen a analizar como variable de toma de decisiones, el impacto econémico
que tienen estos procesos sobre el valor del suelo de los terrenos y sobre las areas
colindantes, tanto para contingencia de efectos de segregacién como de efectos

negativos no anticipados en el mercado del suelo de la ciudad.

“Si bien el proceso de urbanizacion esta desarrollandose de manera nunca antes
vista, ya que durante muchisimos arios la urbanizacion de las villas ni siquiera
estuvo dentro de los planes del gobierno portenio, el temor de los vecinos es que
finalmente las construcciones nuevas no sean mas que negocios inmobiliarios
inaccesibles para su costo de vida” (Mundo Villa, 2018).
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“La conjuncién de estos factores ofrece un panorama preocupante donde, lo que
prometia ser un avance de la Ciudad para saldar parte de la deuda pendiente en
materia de vivienda e integracion, puede convertirse en un proceso fallido o en el

mejor de los casos en un fendbmeno de éxodo y gentrificacion generalizado.’
(Karasik, Infobae, 2019)

7.5.6. Situacion de Inquilinos

La situacion de los inquilinos es, sin duda, una de los puntos mas grises de los
procesos de integracion socio-urbana. La politica publica en cuestion, hasta el
momento no tiene una solucion definitiva ante la fragilidad de la situacion de los
inquilinatos informales que quedan por fuera de las intervenciones y que resulta la
poblacion mas indefensa frente a los efectos de la gentrificacion y posible suba de
precios luego de los mejoramientos de las viviendas. Ante tal incertidumbre, falta de
acuerdo con los organismos y actores sociales participantes de cada Mesa de
Gestion Participativa en cada proceso, por el momento la definicion es que los
inquilinatos seran las unicas propiedades que seran parcialmente mejoradas, aun a
sabiendas de que tendran una calidad incluso inferior al resto de las propiedades.
La intervencion minima prevé dotar a los inquilinatos de redes eléctricas seguras,
acceso a infraestructura de servicios, resolucién en caso de patologias estructurales
y resolucion de aislaciones horizontales y verticales para garantizar la estanqueidad
de las viviendas de alquiler. Estos alcances rigen segun actas hasta que se
contemple un plan de accidn concreto sobre la problematica de contencién de
precios de alquileres informales, ya que, al igual que la Iégica del mercado formal, el
valor de estos alquileres posiblemente ira aumentando debido a la mejora de las
condiciones inmediatas del barrio y su consecuente acceso a servicios basicos,
seguridad, equipamiento urbano y mantenimiento del espacio publico, originando

posibles desalojos y expulsion de familias inquilinas.

“Acceder al mercado formal de la vivienda implica pagar altos alquileres, contar con
garantias y cumplir con los requisitos impuestos por propietarios e inmobiliarias.
Estas dificultades alimentan este tipo de respuestas, que se suman otras de
similares niveles de precariedad habitacional, con hogares hacinados en cuartos de

hotel, pensiones e inquilinatos, por ejemplo.” (Tella, 2018)

Aunque las politicas publicas implementadas se orientan a intervenir mas alla de la
situacion meramente habitacional, en el caso de la reduccion de la intervencion en
9



los inquilinatos, existe tanto el riesgo de no lograr una integracién urbana real, como
de fijar un doble estandar de calidad minima de la ciudad. La transitoriedad o no de
estos dobles estandares como parte de un proceso légico dependera de la voluntad
politica y de la conduccién de los procesos, la continuidad de una participacién real y
de la busqueda de posibles soluciones de muchos de los problemas anteriormente

enumerados.
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