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Introduccion

La teoria neoclasica sobre la que se apoyan los modelos de desarrollo urbano de corte
especulativo, que edifican en forma limitada y casi exclusivamente para estratos sociales sin
problemas habitacionales significativos, ya que son demanda efectiva del mercado inmobiliario
tradicional. Siempre con una intervencion estatal, disfrazada de no intervencion, en favor de la
valorizacion de los terrenos por varias vias. Modificacion de coédigos de planeamiento y
provision de servicios direccionados hacia esos “emprendedores” de riesgo cero.

La finalidad de las nuevas unidades habitacionales no siempre es que las viviendas sean
ocupadas, sino que funcionan como activos de reserva de valor®. Por lo tanto, es coincidente

3. Ya que ese modo de construir tiene un escaso impacto

con su mantra de suponer la oferta “fija
directo y un deficiente “derrame”.

Ese supuesto o axioma de “oferta habitacional fija” es mas bien una profecia autocumplida de
una forma de intervencion publica, disfrazada de liberalizacion de mercado, que prioriza un
esquema de negocios particulares sobre la mejora de las condiciones de vida de la poblacion.
Resultando ser mas una conclusion de una politica deliberada que una premisa inamovible e
incuestionable. En consecuencia, no es un dato de la realidad sobre el que se debe edificar una
teoria, es lo que se debe atacar.

Es por ello por lo que este trabajo milita la ruptura de la oferta fija habitacional y busca sentar
las bases de un proyecto integral de soluciones habitacionales. Un aumento de la oferta
habitacional que descarte los modelos especulativos para ser eficiente en el ataque del déficit
habitacional estructural. El proyecto abordard la problematica de la pobreza y desigualdad
estructural a través de la resolucion integral del problema de vivienda con impacto en el
desarrollo econémico en términos del /ndice de Desarrollo Humano -IDH-.

Un plan masivo que influya en el mercado de inmuebles en forma poderosa desde el lado de la
oferta, respetando la conformacion histérico y social de los ejidos urbanos teniendo como norte
la planificacion urbana y la gestion del suelo urbano como herramienta de politica publica.
Ademés, para que esa oferta no se desvie a burbujas especulativas es necesario una estricta
regulacion complementaria. Que no sélo tenga un correlato directo desde las nuevas viviendas,
sino que influya indirectamente -un efecto multiplicador de su impacto- sobre los precios de los
inmuebles ya existentes y sus costos de alquiler dado el mencionado impacto en la oferta.

2 Modelo “Puerto Madero”, 28% de ocupacion segin datos de Censo 2010 publicados por InfoBae (15/01/2011).

3 Dicha rigidez se encuentra en las caracteristicas de la mercancia vivienda: bien durable, no trasladable y por ende emplazado
en un lugar. Asi la demanda de vivienda se convierte en una demanda derivada del suelo urbano que obliga necesariamente a
la teoria semi ortodoxa a volver a Ricardo mediante los modelos de Von Thiudem-Alons y Muth. En definitiva, la demanda de
vivienda es una demanda de uso del suelo urbano para residir y el suelo urbano es escaso. Por lo que esa demanda debe ser
competitiva (solvente) con otros usos. Es la renta la que aparece como un ordenador de las actividades en el espacio urbano.



Ya sea desde la provincia o desde un nuevo gobierno nacional, que rompa con esta concepcion
neoliberal- “libertaria” que dio de baja, en los hechos (desfinancidndolos), hasta los programas
de vivienda de mas simple aplicacion como el programa “Mi pieza” que no requeria conseguir
nuevo suelo, se debe implementar una politica que rompa definitivamente con la logica
impuesta por el “mercado inmobiliario” y a la vez con un ataque a la pobreza. Pero un ataque
mas amplio que el habitual que siempre pone en primer plano la pobreza de ingresos.

A la vez se busca no desatender la problemdtica monetaria, preocupacion tan de moda
recientemente, pero desde un plexo tedrico heterodoxo. Se abordan las diferentes alternativas
de financiamiento tanto de la construccion de viviendas como de la provision de servicios.

El resultado de una politica bajo estos lineamientos no s6lo mejorara el acceso a la vivienda,
sino que influird poderosamente en el ingreso disponible (luego de los gastos en habitat) en el
mediano y largo plazo, solucionando, por otra via, la restriccion de ingresos, mejorando lo que
Harvey denomina “ingreso real” que contempla de conjunto el acceso a los medios de vida
dignos a la infraestructura y a la capacidad de participar en el espacio urbano. A su vez, la
mejora del acceso a la vivienda (provista siempre de los servicios urbanos habituales) ataca la
pobreza estructural y la desigualdad en términos comparables con el Indice de Desarrollo
Humano de Naciones Unidas. Es decir, se trata del impacto del llamado “Derecho a la Ciudad”
de Lefebvre (1978). Ademas, esta el impacto sabido que tiene la industria de la construccion y
su efecto multiplicador sobre el ingreso y el empleo. Efecto que no es exclusivo de la Argentina
y que fue unos de los mas importantes componentes del crecimiento chino.

Tampoco resulta menor la incidencia que tiene sobre las mejoras de vida de la poblacion a largo
plazo en relacion con sus expectativas. Las grandes masas populares han dejado de lado el deseo
tipico de las generaciones anteriores de un “techo propio” para aspirar minimamente a lograr
su “independencia” del hogar de origen y “al menos poder alquilar”.

Si bien no se trataran en este trabajo, ya que lo excede, se pretende a partir de aqui articular un
programa que abordard a la vez cuestiones arquitectonicas/urbanisticas, sociales, historicas y
econdmicas en un marco transdisciplinario (ain mas profundo que el multidisciplinario) para
elaborar los pormenores de un plan en estos términos pero que tenga en cuenta también las
dindmicas de los diferentes nucleos urbanos.

Objetivos Generales

OG1) Sentar las bases para armar en forma interdisciplinaria un plan modular e integral de
viviendas que se convierta en referencia y fuente de consulta para las politicas publicas
evaluando qué modulo o modulos se adaptan a  sus  problematicas.
OG?2) Abordar uno de los dngulos de la pobreza estructural en términos del IDH.

Objetivos especificos

oel) Contribuir al debate del papel del estado, en este caso en la provision de viviendas bajo
condiciones de francas mejoras en el acceso a servicios (especialmente agua, cloacas,
electricidad, gas, transporte y conectividad).
oe2) Atender las necesidades de habitat de diferentes nucleos urbanos, colectivos y
comunidades.

oe3) Proponer soluciones flexibles que tengan presente las nuevas tecnologias de construccion.
oe4) Combatir la problematica de la gentrificacion atendiendo la teoria de la renta urbana.



0e5) Crear las bases de un plan que pueda impactar poderosamente en la oferta de viviendas.
0e6) Evaluar formas de financiamiento que no tengan impacto monetario real en el largo plazo.
0e7) Suministrar una herramienta que contribuya a aliviar el gasto familiar/personal destinado
a habitat en el mediano y largo plazo.

Marco tedrico

La teoria de la Renta del Suelo Urbano

Esta teoria es fundamental para explicar las condiciones de vida de la poblacion. Explica los
incentivos de mercado para que la gestion estatal de corte neoliberal o “libertario” prioricen un
desarrollo urbano expulsivo de las masas de trabajadores tanto propietarios como inquilinos.
Este proceso de expulsion se engloba bajo el concepto de gentrificacion®. Hay que tener en
cuenta las relaciones de poder y de qué forma se estimula o se desestimula, por accion u
omision, determinado entorno urbano. (CEDESU 2023).

Las sociedades capitalistas contemporaneas se desenvuelven en un marco de conflictos
espaciales derivados de la disputa por la renta del suelo urbano generada a partir de las
plusganancias espaciales asociadas a la reproducibilidad del suelo. Esa disputa se emparenta
con la puja existente detras de cualquier otra renta con las peculiaridades propias de las ciudades
modernas donde la intervencion estatal es mas activa (planificaciones, regulaciones e inversion
publica). Si bien en cualquier ambito la propiedad final podria ser compartida a través de
diferentes formas de asociaciones en el caso del suelo urbano una misma unidad de suelo puede
tener una propiedad “compartida” bajo la figura de la propiedad horizontal.

Para Ball (1985: 503-504), la renta urbana es la cantidad de dinero que se pagara “sélo por el
uso de la tierra”, no los pagos atribuibles al capital en forma de estructuras construidas en ese
suelo’. La renta urbana aumenta su interés con la creciente inaccesibilidad de las masas
populares a los hébitats urbanos, o sea de la mano de su disputa, como las rentas agrarias,
mineras o petroleras toman importancia de la mano de la puja distributiva.

La existencia de la renta diferencial en el agro® se origina en la diferencia de fertilidad entre
parcelas. Al haber suelos de distinta calidad, que ofrecen rendimientos diferenciales, ese
rendimiento fisico adicional es reclamado por el duefio de la parcela. En consecuencia, es el
pago por “las energias originarias e indestructibles del suelo” (Ricardo 1959: 51). Por lo tanto,
esa renta se expresa en volimenes fisicos derivados de las diferencias de productividad.

4 “Entendemos por gentrificacion al proceso de transformacién urbana en el cual un barrio de una ciudad atraviesa un cambio
de demografia en términos de la pertenencia socioecondmica y/o étnico-culturales por el arribo paulatino de nuevos residentes
de una clase de ingresos superiores y/o no pertenecientes a la colectividad que la habitaba originalmente. Este suele darse de la
mano de inversiones en renovacion y/o en desarrollos inmobiliarios. La evolucion suele implicar un aumento en los precios de
las diferentes formas de acceso a la vivienda y la expulsion de los residentes de menores ingresos y la consecuente pérdida de
identidad por la homogeneizacion cultural del barrio con el resto del nicleo urbano. Asi un area urbana, generalmente habitada
por la clase trabajadora o de bajos ingresos se transforma, en una zona mas atractiva y de mayor valor econémico (por ende,
mas inaccesible). Eso provoca el reemplazo de los trabajadores de bajos ingresos por miembros de otras clases o de trabajadores
cualificados mejor remunerados. Las administraciones locales suelen promover o acompaiar estos procesos con mejora de las
infraestructuras y servicios del barrio que siempre hubieran sido bien recibidas pero que recién entraron en consideracion de
los gestores de la obra publica al recibir los habitantes econdmicamente mas influyentes.” (Farina 2024)

5> Entendemos que esta restriccion ofrece por un lado un andlisis acotado de las potencialidades de los conceptos de renta
diferencial de Ricardo y Marx.

¢ Historicamente la mejor analizada de esas categorias de superganancias que se engloban en la renta fue la de origen agrario.
Por ello, no resulta extrafio anclarse en la renta agraria para tomar los puntos en comun y poder incorporar las peculiaridades
especificas y asi llegar a las rentas con otro origen.



Al llevar esta teoria al &mbito de lo urbano se debe poder establecer cudles seran esas “energias
indestructibles” y a que se podria emparentar con la “fertilidad”. Entendiendo esta teoria tanto
en términos ricardianos como marxistas no es la renta la que hace aumentar el precio del
producto, sino que el encarecimiento del producto hace aparecer la renta. En el caso de la renta
urbana no es esta la que hace aumentar el precio del acceso al suelo urbano, o de los alquileres
urbanos, sino que el encarecimiento del acceso al suelo hace aparecer la renta’.

Volviendo a la renta agricola, esta aparece cuando entran en produccién -por un aumento de la
demanda de productos agricolas- parcelas menos productivas. En el caso urbano un aumento
de la demanda de viviendas provoca la entrada en edificacion zonas menos valoradas®. O sea,
valiéndonos del modelo centro periferia de Von Thiudem, son las viviendas circundantes las
que se ofertan mayormente en el mercado.

Hasta el momento hemos dado un paso estableciendo la indispensabilidad de entender la teoria
de la renta, aplicada al suelo urbano, para cualquier politica significativa en la provision de
hébitat a las mayorias populares tanto en el &mbito provincial® como si queremos potenciarlo a
nivel nacional. Pero lo dicho aun es limitado en términos teoricos. Ricardo (1959) ve a los
aportes del capital como potenciadores de la renta cuando ese capital se usa en mejoras del
suelo agrario. Un primer tipo de mejoras (T1) que aumentan las energias productivas de esa
unidad de tierra (mas producto en la misma superficie) -rotaciones de cultivos, abonos, etc y un
segundo tipo de mejora (T2) que ahorran trabajo sin alterar el volumen producido en la parcela,
la maquinaria agricola, por ejemplo.

Sillevamos las mejoras T1y de T2 a nivel urbano en el primer caso estan las mejoras de técnicas
y materiales de construccién que permiten un mejor y mayor aprovechamiento del suelo
contemplando incluso cambios de uso de suelo (rural por urbano con o sin infraestructuras) vy,
en el segundo caso, las mejoras urbanisticas del entorno que dotan de nuevas ventajas a terrenos
ya edificados de la mano de diferentes servicios y mejores accesibilidades!®.

Andlogamente sucede con la propiedad de los predios urbanos. La posesion le da al propietario
del suelo un derecho sobre un ‘impuesto’ que le cobrara al capitalista productor de bienes o
servicios, o al inquilino.

La Renta diferencial de tipo 1 de Marx supone dotaciones fijas de tierra, trabajo y capital sobre
terrenos que ofrecen rendimientos diferentes. En cambio la tipo 2 abandona el supuesto de
dotaciones fijas de capital por lo que resulta ideal para explicar la renta urbana y por lo tanto la
dindmica urbana.

7 Linkeando con nuestra propuesta, la democratizacion del acceso al suelo urbano atacard los ingresos rentisticos inmobiliarios.
Es por ello por lo que se requiere redoblar el papel del Estado, bajo un sistema donde la transparencia en todas las etapas sea
la norma en un “ser y parecer”, porque el interés publico y social debera reemplazar a la “furia del interés privado”.

8 Si toda la superficie ciudadana fuera uniforme desde las comodidades, accesos, gustos, servicios y espacios publicos, a la vez
fuera ilimitada, no habria renta urbana.

9 Teniendo en cuenta ademas que la zona mas poblada de nuestra provincia funciona en términos urbanisticos como una unidad
con el distrito auténomo sede del funcionamiento de la Capital Federal.

19 Incorporando los aportes de Marx (1963) debemos diferenciar la Renta Absoluta y la Renta Diferencial y a la vez separar la
renta diferencial en de tipo 1 y tipo 2. En términos marxistas “Quien obtiene la renta no participa del proceso productivo, al
menos en su rol de propietario del recurso en cuestion y la renta propiamente dicha es producto del trabajo, ya que lo que se
paga en ese concepto es parte de la plusvalia [...].”(Farina 2006: 8) En el agro lo que se entrega en forma de renta es plusvalia
previamente extraida, en el caso de la renta urbana para habitat es una extraccion sucesiva a la que ya se da en la etapa de
produccion y constituye una nueva extraccion de plusvalia. Se deben incluir los capitales sucesivos puestos sobre el suelo ya
que el propietario de la edificacion es propietario total o parcial del suelo y no participa del proceso productivo, en su rol de
propietario del suelo urbano. Para Marx la propiedad privada de la tierra es condicion necesaria pero no suficiente para la
existencia de la renta agraria. (Ver Marx 1963: 636, 645-646, 781-784)



Una diferencia fundamental entre el andlisis del uso del suelo rural y urbano y sus rentas es el
sustento ‘natural’ que tiene en el primero y no en el segundo. Ese sustento no es su fuente, sino
que lo es la productividad extraordinaria del trabajo que en lo urbano proviene de otras
cuestiones ‘no naturales’. En ambos casos la propiedad no genera valor pero permite la
conversion de esa ganancia extraordinaria en renta. (Farina 2024 y Marx 1963: 657)!!

En consecuencia, entenderemos por Renta Urbana (RU) lo que se percibe por el uso del suelo
urbano y sus mejoras (o se ahorra de pagar en caso de que el usuario sea el propietario).

En contraposicion con la economia politica clasica y la critica marxista a la misma las escuelas
de raiz fuertemente marginalista (neoclasicos y austriacos principalmente) eluden el uso de la
teoria de la renta tanto para explicar algln tipo de sobreganancia como para explicar al precio
del recurso (de la tierra inicialmente)'?.

En consecuencia, este ordenamiento neoliberal considera el precio de la tierra como una
determinacion independiente del rendimiento de esta como factor productivo. Eso sucede
porque, a diferencia del analisis clasico, la tierra es considerada un factor fijo y homogéneo.
Asi, el costo de los productos esta determinado por las condiciones de produccion, el precio de
los recursos y la eficiencia del productor que minimiza los diferentes costos individuales y de
conjunto combinando los insumos de acuerdo con los precios vigentes y las tecnologias
disponibles. Las condiciones de mercado (oferta y demanda) son las que determinaran el precio
y el beneficio empresarial (incluido lo que desde otras teorias se llamaria renta)'>.

Entre las teorias de la renta diferencial y su negacion de las vertientes marginalistas aparecen
los analisis de los que llamaremos “levemente heterodoxos”!*. Sus objeciones con respecto a la
ortodoxia son rapidamente puestos a reparo de cualquier intencionalidad ideoldgica. Reclaman
mas transparencia en los mercados (o sea mejor funcionamiento de los mercados). Sefialan
asimetrias y problemas en la informacion que opacan el funcionamiento del mercado de la tierra
y reclaman por su solucién'®,

Si bien para ellos la fertilidad de la tierra pasdé a un segundo lugar en relacion con la
potencialidad de la gestion de los ‘productores’, la gran diferencia con la ortodoxia es que le
dan un lugar especial al ‘factor’ tierra ya que esta no puede ser creada ni desplazada a diferencia
del resto de los factores. Para ellos el precio de la tierra proviene de la conjuncion de la escasez,

1 También es una condicion de produccion no replicable sujeta de apropiacion privada que permite una "plusganancia" que al
ser fijada al suelo deviene en renta.

12 Esa rama de la forma de pensar la economia, compatible con el neoliberalismo como ordenador social, incurre en una
aplicacion de los rendimientos marginales decrecientes que Ricardo elabora para la tierra a los otros factores productivos, pero,
curiosamente, no a la tierra. “Considerandolo mas atentamente todo el marginalismo que ha inundado ulteriormente la
economia politica no es otra cosa que el analisis de la renta diferencial y su aplicacion al conjunto del mercado capitalista, por
extension abusiva del postulado de los rendimientos decrecientes y del de continuidad perfecta de todas las ramas de
produccion”. De esta forma aplican ese postulado de Ricardo para todo menos para lo él 1o us6. “[...] se ha extendido el analisis
marginal de la renta a todo el campo econdmico [...]” (Emmanuel 1969: 239 y de Miguel 2006: 2).

13 El marco marginalista restringe el 4ngulo de analisis a tratar al suelo y su uso como si fuera cualquier bien de uso. Por ello
es mas especifico decir que se trata de una “no teoria de la negacion de la renta” y sus especificidades. (Farina 2006: 23)

En el caso de los marginalistas pertenecientes a la Escuela Austriaca es practicamente igual, pero en su caso extrafiamente los
precios de los productos determinan sus costos.

14 Con el nacimiento del SXXI y el declive de los pensamientos ortodoxos mas dogmaticos en un contexto de crisis cada vez
mas recurrentes y profundas, comenzaron a aflorar heterodoxos leves. Estos heterodoxos “estrechos” no eran mas que
ortodoxos repensando algin supuesto. En consecuencia, no dejan de pensar en forma marginalista, pero reclaman alguna
regulacion sobre consecuencias inevitables del accionar del mercado.

15 Pero podrian llegar a plantear la regulacion del precio de la tierra para posibilitar el acceso de los campesinos. Esto altimo
se da durante periodos o situaciones sociales delicadas con lo que buscan mantener de alguna forma un poder del mercado que
esterilice una potencial reforma agraria.



su caracter de activo financiero y facilitador de créditos, la fertilidad en sentido econéomico vy,
en el caso de las pequefias extensiones destinadas a la agricultura familiar su condicion del
‘fuente de empleo’ (Ver Bauer 2003: 85-91 y 93; Molinas Vega 2003: 350 y Balcazar et al
2003: 307,311 y 319-320).

Sostienen que, la renta urbana es la compensacion que se recibe a través del mercado, a un
precio determinado (por la interaccion entre la oferta y la demanda), por el uso del suelo urbano.
El estrecho enfoque del comportamiento individual se revela de esta forma como insuficiente
para darnos informacion sobre dimensiones sociales tales como desigualdades generadas desde
la asignacion que hace el mercado del suelo, la gentrificacion y las tensiones sociopoliticas
consecuentes. Asumiendo comportamientos de mercado cercanos a la competencia perfecta en
la configuracién del ejido urbano porque no tienen en cuenta las relaciones de poder,
subconsiderando lo concerniente a lo institucional y el papel del estado.

La forma mas simple y extendida de esta teoria se centra en la demanda (ya que la oferta
reacciona pasivamente a las variaciones de la demanda). La demanda del suelo urbano recibe
la influencia de los costos de transporte, los ingresos, las preferencias de los consumidores y el
atractivo que, para determinados usos, presentan determinadas ubicaciones. Los propietarios
venden o alquilan sus inmuebles al mejor postor'®. (Ver Ball 1985: 505-506)

En consecuencia, pueden explicar las concentraciones geograficas sélo por motivos
econdmicos sin contemplar que los determinantes histéricos y geograficos de los entornos
espaciales y las concentraciones que alli se dan son otros'’.

Hasta el momento la critica al enfoque general del marginalismo neoliberal (y parientes
cercanos) constituye una critica a su andamiaje teorico y no a la forma particular en que encara
el problema del suelo urbano y el acceso a la vivienda.

Alejandonos de la ortodoxia nos encontramos con otras posturas que, por ejemplo, reivindican
al precio de la tierra como el ‘valor actual de las rentas perpetuas’ como si se tratara de un activo
financiero de renta fija, esto constituye una rareza restringida a heterodoxos con formacién
marxista o ricardiana.

En el marco de la teoria marxista compatible con el valor trabajo la Renta Urbana se funda
sobre las relaciones de clases y la lucha resultante de ese antagonismo por un lado y en la forma
en que Marx entendi6 la renta agraria. En consecuencia, pensando en la Renta Urbana se debe
distinguir la propiedad del suelo urbano de la propiedad del capital.

La renta es plusvalia extraida por los capitalistas que pasa a los terratenientes bajo esa forma.
En consecuencia, para un andlisis marxista la renta urbana representa una nueva extraccion de
plusvalia por parte de los propietarios inmobiliarios sobre los trabajadores inquilinos'®.

16 En el caso austriaco, como se dijo, tampoco habria lugar para una teoria de la renta, pero con una leve diferencia dada su
teoria de determinacion de los costos de los insumos en base a los precios de los productos. O sea, salvo por ese razonamiento
contranatura (en una ‘familia’ que pretende asemejarse a las ciencias naturales) del sentido inverso de su razonamiento no se
diferencian de la propuesta neoclasica y las otras marginalistas en este caso.

17 Los grupos poblacionales evaltan, consciente o inconscientemente, la disponibilidad de infraestructura (publica y privada),
la existencia y costo de establecimientos educativos y de salud, conectividad tanto en comunicaciones como de transporte,
concentraciones étnicas, por nacionalidades o por clases sociales; cohesion familiar; redes de amistades o contencion; etc. (Ver
Ball 1985: 506-507, 510). Por otro lado, no se podia esperar de los neoclasicos, neoliberales y otros estrictamente marginalistas
como los austriacos y “libertarios” contemplaran ‘la naturaleza real de las relaciones sociales’ concernientes a la propiedad de
la tierra urbana y al acceso a la vivienda. Las relaciones sociales jamas existieron en la interpretacion que hacen los
marginalistas de la realidad. (Ver Ball 1985: 510)

18 Esta afirmacion tiene alglin problema de precision que se subsana mas adelante.



Marx al explicar, brevemente, la forma en que la propiedad del suelo urbano genera renta pone
de relieve la renta diferencial atribuyéndose a la ubicacion en un marco de escasez de viviendas
que posibilitan asi un emparentamiento con la propiedad de monopolio. También se ocupa de
la concentracion del capital, esta concentracion es favorecida por las rentas urbanas a través de
una apropiacion en segunda instancia del valor generado por los trabajadores. (Ball 1985: 511)
Mas alla de lo predicho resulta insuficiente lo aportado por Marx en la cuestion inmobiliaria y
urbana, por lo tanto, no existe un acuerdo sobre cudl seria la teoria de la Renta Urbana Marxista.
El precio de la tierra, al ser en términos de Polanyi una mercancia ficticia, no esta sujeta a la
ley del valor. ;Qué pasa con el precio de los inmuebles urbanos? En principio,
tautologicamente, es un multiplo de la renta urbana que brindan.

Desde la perspectiva marxista existen dos vertientes teoricas al interior del analisis de la renta
urbana que en varios aspectos se superponen: 1) Hace eje en el conflicto distributivo; 2)
Relaciona la renta urbana con la industria de la construcciéon. Podemos agregar a estas
perspectivas: 3) La renta urbana como resultado del modo de produccion capitalista; 4) La renta
urbana como reflejo de la lucha de clases. (Ball 1985: 513-518)

Al igual que como hace Marx con la renta agraria, Jaramillo (2010: xvii-xxiv) ubica el origen
de la renta urbana en la apropiacion del suelo y a la vez como la via de una nueva apropiacion
del trabajo excedente. Haciendo de la renta urbana un nuevo escenario de la disputa por la
plusvalia. Que se extrae a los trabajadores inquilinos con posterioridad a la etapa de produccion
y que retaceando fuertemente el trabajo remunerado haciendo, asi, mas miserables las vidas de
los trabajadores inquilinos. Llevandolos frecuentemente hasta el desahucio en el caso en que la
porcidn retribuida no puede pagar al propietario lo que reclama por el uso de su porcion del
suelo urbano y sus mejoras.

Existen otros enfoques alternativos que aportan a esas lineas troncales del andlisis de la renta
urbana. Enfatizan el papel que juegan las relaciones sociales en la forma que toma la provision
edilicia en el entorno urbano. La renta es resultante también de la complejidad social donde
interactiian propietarios del suelo urbano, constructores, desarrolladores, sus financistas y los
usuarios'®. Dando una comprensién mas integral de la renta urbana que incluyen las
determinaciones histdrico-sociales con centralidad en los conflictos distributivos. Entre estos
enfoques se destacan los siguientes?’: a) La Economia Politica Urbana, la renta urbana como
resultante de las relaciones de poder que influye sobre las desigualdades y la integracién o
exclusion social. (Lafebvre 1978, Soja 2008, Harvey 2013, Smith 2012 y 2020 y Castells 1974
y 2001); b) La Geografia Urbana Critica, que hacen centro en las desigualdades desde el punto
de vista espacial de la renta urbana. Para ello analizan las variables concernientes al acceso de
servicios publicos, el uso del suelo como reflejo de la segregacion socioecondmica entre otras.
Todo eso impacta en la configuracion del espacio urbano y en consecuencia en la disputa de la
renta urbana. (Harvey 2013, Topalov 1984, Sassen 1995 y Smith 2012 y 2020); ¢) La Economia
Urbana Feminista, hace centro en las desigualdades atribuibles a las cuestiones de género y
preferencias sexuales divergentes sobre la disputa de renta urbana y el acceso al suelo urbano
y al mercado de trabajo. (Smith y Katz 2000, Smith 2012; y Hozi¢ y True 2016); y d) La

19 La renta urbana es reflejo de las relaciones de poder y de la situacion institucional mds que un precio resultante del equilibrio
del libre mercado.

20 De ninguna forma se trata de compartimentos estancos ya que sus autores se cruzan y evolucionan en torno a ellos con mayor
o menor influencia de los enfoques tradicionales.



Ecologia Politica Urbana, se centran en el impacto socioambiental resultantes de las
determinaciones que dan forma al entorno urbano. Abordan el desplazamiento de comunidades,
la gentrificacion y el deterioro ambiental resultantes de los mismos. (Harvey 2013, Castells
1974 y 2001, Lafebvre 1978 y Fainstein 2010)

Determinacion de precios de las mercancias inmobiliarias

Topalov (1984) desde la RU (ganancias extraordinarias a partir de la condicion irreproducible
del suelo urbano dados por sus dotes sociales -aglomeracion, proximidad, posicion en jerarquias
urbanas-) hizo un primer andlisis del proceso de acumulacion del capital en la produccion de
mercancias urbanas y un posible célculo de la misma. La producciéon de mercancias
inmobiliarias como la vivienda, se encuentra en dos problematicas: una al inicio del proceso de
produccion y, luego, en el proceso de circulacion de las mercancias inmobiliarias.

En el proceso de produccion, el desarrollador?!, requiere de un factor de produccion de vital
importancia: el suelo urbano. Acceder al mismo, implica pagar el acceso al mismo al
propietario. El proceso de produccion de la mercancia inmobiliaria implica al mismo tiempo la
produccion del suelo urbano (o su valorizacion como plusganancia devenida en renta)
incidiendo sobre el precio de produccion de la mercancia terminada. En este sentido, la puesta
en marcha del proceso de produccion de las mercancias inmobiliarias cuenta con una barrera a
la entrada (en términos neoclasicas este problema aparece como un mercado de competencia
imperfecta o0 monopolica donde hay diferenciacion de precio por las “cualidades” diferenciales
del suelo”) que implica un capital de gran volumen para iniciar el proceso produccion.

Desde el proceso de circulacion, la realizacion de las mercancias inmobiliarias requiere de una
demanda asequible o solvente que pueda cubrir los costos de produccion, la tasa de ganancia
media del desarrollador y la renta del suelo. Debe agregarse que, dado el volumen de capital
necesario para iniciar el proyecto, este puede tener un periodo largo de realizacion (en cuotas).
Desde la posicion de la clase trabajadora, el acceso a la vivienda implica un problema para la
clase capitalista ya que la vivienda constituye una mercancia necesaria para la reproduccion de
la fuerza de trabajo que no se abarata como las restantes con las mejoras en la produccion. El
capitalista buscara pagar al trabajador en su salario la “vivienda por hora” y no el acceso a la
vivienda (pagar una vivienda a plazo). Es asi como el trabajador, no solo en el proceso de
produccion del capital no encontrard en el pago su salario la posibilidad de acceder a la vivienda
sino que se encontrard frente al impacto de la acumulacion del capital en el proceso de
produccion de mercancias inmobiliarias con su precio de realizacion. Por lo que cualquier
subsidio a la vivienda social redunda en una reproduccion de la fuerza de trabajo que en
definitiva influird en el precio de las mercancias locales, haciéndolas mas competitivas.

Frente a estas dificultades de inicio y realizacion de las mercancias inmobiliarias es donde
encuentra Topalov la necesidad de la intervencion de un tercer actor en la produccion de las
mercancias inmobiliarias practicamente en su génesis: el capital prestado a interés o capital
financiero. El capital financiero permite al capital inmobiliario iniciar el proceso de
produccion, asi como también permite fondear a la demanda para que esta realice la mercancia
inmobiliaria permitiendo el reinicio del ciclo de acumulacion. La presencia de capital prestado
interés implica un canal de movilizacién del excedente econdmico hacia el mercado

21 Productor de la mercancia inmobiliaria.



inmobiliario. Este aporte permite indicar que la intervencion del capital prestado a interés no es
una casualidad sino una necesidad para la realizacion y dinamica del mercado inmobiliario vy,
por ende, de la realizacion de la renta del suelo.

El analisis de la produccion de mercancias inmobiliarias y su naturaleza dependiente del suelo
urbano impactando en su inicio y reinicio del ciclo permite visualizar el rol del financiamiento
de la vivienda para la realizacion de la reproduccion de la fuerza de trabajo asi como también
los distintos instrumentos para la misma a partir de la intervencion del Estado.

La pobreza y la desigualdad

Quienes hacen evaluacién econdmica deben incluir indudablemente los aspectos sociales. Una
de las evaluaciones mas importantes al respecto “consiste en establecer en qué medida ella
consigue atender sus necesidades mas esenciales”. (Miiller 1998)

La desigualdad nos expresa las disparidades de recursos con lo que los diferentes actores
atienden esas necesidades y la pobreza denota las falencias sociales a la hora de satisfacer las
necesidades de una porcion de la sociedad.

La complejidad multifacética de la problemadtica de la pobreza nos obliga a una consideracion
ecléctica. Si bien esta no se limita a la problematica de ingresos este aspecto es uno de los mas
extendidos para evaluarla.

En términos de Piketty (2015), la desigualdad y la redistribucion estan en el centro politico, en
el marco de la puja distributiva ya presente en Ricardo. Es en ese marco en el que el
neoliberalismo nos plantea la opcion individualista (cada uno procura lo suyo bajo el yugo de
las fuerzas de mercado limitando y demonizando la accion redistributiva del Estado) y las
posiciones de izquierda creen en el poder de la lucha social para arrancar esas porciones a la
voraz patronal o lograr que eventualmente el Estado arbitre a su favor. Estas diferencias no se
originan en principios contradictorios de justicia social (salvo en el caso de la teoldgica escuela
austriaca), sino en analisis cruzados sobre cudles son los mecanismos generadores de pobreza.
Esta desigualdad de ingresos genera desigualdades aiin mayores en términos patrimoniales que
dada la renta que ese patrimonio puede redituar a los propietarios potencia la desigualdad de
ingresos en una espiral incremental que se podria revertir democratizando en acceso al
patrimonio cosa que ademads atacaria el poder rentistico del mismo.

La desigualdad aparece, asi como hija primogénita de una distribucion del ingreso inequitativa
que se profundiza con una insuficiente redistribucion secundaria. Al extremarse las
desigualdades sociales se profundiza y hace cada vez mas imperecedera la pobreza.

Las categorias de pobreza enfocadas en el ingreso evaltan cual es el nivel de privacion al que
llegan quienes carecen de determinado nivel de sostén econdmico. La indigencia (o pobreza
extrema) aparece como la expresion suprema de la pobreza. Los indigentes no tienen los
ingresos suficientes para cubrir las necesidades alimentarias esenciales (en términos caloricos
y a veces nutricionales) para la subsistencia biologica. Describe la imposibilidad de comprar la
comida suficiente para no morir de inanicion.

La llamada pobreza absoluta es la incapacidad de adquirir no las necesidades bdésicas
alimentarias, sin las que caerian en la indigencia, sino otras necesidades bésicas como la
vivienda, la vestimenta, agua potable, los servicios de salud, educacion y transporte. Esos dos
umbrales representan puntos fijos en invariables con independencia de los contextos
socioeconomicos, historicos o del nivel de desarrollo del pais o la region en cuestion en que el
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hogar evaluado se encuentre. De conjunto responden a lo que se describe como enfoque de linea
de pobreza®**. (Miiller 1998)

Otro cuestionamiento a las canastas surge del texto de Zack et al. (2020) donde marcan la
subestimacion de la pobreza por la no actualizacion de canastas. Hoy esa actualizacion que tenia
4 anos de demora (era del 2016) acumula ya casi una década en la que sobre todo en la ultima
época los servicios publicos han ganado participacion en la “canasta real” de los argentinos
frente a la “canasta del INDEC”?.

El contexto actual de la Argentina ha mostrado lo insuficiente que resulta el mero ataque a la
pobreza de ingresos, porque gobiernos de corte neoliberal o aiin més extremo “libertario”,
pueden hacer retroceder décadas a las clases populares de un plumazo?*.

Esta vulnerabilidad ve hundirse en la pobreza, en la Argentina del “Experimento Libertario”,
aun a los trabajadores formales y a porciones crecientes de todos los rangos etarios. (Sputnik
Mundo, Mateconomia)

La pobreza relativa establece comparaciones entre diferentes estratos sociales en un ambito
comun. Seria la pobreza en relacion con el bienestar medio social, el nivel de privacion
econdmica comparado con el nivel de vida prevaleciente. Se es pobre en términos relativos si
sus ingresos son significativamente inferiores al promedio o a la mediana poblacional®.

Los pobres en términos relativos no cuentan con las mismas posibilidades de acceso a
potenciales ascensos sociales y presentan mayor vulnerabilidad ante imprevistos que se den
tanto en el hogar como en la sociedad. (Miiller 1998)

Determinadas situaciones sociales y globales aumentan la pobreza temporal. Asi una crisis
econdmica, un desastre natural, una epidemia o pandemia, una guerra, una guerra economica u
otro fendmeno con consecuencias comparables puede arrastrar a la pobreza a amplios sectores
que no lo eran en ausencia de esos fenomenos y es de esperar que la mayoria de ellos puedan ir
librandose de sus carencias lentamente al desaparecer la causa®®.

Quienes atraviesan tanto ese momento temporal de pobreza como los pauperizados
permanentes constituyen lo que se llama pobreza revelada por vulnerabilidad, derivada de su
situacion relativa previa que las priva de una capacidad de ahorro, acceso a seguros, redes de
seguridad social y otros resguardos.

22 Eso en cuanto a las definiciones, pero frecuentemente al medirlas se vulneran algunos de estos principios. Por ejemplo las
canastas de consumo en Argentina suelen excluir los alquileres y por ejemplo Inquilinos Agrupados (2024e, 2024f, 2024g)
recalcula incorporando ese costo. Por otro lado, el Banco Mundial usa un umbral global que ha variado de U$D 1,90/dia (afio
2015) pasando por U$D 2,15/dia (afio 2022) hasta los U$D 3/dia actuales como /inea de pobreza.

23 La divergencia entre ambas medidas se ha potenciado por la pérdida de subsidios tarifarios en servicios domiciliarios y
transporte. A los que se agregan los aumentos de tarifas.

24 Premici (29/08/2025) calculd la pérdida de ingresos de los trabajadores asalariados en $46 billones ($2,5 millones cada uno).
Ya que tanto se ilusiona el mileismo con la esotérica dolarizacion serian unos USD 290 millones al tipo de cambio de cada
momento. (mateconomia)

25 Esa pobreza comparativa dificulta o impide tener un nivel de vida aceptable en ese 4mbito social ya que ve limitada la plena
actividad social y cultural en comparacion con el promedio social. Se usa asi una linea de pobreza relativa, que establece un
ingreso que es menor en un porcentaje de entre el 50% y el 60% del ingreso promedio (0 mediano) de un pais. Siun hogar esta
por debajo de ese umbral (o sea perciben menos de un 40% o 50% -segln el caso- del ingreso promedio) se dice que esta en
situacion de pobreza relativa.

Es una medicion que se suele utilizar en paises desarrollados donde aparecen hogares sin problemas de alimentacion ni de
subsistencia alguna pero que sus miembros no tienen la misma calidad de vida ya que no pueden participar plenamente de
acciones sociales “normales” en su ambito, como el acceso pleno a internet o formar parte de las salidas con sus amigos.

26 Los pobres en términos relativos y los hogares donde predominan trabajadores precarizados suelen ser los mas proclives a
exacerbar su carestia durante esos periodos. Al finalizar el fenémeno y un tiempo prudencial de recuperacion, resulta probable
que una porcion de a quienes se creian temporalmente empobrecidos termine pauperizados en forma permanente.
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La pobreza puede manifestarse de diferente forma en el dmbito rural y el urbano dadas las
caracteristicas especificas de esos entornos. La pobreza rural incluye el acceso a ciertos
servicios, a tierras agricolas, etc.

La pobreza en los hogares impacta en tal vez en la peor de las consecuencias, la pobreza infantil
donde las privaciones afectan su nutricién, acceso a la salud (atencion y prevencion de
enfermedades evitables) o educacion y en consecuencia su desarrollo biologico o intelectual, el
acceso al respeto de sus derechos como infantes y sus potencialidades futuras.

Mas alla de las formas de medicion cuantitativas o cualitativas, la pobreza tiene una potente
relacion con la percepcion social. Quien es percibido como pobre no sélo sufre las privaciones
propias de su situacion sin6 que ademas es excluido y estigmatizado socialmente lo que lo priva
del acceso a oportunidades. La pobreza estigmatizada (o pobreza social) se ve incrementada
cuando abundan los discursos individualizantes, de odio y hasta xendfobos que en ocasiones
llevan al extremo de igualar pobreza y delincuencia. Asumiendo que los delincuentes solo
podrian esconderse en “La Cava” donde “ni la policia puede entrar” y no en Nordelta. Asi los
habitantes de las villas, por ejemplo, son excluidos de mejores empleos (formales) - mas alla
de sus capacidades -, discriminados, se les niega participacion en algunos dmbitos civicos y
redes de apoyo.

La respuesta de la ortodoxia neoliberal ante la pobreza se apoya en el desarrollo del capitalismo
y la libertad de mercado. (Samuelson 1969)

Cuadro 1: Algunos tipos de pobreza y formas de deteccion

Tipo de pobreza

Concepto Clave

Principal método de evaluacion

Monetarias (pobreza
absoluta o extrema)

Falta de ingresos

Compara el ingreso del hogar con el costo de una
canasta determinada. Como resultado seglin el nivel
sera indigente, pobre o no pobre.

infancia

Multidimensional Privaciones Se usa un indice como el IPM que mide las carencias
multiples en salud, educacion y calidad de vida.

Relativa Exclusion del Ingresos por debajo de un porcentaje determinado del
estandar de vida ingreso promedio.
medio

Estructural Desigualdad Indicadores de desigualdad y movilidad social.
cronica

De tiempo Falta de tiempo Encuestas de uso del tiempo.
libre

Infantil Privaciones en la Tasa de desnutricion infantil, retraso en el desarrollo,

problemas de aprendizaje, indicadores de acceso a
salud y educacion, registros de vacunacion.

Elaboracién propia

La pobreza estructural

En el apartado anterior iniciamos con la necesidad de un abordaje “multifacético” de la pobreza.
En estas lineas entendemos que la pobreza estructural, la pobreza perenne a lo largo de toda la
existencia de las personas y de sus descendientes, es la expresion directa de un abordaje de la
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problematica ya sea esperando un derrame producto del desarrollo capitalista y el accionar de
mercado o el accionar estatal reducido casi exclusivamente a nivel de los ingresos. Por lo tanto,
creemos que la pobreza estructural se linkea directamente con la pobreza multidimensional.
En contraposicion con los abordajes de indole monetario (lineas de pobreza) el de la pobreza la
multidimensionalidad permite detectar las privaciones no monetarias o sea las privaciones
reales que sufre el hogar?’.

Asi un indice de medicion de este aspecto evalua salud (mortalidad infantil, salud materna,
desnutricion, acceso a servicios de salud), educacion (afios de escolaridad, abandono escolar,
calidad de la educacion) y calidad de vida (saneamiento, caracteristicas de la vivienda -
hacinamiento, acceso a la energia eléctrica, agua potable y condiciones de la vivienda- ,
situacion laboral (formalidad, ingresos, vulnerabilidad econdmica), entorno, participacion
social, acceso a las tecnologias, seguridad, discriminacién, etc.) a través de un score. Este
abordaje permite detectar que tipo de pobreza es el que afecta al hogar, potenciando asi la
posibilidad del accionar del Estado a través de politicas dirigidas.

Entendemos que el analisis multidimensional®® explica la existencia de una pobreza estructural,
ya que no es la mera carencia de ingresos sino las carencias multidimensionales la que blindan
la puerta de salida de la pobreza. Esta pobreza crénica, hereditaria (por generaciones) y
extendida es parte integral de una estructura socioeconémica con fallas persistentes que excluye
a las masas poblacionales del bienestar. Se presenta sobre poblaciones que no so6lo tienen una
carestia de la mano de sus escasos ingresos, sino que también atraviesan una negacion de la
oportunidad®® de movilidad social ascendente. Esta pobreza denota una deficiencia estructural
del Estado en garantizar la masiva provision de educacion de calidad, acceso a las prestaciones
de salud de calidad y la seguridad social. Para evaluarla se usa un conjunto de indicadores que
permiten evaluar la persistencia y la profundidad de la pobreza: Coeficiente de Gini
(desigualdad de ingresos), evaluacion de si los hijos de los pobres siguen siendo pobres
(movilidad social intergeneracional), informalidad laboral y desempleo estructural
(segmentacion del mercado laboral), acceso a activos productivos como tierra, crédito y
tecnologia, privaciones historicas de grupos especificos (pueblos originarios y minorias
étnicas). Aparecen asi estos indicadores que de conjunto evaltan la privacion material

27 Analisis que se enfoca en las verdaderas carencias en relacion con el acceso a una vida digna provengan estas carencias de
un ingreso deficiente o de otras cuestiones. Permite detectar la eficiencia del Estado en la provision de bienes y servicios para
quienes no pueden afrontarlos en forma privada, su papel como satisfactor de necesidades que de otra forma se cristalizarian
en forma de carencias. Las dimensiones incluidas suelen ser educacion, salud y otros indicadores de la calidad de vida.

28 Existen otras formas de pobreza no siempre del todo incluidas en los términos en que hoy se contempla atn la pobreza
multidimensional: a) La pobreza de oportunidades que limita las posibilidades futuras de acceder a buenos empleos registrados
y de mayores ingresos, derivada muchas veces de la carencia por inaccesibilidad educativa y que se prolonga en el tiempo
limitando el ascenso social aun de las generaciones futuras; b) La pobreza energética que aun contando con un hogar con
conexion a las redes de provision restringen su uso que los provea de un confort (calefaccion, refrigeracion, etc) adecuados por
la imposibilidad de afrontar sus costos o por deficiencias en el servicio (cortes frecuentes); y c¢) La pobreza de tiempo dada
por la escasez de tiempo restante para el ocio y el descanso por la sobrecarga laboral remunerada y no remuneradas en el hogar.
2 La igualdad de oportunidades aparece como un horizonte deseable en la historia argentina con grandes hitos como “La
Reforma del 18” precursora del sistema universitario que consigue un masivo respaldo social, el ascenso de la clase media
expresada en la llegada al poder de Yrigoyen, la “Revolucion Peronista” con el nuevo sindicalismo como columna vertebral
logrando triunfar donde habian fallado socialistas y comunistas. Con el retorno de la democracia uno de los tedricos del partido
en el poder, Terragno (1985) decia: “La igualdad de oportunidades es un beneficio restringido. Si las posibilidades son
desiguales, las oportunidades estan a favor del mas aventajado”. Este acuerdo social en favor de morigerar las desigualdades
se rompe con la llegada del neoliberalismo menemista al poder, vuelve a escena con la crisis del 2001 y los posteriores gobiernos
kirchneristas, con una ruptura de 4 afios durante el macrismo, y finalmente los libertarios atacan cualquier intento no sélo
politicamente sino discursivamente, poniéndolo en el centro de su “batalla cultural”.
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englobadas en las Necesidades Bésicas Insatisfechas®® - NBI -, donde la deteccion de
viviendas®! inadecuadas tanto por caracteristicas propias como por la provision de servicios
ocupa un factor central.

En la aplicacion argentina del enfoque NBI la vivienda ocupa un lugar central. Aqui se
considera pobre en el sentido NBI a cualquier familia que presente al menos una de las
siguientes carencias: a) vivienda precaria (inquilinato o villa)*?; b) hacinamiento®; ¢) vivienda
sin retrete®*; d) Nifios en edad escolar que no escolarizados?>; e) familia sin capacidad de
subsistencia®® (excluido temporalmente desde 1991 a 2001). Se puede apreciar que de 5
variables 3 se subsanan de forma directa con un plan de viviendas y la educativa podria

disminuir indirectamente con una correcta provision de servicios educativos en las nuevas
barriadas. (Miiller 1998)

Cuadro 2: Porcentaje de hogares y de poblacion NBI.

Porcentaje de hogares con NBI Porcentaje de poblacion con NBI
Corte geografico
2001 2010 2022 2001 2010 2022
Total Pcia Buenos Aires 13 8,1 6,3 15,8 11,2 9
24 partidos del Gran Buenos Aires 14,5 9,2 7 17,6 12,4 9,8
(26 + La Plata en 2022)
Interior de la provincia de Bs As 10,5 6,4 4.9 12,7 9,2 7.3
Total del pais 14,3 9,1 6,7 17,7 12,5 9,4
Elaboracion propia en base a los Censos Nacionales de Poblacion, Hogares y Vivienda 2001, 2010 y 2022

30“E] concepto de necesidades basicas insatisfechas (NBI) permite la delimitacion de grupos de pobreza estructural y representa
una alternativa a la identificacion de la pobreza considerada unicamente como insuficiencia de ingresos. Por medio de este
abordaje se identifican dimensiones de privacion absoluta y se enfoca la pobreza como el resultado de un cimulo de privaciones
materiales esenciales”. (indec.gob.ar)

31 Algunos indicadores de vivienda son: a) tipo de viviendas (colectiva, individual, pension o inquilinato u hotel familiar, etc);
b) tipo de tenencia (propia, alquilada, precaria, comodato); c) calidad de la construccion (materiales de paredes, pisos, techos,
etc); d) hacinamiento (personas por habitacion); y e) dotacion de servicios sanitarios (agua corriente, retrete, cloacas, etc).
Con respecto al punto (c) existen ambigiiedades porque la madera puede, a la vez ser simbolo de status, modernidad o
precariedad. Existen caracteristicas constructivas especificas de dificil captacion (terminaciones precarias o materiales de
calidad deficiente que no se pueden distinguir en forma sencilla de los 6ptimos), el ambiente donde se ubican, etc. (Miiller
1998: 156-157)

32 “NBI 1. Vivienda: es el tipo de vivienda que habitan los hogares que moran en habitaciones de inquilinato, hotel o pension,
viviendas no destinadas a fines habitacionales, viviendas precarias y otro tipo de vivienda. Se excluye a las viviendas tipo casa,
departamento y rancho.” (INDEC)

33 “NBI 3. Hacinamiento: es la relacion entre la cantidad total de miembros del hogar y la cantidad de habitaciones de uso
exclusivo del hogar. Operacionalmente se considera que existe hacinamiento critico cuando en el hogar hay mas de tres
personas por cuarto.” (INDEC)

34 “NBI 2. Condiciones sanitarias: incluye a los hogares que no poseen retrete.” (INDEC)

35 “NBI 4. Asistencia escolar: hogares que tienen al menos un nifio en edad escolar (6 a 12 afios) que no asiste a la escuela.”
(INDEC)

36 «“NBI 5. Capacidad de subsistencia: incluye a los hogares que tienen cuatro o mdas personas por miembro ocupado y que
tienen un jefe no ha completado el tercer grado de escolaridad primaria.” (INDEC)
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Sobre el respaldo de la base monetaria

Mientras el dinero®” fue metalico no hubo controversias sobre el respaldo del mismo. El debate
sobre su valor se agotaba antes de iniciar: La moneda valia “su peso en oro” (o plata). Aun asi,
en ese sistema no faltaban problemas que lo alteraran en su esencia minando la confianza. Se
limaban los bordes con la finalidad deliberada de quitarle la cantidad de metal a la moneda por
debajo de su cufio. A veces quien la roia era el mismo soberano para permitirse acuilar mas
moneda, pero al extenderse la practica por parte de los particulares tuvieron que prevenir esa
practica haciéndoles cantos estriados a las monedas (grafila) para asi recuperar la confianza en
el emisor.

Con la llegada del papel moneda, inicialmente convertible y luego emancipado del oro, la
confianza y el respaldo monetario se engarza con la confianza en el Estado que lo imprime. Su
capacidad para sostener el valor de la moneda, su “disciplina fiscal y monetaria” (en la medida
de la teoria a la que tributen), y su poder institucional, politico y/o militar fueron de conjunto
los factores claves. Es decir, el respaldo ya no estaba en un metal, sino en la credibilidad de las
instituciones.

Asi nos encontramos que el desarrollo del capitalismo, el desarrollo del Estado y el desarrollo
de la moneda fiduciaria van por el mismo sendero en el camino a Ciudad Esmeralda.
Conviene recordar que incluso bajo regimenes clésicos de patron oro, el sistema funcionaba
con encaje fraccionario: los bancos emitian més dinero del que podian cubrir en oro. El punto
central era la confianza en que la convertibilidad se mantendria.

La moneda en circulacion es, en ultima instancia, un pasivo del banco central, aceptado por su
caracter de curso legal, por la obligacion fiscal de pagar impuestos en ella y por el respaldo
politico del Estado.

Al analizar los agregados monetarios, se suele distinguir: Base monetaria: “dinero de alta
potencia”, que incluye efectivo y reservas bancarias en el banco central. M1 (efectivo mas
depositos a la vista, es decir, los medios de pago mas liquidos), M2 (M1 mas depdsitos a corto
plazo -30 o 90 dias, segln el pais-), M3 (M2 mas depositos de mayor plazo y otros activos
menos liquidos).

En la Argentina ni se analiza respaldar el peso en “oro”. Lo que si entra en discusion es el
respaldo en divisas, sobre todo en el dolar una divisa no convertible a oro hace décadas. Durante
la convertibilidad (1991-2001), el peso se ato al dolar, transfiriendo parte de la confianza de los
ciudadanos hacia la moneda de otro pais. Esto se inserta en un fendmeno mas amplio: el
bimonetarismo estructural argentino, donde el dolar funciona como reserva de valor, unidad de
cuenta para bienes durables (sobre todo viviendas) e, incluso, medio de pago en la economia.
Esta practica refleja la desconfianza en la moneda local, pero también una habituacion cultural
a la hegemonia del dolar, producto de décadas de inflacion e inestabilidad.

Sin embargo, sostener un esquema de respaldo en ddlares no esta exento de problemas. La
moneda estadounidense continua siendo la principal divisa de reserva global, con mas de la
mitad de las reservas internacionales y un papel central en los mercados financieros y
comerciales. Con el correr de las décadas la efectividad de respaldarse en el Estado
norteamericano podria sopesarse de diferentes maneras. Pero lo que es indudable que de los
ultimos 80 afos es al menos el momento menos propicio para hacerlo. Indudablemente se trata

37 No se intenta una rigurosidad historica sobre el origen del dinero.
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de una potencia decadente, con su poder cuestionado desde varios angulos, en guerra comercial
aun con sus aliados histdricos, al borde de la guerra con otras potencias en forma permanente y
con desequilibrios fiscales cronicos.

Aun asi, su fortaleza no depende solo del poder militar, también de la profundidad y liquidez
de sus mercados financieros, de sus instituciones y de la credibilidad de la Reserva Federal.
La solidez del dinero moderno depende, en ultima instancia, de la confianza en el Estado y en
sus instituciones econdmicas. Esa confianza se construye con disciplina fiscal, estabilidad de
precios, previsibilidad en la politica econémica y un manejo responsable del gasto publico. En
consecuencia, debemos valernos de entender que el dinero es fiduciario y que la forma de
fortalecerlo es fortaleciendo al Estado y la confianza que en ¢l se tiene.

Por otro lado, la emisiébn monetaria no es automaticamente inflacionaria: lo es cuando supera
la capacidad productiva de la economia. Una expansion monetaria puede ser consistente con la
estabilidad si se corresponde con un aumento en bienes y servicios. Este planteo se vincula con
enfoques heterodoxos, como el postkeynesianismo o la Teoria Monetaria Moderna, que
sostienen que el limite real de la emision no es financiero sino productivo.

En conclusion, el dinero no es neutral en el corto ni en el mediano plazo. Su correcta gestion
puede impactar en la actividad econdmica, el empleo y la inversion. Por eso, tanto la politica
fiscal como la monetaria deben entenderse como instrumentos activos de manejo del ciclo
econémico, siempre teniendo en cuenta las restricciones estructurales de la economia
(prestando atencion a los cuellos de botellas™®) y al riesgo de inflacion.

Breve historia de los planes habitacionales (Nacionales y Provinciales)

La politica de vivienda antes del peronismo se caracteriz6 por ser de alcance municipal, leyes
que no se cumplian plenamente, cooperativas de vivienda y las sociedades de beneficencia o
caridad, lo que implicdé una politica fragmentada, insuficiente e ineficaz para afrontar el
problema habitacional. El peronismo transformo el bien de mercado inmobiliario habitacional
en un derecho social, con el Estado Nacional en el triple papel de planificador, financiador y
principal constructor. Una politica de integracion social de la clase trabajadora, legitimandola,
reivindicandola y empoderandola. La vivienda anteriormente no constituia un derecho y el
abordaje de la problemadtica habitacional era desde las politicas sanitaria o el orden publico:

1) Leyes de casas baratas: a) Ley Carcamo de 1915, primera ley nacional de vivienda. De
¢éxito muy limitado, comenzando por su extension territorial. Buscaba construir viviendas en
barrios obreros. Destacaba por viviendas higiénicas y ordenadas. Solo construyé unos pocos
entre los que se cuenta el Barrio Rawson® en Agronomia (Capital Federal) del afio 2019. No
construy6 en la Provincia de Buenos Aires. b) Ley N° 11.157 (1921), se promulgd como
sucesoria de la ley Carcamo en busqueda de mayor practicidad. Habilitaba la expropiacion de
terrenos y hacia mas accesible el crédito hipotecario. Siguid teniendo un alcance limitado (en
relacion con el déficit habitacional -incrementado por las migraciones internas y la crisis-) pero
mayor que el plan anterior y nacional (aunque la mayor parte de la obra fue en la Ciudad de

38 La mejor herramienta para ello es la Matriz Insumo Producto de la economia que en la Argentina tiene un retraso estadistico
de 28 afos (anterior a la crisis del 2001 y a la transformacion que implicé la recuperacion de conjunto desde el ano 2003 hasta
el enfriamiento macrista). La ultima es del afio 1997 publicada en 2009.

39 Primer barrio obrero planificado de Argentina, hoy con muy alta demanda ya que se ha convertido en un barrio de culto. En
ese barrio vivio Julio Cortazar hasta 1951.
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Buenos Aires). Formo parte de una embestida contra la proliferacion de los conventillos que
frecuentemente eran insalubres. Se financidé con empréstitos internos que se iban devolviendo
con el pago a plazos (hasta 25 afios) que no debian exceder el 30% de los salarios. Se priorizaba
a las familias con hijos que recibian viviendas con rigurosos estandares de construccion, higiene
y salubridad. Un claro contraste con los conventillos donde se hacinaban esas familias, tenian
ventilacion, luz natural y espacios verdes. Fue la ley de vivienda mas importante del
preperonismo y sento las bases para los planes peronistas.

Fotos 1 y 2: Edificios y casas del Barrio Rawson

Fuente Wikipedia, fuente secundarias Revista Arquitectura (1934) N° 160 (Argentina)

2) La acciéon municipal (para la ciudad de Buenos Aires): Fue un ataque frontal al
“problema de los conventillos”. Se intentd regularlos en términos sanitarios (ventilacion,
higiene y habitabilidad). En estos casos no buscaba construir viviendas nuevas sino regular las
mas precarias existentes. Si eso no resultaba demolia los conventillos que consideraba
insalubres y creaba pequefios nucleos de viviendas obreras de alquiler. Se potencid con un plan
de emergencia en el marco de la crisis de 1930 (paliando a la vez el desempleo y el déficit
habitacional). Su escala fue infima en comparacion con la demanda por tratarse meramente de
medidas paliativas, pero no de una politica de Estado sistematica.

3) Cooperativas: Trabajadores, mayormente publicos, y profesionales de clase media
formaron cooperativas de vivienda. Queddé mayormente excluido el proletariado base del
peronismo pocos afios después.

4) Sociedades de beneficencia: Construyeron algunos complejos de viviendas bajo el
enfoque caritativo asistencial (en las antipodas del enfoque del ‘“derecho” propio del
peronismo).

5) Banco Hipotecario Nacional: Fue inicialmente dirigido a la financiacion de grandes
propiedades agricolas y urbanas. Pero con el tiempo comenzo a otorgar créditos hipotecarios
individuales a la clase media y media alta (ya que tenian empleo o ingresos estables y garantia).
Nuevamente los obreros de bajos ingresos y empleos informales quedaron excluidos.

6) Plan de Vivienda Evita: Impulsado por el gobierno de Peron. Fue una de las primeras
grandes intervenciones en vivienda social. Se llevo adelante a través de la Fundacion Eva Peron,
se construyeron barrios completos centrandose en el bienestar social. Su mayor proyecto hoy
lleva el nombre de Ciudad Evita, se esperaba que tuviera 15.000 viviendas, pero a pesar de los
boicots llegd a las 5.000 aunque muchas no fueron ocupadas por los destinatarios originales
sino por usurpadores que contaban con el favor de la dictadura que le sigui6 al derrocado
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gobierno  del  General Peron. (Montealegre  19/04/2010 'y  Aboy  2003)
“Su desarrollo se complementaba con grandes areas forestadas, colonias de vacaciones, hogares
escuela, balnearios y equipamiento deportivo. El conjunto fue proyectado por el destacado
arquitecto y urbanista italiano Luigi Piccinato (1899-1983) y construido por el Ministerio de
Obras Publicas entre 1948 y 1953. La administracion y adjudicacion de las viviendas corrid por
cuenta del Banco Hipotecario Nacional y de la Fundacion Eva Perén. No sélo se destaca por la
extraordinaria cantidad de viviendas —mas de 5.000 unidades—, sino también por la rica variedad
tipologica y la nobleza de sus materiales.” (Gregoric)

Mapa 1: Ciudad Evita
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Fuente: Montealegre (19/04/2010)

Después de décadas de rezago de los trabajadores nutridos por la masa de migrantes internos
despreciados bajo el mote de “cabecitas negras” el peronismo puso sobre la mesa la idea del
derecho a la vivienda y del Estado como garante de ese derecho (incorporandolo a la
Constitucion de 1949). Buscaba subsanar el déficit habitacional en concordancia con el ideario
identificatorio de “Los Trabajadores” como orgulloso actor politico. (Aboy 2003)
No ajeno de tensiones internas la politica habitacional presentaba dos modelos que algunos
entendieron como contradictorios, pero aqui consideramos como complementarios: a) La casa
propia, que tenia por detras la idea de ascenso social y el ideal de la familia tradicional; y b) La
ciudad de iguales, con las ideas de identificacion y orgullo operario, la igualacion social y el
concepto de comunidad.

El primer modelo se caracterizaba por casas estilo “Chalet”, ya adoptado por la burguesia,
inspirado en el modelo californiano, edificadas en un terreno propio de estilo unifamiliar. Dado
su anclaje en la familia tradicional de “el hombre proveedor” y la “mujer ama de casa” era
apoyado por los sectores catolicos y nacionalistas. (Aboy 2003)

18



El segundo modelo se caracterizaba por viviendas colectivas con espacios comunes. Bajo la
inspiracion de los “siedlungen” de las socialdemocracias europeas o incluso con algo de los
modelos soviéticos y de Europa del Este, levantaban grandes bloques o pabellones.
Conformando asi verdaderas ciudades dentro de las ciudades. El impulso a este modelo era
encabezado por una vanguardia técnico-arquitectonica que buscaban combinar el espiritu
obrerista con ideas de modernidad. (Aboy 2003)

El liderazgo de Peron fue el que gracias a su pragmatismo permitio la coexistencia de ambos
modelos bajo la importancia que €l le daba a “hacer obra”.

Cuadro 3: Comparacion de las politicas habitacionales preperonistas y peronistas

Preperonismo (hasta 1946) Peronismo (1946-1955)

Enfoque Sanitario, orden social, Derecho social
caridad/beneficencia, crédito (clases | El Estado garante del derecho
medias)
Escala Limitada, fragmentada, proyectos Masiva, politica de Estado sistematica.
piloto nunca con gran replique Miles de viviendas construidas.
Actores principales Municipalidades, Sociedades de Estado Nacional (a través de la

Beneficencia, BHN (clase mediay | Fundacién Eva Peréon, MOP)
media alta), cooperativas
(trabajadores de altos ingresos y

profesionales)

Destinatarios Clases medias y medias altas Trabajadores (la "clase obrera" como
(BHN), obreros (acciones sujeto politico central). Familia
puntuales). tradicional de obreros

Financiamiento Empréstitos, presupuesto municipal, | Fondos estatales, rentas generales, cajas
caridad, fondos comunes de seguridad social.

(cooperativos).

Tipo de Obra Regulacion de conventillos, algunos | Construccion de nuevos barrios
barrios.

Base legal Leyes de Casas Baratas (débil Constitucion de 1949 (el derecho a la
aplicacion). vivienda es constitucional).

Elaboracién propia

7) Programas a partir de la creacion de fideicomiso financieros y de administracion:

a) PRO.CRE.AR: Mediante el Decreto 902/2012 se constituy6 el fideicomiso titulado
“Programa Crédito Argentino del Bicentenario para la Vivienda Unica Familiar
(PRO.CRE.AR)” cuyo objeto es facilitar el acceso a la vivienda propia de la poblacion y la
generacion de empleo como politicas de desarrollo econdomico y social. El fideicomiso contd
con Ministerio de Economia de la Nacion en el rol de fiduciante a través de los aportes del
presupuesto publico, la ANSES (a través de Valores Representativos de Deuda-VRD), los
municipios (terrenos) y la Agencia de Administracion de Bienes del Estado (AABE). El rol de
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fiduciario® lo llevo adelante el Banco Hipotecario*!. Las lineas de accion del programa fueron
variando de acuerdo con las diferentes gestiones. En su primera version (2012-2015) tuvo como
objetivo la mejora en el acceso a la primera vivienda de los sectores medios y sectores medio
bajos. Esto se llevo adelante mediante el otorgamiento de créditos hipotecarios para adquisicion
de la primera vivienda y construccion, asi como también créditos personales para la refaccion
de las viviendas propias. Ademas, el programa en esta version llevé adelante programas de obra
publica a partir de la creacion de desarrollo urbanisticos (infraestructura+obra civil) y el
desarrollo de lotes con servicios (combinados con créditos a la construccion). (Ventura 2024)

Tuvo muy buen funcionamiento en las zonas con disponibilidad de tierras, efectividad y
masividad que se vio disminuida, en términos proporcionales, a medida que se aproxima mas a
los nucleos de las zonas urbanas. Destacd por su transparencia ya que se accedia por un sorteo
publico. El programa contd con el acompafiamiento de una linea especifica de precios cuidados
para los materiales de la construccion, evitando maniobras especulativas de proveedores. En
esta version el programa busco incrementar la oferta habitacional, la oferta de suelo al tiempo
que acompaiiaba a la demanda para la adquisicion de la primera vivienda. (Ventura 2024)

En su segunda version (2015-2019) el programa se enfoco en el subsidio a la demanda sin la
creacion de oferta. Este programa termin6 fomentando el subsidio al propietario de la vivienda
y la realizacion de la renta al tiempo que no incentivo a la creacion de nueva oferta. Por otro
lado, el programa género lineas de microcréditos para la compra de materiales de construccion
y conexiones de gas. (Secretaria de Vivienda 2019)

La tercera version (2019-2023) retom¢ las lineas de accion de la primera version: lotes con
servicio, desarrollos urbanisticos, créditos hipotecarios y personales.

b) El Fondo Fiduciario de Viviendas Sociales (FFVS): creado a partir del articulo 59 de la
Ley 27.341 en el afio 2017 con el objeto de financiar los programas vigentes de vivienda social
e infraestructura bdasica, con fondos publicos, privados y de organismos internacionales,
multilaterales o trilaterales. El rol de fiduciante qued6 a cargo del Ministerio de Interior, Obras
Publicas y Vivienda y los gobiernos provinciales, y el fiduciario por parte del Banco de la
Nacion Argentina a través del BICE (Banco de Inversion y Comercio Exterior).

¢) El Fondo de Integracion Socio Urbana (FISU): Creado a partir de la reglamentacion
Decreto N° 819/19 de la ley 27453 Régimen de Regularizacion Dominial para la Integracion
Socio Urbana (fondo fiduciario). Su finalidad es dar respuesta a desigualdades estructurales,
garantizando acceso a servicios basicos como agua, electricidad, cloacas y pavimento, asi como
también la apertura de calles y el desarrollo de espacios publicos. Se trata de un instrumento
financiero pensado para sostener en el tiempo la politica de integracion urbana. Uno de los ejes
centrales del fideicomiso es la regularizacion dominial, es decir, otorgar seguridad juridica a
las familias que habitan en los barrios populares mediante escrituras o registros formales.

Este proceso no solo reconoce los derechos de quienes viven alli, sino que también promueve
la inclusion de esos territorios en la planificacion urbana oficial, evitando que permanezcan al

40 Fiduciante y fiduciario son las dos partes de un contrato de fideicomiso. La relacion se basa en la confianza (del latin fiducia).
El fiduciante traspasa la propiedad (entrega los bienes, establece las reglas y controla el destino) y el fiduciario recibe la
propiedad (administra los bienes, debe actuar con diligencia -en interés del beneficiario sin buscar el beneficio propio-, rinde
cuentas y transfiere los bienes).

41 Se constituyeron dos comités para el funcionamiento y cumplimiento de los objetivos del fideicomiso: comité ejecutivo y
comité operativo.
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margen de la ciudad formal. El FISU también apunta a la integracion fisica y urbana de los
barrios, mediante obras de infraestructura vial, transporte, conectividad y mejoras ambientales
que eliminen las barreras que los aislan. Con ello se busca que los barrios populares dejen de
ser enclaves segregados y se conviertan en parte activa del tejido urbano, con acceso equitativo
a servicios y oportunidades. Finalmente, el fideicomiso plantea una estrategia progresiva e
integral, entendiendo que la integracion socio urbana no es un proceso de una sola intervencion,
sino una politica de largo plazo que combina infraestructura, servicios, ambiente y participacion
comunitaria. De esta manera, se busca promover condiciones de igualdad de oportunidades para
los habitantes de barrios populares, garantizando que accedan a derechos basicos y que se
integren plenamente a la vida social y econémica de las ciudades. El marco de accion del
Fideicomiso se encontraba en el Re.Na.Ba.P. (Registro Nacional de Barrios Populares) también
creado por la ley citada previamente*?.

8) Fondo Nacional de la Vivienda (FoNaVi): La problematica habitacional es tan
historicamente profunda que incluso las dictaduras més sanguinarias de la historia argentina
debieron abordarla. Creado en 1972 por la ley 21.581 reglamentada 5 afos después con el
objetivo de financiar programas habitacionales (barrios, conjuntos habitacionales y viviendas
individuales) en todo el pais destinados a sectores de ingresos bajos y medios y estimular la
industria de la construccidon. Sus principales caracteristicas fueron: a) Se financiaba con un
fondo especifico (impuesto a los combustibles y aportes del Estado Nacional), b) Los recursos
se descentralizaban, c) Construccion bajo modelo de licitacion publica, d) Ejecutaban tanto
organismos provinciales como municipales, cooperativas y mutuales, d) Se accedia via créditos
blandos con cuotas subsidiadas adaptadas a la capacidad de pago, y €) Ademas de viviendas se
construia infraestructura complementaria de urbanizacion (calles, espacios comunitarios,
cloacas y redes de agua, electricidad y gas).

Desde su promulgacion hasta los afios '90s fue el principal programa de viviendas. Podria
destacarse su disefio urbanistico cuestionable (se construian en la periferia urbana alejados de
los centros de trabajo y servicios -segregacion socioespacial-), baja calidad de la construccion
que se evidenciaba en el rapido deterioro (problemas de humedad y deficiencias en el tendido
eléctrico era lo mas evidente), la descentralizacion se hizo sin control por lo que la eficiencia
dependia de la voluntad provincial o municipal (sin mencionar los casos de corrupcion),
exclusion de los sectores de trabajadores informales, disefio estandarizado e inflexible (bajaba
costos pero renunciaba, en un pais tan diverso como la Argentina, hasta a la adaptacion
climatica més bdasica) y frecuentes problemas de tenencia. Destacando la segregacion
socioespacial que no dejaba de estigmatizar la pobreza aparece un fendmeno que en gran
medida contrapesd la ventaja del acceso a la vivienda. El alejamiento de las familias
trabajadoras de los centros de trabajo y de vida social increment6 su costo del transporte.

Politicas de vivienda en otras latitudes que nos dejan ensefianzas

Existen varios modelos de planes de vivienda dignos de ser mencionados ya sea por su
innovacion social, calidad urbanistica o arquitectonica y su sostenibilidad en el largo plazo**:

42 La administracion nacional actual disolvio el conjunto de los fideicomisos citados.
43 Esta sobredimensionado el espacio dedicado a algunos modelos por las ensefianzas que nos ofrece esas experiencias.
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1) Vivienda Municipal de Viena (Austria): Tiene mas de 100 afios de aplicacion* y es
referencia mundial por la calidad de sus construcciones, su integracion urbanistica con amplios
espacios verdes, provision de servicios publicos variados incluidas bibliotecas y guarderias de
nifnos. Incluye un sistema de alquileres subvencionados para evitar la gentrificacion. Se basa en
la provision publica de viviendas utilizando un sistema de financiacion y gestion a largo plazo
que permiten ofrecer alquileres a bajo costo al conjunto de la poblacion, no solo a los mas
pobres. Procura garantizar el derecho a la vivienda, la integracion social y la sustentabilidad
urbana. (Lang 30/12/2022 y Orgaz 11/11/2024)

Esta politica habitacional es la responsable de que la ciudad sea famosa por su calidad de vida
hasta el punto de ocupar frecuentemente los primeros puestos del indice de habitabilidad global
(1* en 2024 y 2* en 2025 por ejemplo). Al mismo tiempo Austria (con Francia y Dinamarca)
tiene las tasas mas altas de impuesto sobre las rentas personales (hasta el 50%). También se
combina con una politica de transporte barato (el abono anual cuesta el equivalente a 1€ al dia),
mucho mas barato que en la mayoria de las ciudades europeas e incluso que el costo del
transporte en Argentina. (Economist Intelligence -EIU- y Lang 30/12/2022)

Eleva la calidad arquitectonica a través de concursos de disefio que deben ceiiirse a los pilares
del modelo vienés: vivienda para todos (pluriclasista), enfoque de calidad (respetando la
sustentabilidad y la viabilidad econdmica), sustentabilidad ambiental y social (eficiencia
energética, aislacion climatica, calidad de vida), servicios (areas verdes -50% de la superficie-,
guarderias, lugares comunes), financiacion estable (financiacion sostenida incluida la inversion
publica y un impuesto a la vivienda para que los beneficiarios de ayer y hoy financien a los
beneficiarios futuros), regulacion (via oferta de alquileres baratos regulan el mercado).
Lanorma desde los afios ‘20 del SXX la norma establecia que los pisos estuvieran bien aislados
para soportar el clima vienés, ventilados y con acceso a establecimientos médicos y deportivos
incluidos gimnasios y piletas publicas.

El Ayuntamiento de Viena es el mayor propietario de viviendas de Europa. Cerca del 60% de
los vieneses (mas de un millén de personas) vive en viviendas sociales (con el 50% de los
inmuebles). Un departamento que en Viena paga un alquiler de €767 (un 20% del salario y los
alquileres sociales son ain mas bajos €500 aproximadamente), en Londres* cuesta £2.343
(habiendo aumentado en el ultimo afio 16%; se calcula que representa casi el 40% del salario
bruto), en Paris algo menos de €2.000 en Roma algo mas, tanto en Berlin como en Barcelona o
Madrid (60% del salario) algo mas de €1.500 y en Manhattan U$D 5.200 (un aumento del 19%).
Adicionalmente los inquilinos estan protegidos contra el aumento de los alquileres y los
desahucios. (Lang 30/12/2022, Orgaz 11/11/2024 y Goémez 07/03/2024)

En un pais conservador y catdlico la autonomia vienesa le permiti6é convertirse en un bastion
socialista (s6lo interrumpido por el nazismo). Creian en el acceso popular a la belleza un
“Versalles para los trabajadores”, entre sus primeras urbanizaciones se encuentra el Karl-Marx-

4 En su origen fue una medida desesperada que con la caida del Imperio AustroHungaro al final de la primera guerra mundial
vio una repentina decadencia vienesa que pas6 de ser una rica ciudad imperial a ser la superpoblada (por los desplazados)
capital de un pequefio pais derrotado. 25% de su poblacion sin vivienda o habitando viviendas ultraprecarias en los frios bosques
vieneses a merced de la tuberculosis, a la que se lleg6 a llamar enfermedad vienesa llevo al ayuntamiento a construir 25.000
viviendas en 1923. Se financiaron con nuevos impuestos sobre la tierra, los bienes de lujo (champagne, alta cocina, turf,
automoviles y hasta los burdeles). (Lang 30/12/2022)

4 S6lo el 20% de su poblacion vive en viviendas subvencionadas que a la vez resulta estigmatizante a diferencia de lo que
sienten los vieneses.

22



Hof (construida en el periodo 1923-1933). Tal es la belleza de las viviendas sociales que muchas
son atractivos turisticos.

En Viena conviven diferentes tipos de viviendas sociales entre las que se cuentan los
“Gemeindebau” (propiedad de ayuntamiento) asignadas por puntaje, las cooperativas (sin fines
de lucro por definicién) donde se van comprando cuotas partes, etc. La forma de construccion
suele ser publico-privada en terrenos industriales (o similares como ferroviarios o aerodromos)
abandonados, con fondos publicos (destina €400 millones anuales entre construccion y
mantenimiento). (Gémez 07/03/2024)

Los beneficios del modelo son notorios: reduce la desigualdad y favorece la integracion (barrios
pluriclasistas); impacto en la oferta (traccionando a la baja los alquileres privados); innovador
(concursos de disefio) y estabilidad social (desaparece el miedo a los desahucios).

Por supuesto que un modelo de tan larga data no estd exento de recibir criticas. Pero al
reflexionar sobre esas sombras nos encontramos que la mayoria responden no al exceso sino al
defecto, o sea se subsanarian profundizando el modelo. Gomez (07/03/2024) cuestiona la
vigencia del modelo por el aumento de los alquileres, la caida proporcional de la cantidad de
viviendas sociales y del prolongado tiempo de espera para acceder a las viviendas sociales. El
atribuye a los bajos intereses que impulsaron la especulacion inmobiliaria, empujando al alza
el precio del suelo urbano, los materiales de construccion y los servicios de mantenimiento.
Indudablemente la salida seria mas vivienda social y no menos que desprotegeria a la poblacion
frente a la furia del interés privado de los especuladores inmobiliarios.

Fotos 3 y 4: Viviendas ELEMENTAL de la Quinta Monroy en Iquique,
antes y después de la etapa de autoconstruccion.

R

e

Fuente: Publicadas en: https://www.archdaily.cl Foto 3:©Cristobal Palma/EstudioPalma//Foto 4: ©OELEMENTAL

2) Plan de Vivienda Elemental (Chile): Se encuadra en el concepto de “media casa” o
“vivienda incremental”. A través de la construccion de un nucleo de servicios basicos en un
entorno espacial que permita ampliaciones posteriores. Alli se deposita en las familias la
responsabilidad de ir completando la vivienda a su ritmo. Reduce poderosamente los costos del
plan. No es un programa estatal (al menos no en el sentido tradicional). Si bien la oficina de
arquitectura ELEMENTAL SA liderada por quien luego ganaria el premio Pritzker 2016,
Alejandro Aravena data del ano 2000 su primera obra significativa en el marco del plan fue la
llamada Quinta Monroy en Iquique (2003-2004). Se construye un esqueleto estructural que

23



permite futuras ampliaciones seguras, un nucleo sélido que contiene cocina y bafio (36m?),
luego la autoconstruccion podria duplicar esa superficie (la heterogénea en la autoconstruccion
presento sus problemas). (Elemental SA 2003 y Aravena y Iacobelli 2016)

3) Minha Casa, Minha Vida (Brasil): Fue lanzado en 2009 en Brasil (gobernaba Luiz
Inéacio Lula da Silva) con el doble objetivo de reducir el déficit habitacional (estimado en mas
de 6 millones de viviendas) y estimular la economia afectada por la crisis mundial de 2008.
Dot6 de viviendas a millones de familias de bajos y medianos ingresos (hasta 2020 5 millones
de viviendas para 20 millones de personas). Logré reducir el déficit habitacional masivamente.
Es un referente para la construccion a gran escala. Fue Federal y masivo, financiado por el
estado para los ingresos mas bajos y por crédito hipotecario para las capas medias. Se le dio
prioridad a las mujeres jefas de hogar, personas en situacion de riesgo y habitantes de
asentamientos precarios (favelas). Incluye al Programa Nacional de Habitacdo Rural. Se le
critica al igual que al modelo FoNaVi argentino que muchas viviendas se construyeron en
terrenos periféricos baratos, la calidad constructiva, homogeneidad. Fue relanzado en 2023 con
la vuelta de Lula al poder. (Kowaltowski et al. 2015)

4) Un techo para Chile: Llevado adelante por una ONG con enfoque autogestivo,
participacion comunitaria y voluntariado. Se centra en la construccion de “viviendas de
emergencia” de madera (18m? -6m x 3m- sin conexiones de agua -ni ninglin servicio-, sin bafio
y sin cocina, mal aisladas, duracion en torno a los 5 afos) en un fin de semana que van
consolidando barrios. Fundado en 1997 por el sacerdote jesuita Felipe Berrios. ofrece una
solucioén temporal también precaria a una situacion previa peor (sustituyen carpas, plasticos o
ranchos precarios). Luego se fomenta el desarrollo comunitario con proyectos de salud,
educacion, capacitacion y microcréditos. El modelo fue exportado a otros 18 paises de América
Latina incluida la Argentina. (techo.org)

5) Elmodelo holandés (Paises Bajos): A comienzos del SXX Paises Bajos enfrenta un alto

déficit habitacional y mucha poblacion viviendo en malas condiciones sanitarias. En
consecuencia, el Estado asume un rol central pero no como constructor, sino que apoyandose
en diferentes asociaciones sin fines de lucro, cooperativas, corporaciones de vivienda
(woningcorporaties) fuertemente reguladas que gestionan gran parte del alquiler social. La
vivienda es un derecho no sélo una mercancia. Se destacan por viviendas de alta calidad y bien
mantenidas. En el largo plazo resultd en un sistema en el cual la vivienda social es masiva (32%
del total gestionado de esta forma -en algiin momento llegd al 40%-) y transversal (para bajos
ingresos y también sectores medios -evitando la guetificacion-). El sistema se financia con los
pagos de alquileres, créditos y fondos publicos. Los municipios regulan el suelo y participan en
la planificacion de barrios completos con infraestructura, transporte, espacios verdes y
servicios. El sistema de asignacion es centralizado con listas de espera donde la antigiiedad es
la fuente principal de asignacion. (Boelhouwer y Priemus 1990,)
Al igual que otros planes de vivienda policlasista desde el afio 1990 sufre el acoso europeo que
pretende que las politicas de vivienda social se centren en los sectores mas bajos (eso llevo a
un retroceso en el aporte estatal y un paulatino retroceso en su masividad y transversalidad).
Esta modificacion provocd una segmentacion del mercado ya que sectores medios dejan de
estar protegidos, pero tampoco pueden acceder a las viviendas del mercado no regulado.
Mostro, ademas, cierta vulnerabilidad en las crisis financieras que se sucedieron desde el afio
2000. El tiempo de espera llega hasta los 10 afios. (Scheuten 09/08/2024 y Ouwehand 2002)
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6) Programa Superilles (Barcelona-Espafa): En rigor no es un plan de vivienda. Se centra
en el concepto de “Super-Manzana” (superilla en catalan) que innovadoramente interfiere en la
planificacion urbana. Busca crear espacios habitables y accesibles. Prioriza lo peatonal
reduciendo asi el transito vehicular mejorando la calidad de vida de los residentes. Se agrupan
entre 3 y 9 manzanas convencionales donde se restringe fuertemente el transito vehicular.
Ganando las calles interiores para paseos peatonales, zonas de juegos, bicisendas y espacios
verdes. Al implementarse lentamente favorecido la gentrificacion cosa que se hubiera
implementado en forma masiva y simultanea. Pero deja una ensefianza desde el disefio de
espacios para mejorar la calidad de vida. (Frago 2024 y Ajuntament de Barcelona)

7) Politicas de vivienda del Gobierno Vasco (Espafia): El Pais Vasco es reconocido por su

ambiciosa gestion social en la politica habitacional. Se centra en el derecho subjetivo a la
vivienda digna (exigible ante la administracion) para satisfacerlo se basa en planes que se
renuevan frecuentemente bajo objetivos claros. Priorizan el acceso a la vivienda a través de una
amplia red de viviendas protegidas (precios de venta y alquiler regulados) por medio de las
sociedades publicas Vivienda y Suelo de Euskadi SA (Visesa) y Agencia Publica de Alquiler
(Alokabide). Se destaca por la promocion de la construccion de viviendas de alta calidad,
eficientes en términos energéticos y con criterios de sostenibilidad. Ademas, existen programas
de intermediacion para catalizar el acceso a viviendas vacias (Programa Bizigune). Se centran
en la demanda imposibilitada de acceder a la vivienda en el mercado inmobiliario. Combina
construccion, regulacion y ayudas econémicas*®. (Eusko Jaularitza 2020 y 2023)
El alquiler (barato y de larga duracion logra influir con su oferta el precio en el mercado libre
de alquileres) es la prioridad, pero también existen lineas de ayuda para la compra de viviendas
de proteccion publica y la rehabilitacion de edificios. Las ayudas para adquisicion vetan la venta
en el mercado desregulado por décadas (primero de 20 afios, luego de 30 a 40 afos y hasta
indefinida)*’. Ademas, existen restricciones sobre la heredabilidad de la vivienda*®. Como
problemas estan las largas listas de espera sobre todo en los centros urbanos. (Visesa)

8) Politicas de vivienda en China: Cinco modelos un pais, el paso del Danwei® a la
provision de viviendas con fuerte injerencia del mercado es digno de analizar. El “sistema de
unidades de trabajo” fue la piedra angular de la organizacion socioecondmica desde el maoismo
en el periodo 1949-1980. Al triunfar la revolucion China atravesaba una escasez masiva de

9

viviendas (potenciada por la migraciéon masiva del campo a la ciudad y las destrucciones de las
guerras previas). El sistema descripto cumplia con los principios ideoldgicos (la vivienda pasa
a ser un bien publico -provisto por el Estado- y no una mercancia), econdmico (no interferir en
la inversion industrial) y social (nivel de vida y trabajo garantizados). El Danwei excedia el ser
un “lugar de trabajo”. en forma integral gestionaba todos los aspectos de la vida de la familia
del trabajador. El empleador no sélo pagaba el salario, sino que también proveia en grandes
complejos residenciales la vivienda, los servicios de salud, comedores y establecimientos

46 Si una familia (o persona) cumple con los requisitos (priorizan colectivos vulnerables: victimas de violencia de género,
familias numerosas, personas con capacidades reducidas, personas mayores y jovenes con cupos preferenciales) y no recibe
una vivienda publica puede exigir una Prestacion Econdmica de Vivienda (PEV) que resulta insuficiente para el total del
alquiler en las ciudades.

47 Las viviendas que entran en el registro solo pueden ser vendidas a otras personas en espera de vivienda social a precio
regulado. Ademas, el Gobierno Vasco tiene derecho a recompra.

48 Si los herederos no cumplen con las condiciones de acceso a la vivienda social debe ser vendida dentro del sistema.

4 Danwei (#1%), que significa “unidad”, es un concepto fundamental para entender la sociedad china moderna.
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educativos. La provision incluia viajes de esparcimiento, practicas deportivas y otras
actividades sociales y de esparcimiento. Incluia una estabilidad laboral extrema. En cuanto a la
vivienda especificamente: a) Era asignada por el Estado y de propiedad estatal. Es el comité de
vivienda del Danwei el que decide los criterios (rango, antigiiedad y tamano de la familia). b)
En general eran complejos de departamentos construidos y administrados por la unidad de
trabajo. Cercanos al lugar de trabajo. Se caracterizaban por su modestia y estandarizacion.
Frecuentemente con cocinas y bafios compartidos. ¢) Alquiler simbdlico de entre el 1% y el 5%
del salario. Ese alquiler no cubria ni remotamente los costos de mantenimiento por lo que
requerian un subsidio por parte de la unidad de trabajo. La calidad de las viviendas llevaba a un
rapido deterioro lo que exigia un ritmo de construccién y mantenimiento que seguia corriendo
de atras al déficit habitacional. Este ritmo en el largo plazo castigd una exagerada carga
financiera para el Estado y las unidades de trabajo en comparacion con lo que hubiera
demandado la construccion de viviendas de mejor calidad. (Wu 1997)

Entre 1980 y 1998 se inici6 una primera fase de reformas que incluian la privatizacion parcial
de la politica habitacional. Se comenz6 con pequefios aumentos de los alquileres (para disminuir
el costo de mantenimiento). En 1988 se permitié a los inquilinos comprar su vivienda de
provision publica a bajos precios (desentendiéndose asi el Estado a futuro de los costos de
mantenimiento), aparece asi la primera gran ola de propietarios en China, convirtiendo a la
vivienda, con ciertas limitaciones, en un bien privado. (Wu 1997)

En la fase siguiente se produce el Big Bang inmobiliario de la mano de una gran liberalizacion.
Se comienza dando por terminado el sistema de asignacion publico. Se permite la construccion
privada y su venta a precios de mercado. Como contrapeso se crea un fondo de ahorro
obligatorio con aporte del trabajador y del empleador que permite en algin momento obtener
con ese respaldo un préstamo a tasa preferencial. En el inicio se revel6 una demanda reprimida
de viviendas lo que provocd un boom inmobiliario (pilar del crecimiento a altas tasas de la
economia china). (Kroeber 2016)

La tercera fase inicia con el milenio y se caracteriza por una expansion del sistema de la década
anterior y el posterior sobrecalentamiento. Las viviendas en las principales metropolis chinas
(Pekin, Shanghai, Shenzhen, Guangzhou) presentaron una fuerte y sostenida alza en sus precios.
Aparece un componente especulativo en la compra de viviendas. El gobierno interviene para
enfriar el mercado inmobiliario (aumento del porcentaje de anticipo para el acceso a los créditos
a tasa preferencial llegando para las segundas viviendas hasta el 70%, limitaciones a la cantidad
de viviendas por familia y limitaciones a las hipotecas). (Rogoff y Yang 2020 y Wu 2022)
Desde 2010 y solapandose parcialmente con el periodo anterior, aparece la 5 etapa que se
vuelve a volcar hacia la vivienda social buscando reequilibrar el accionar extremo de un
mercado inmobiliario potenciado por la especulacion. El plan quinquenal 2011-2015 lanzé un
plan masivo para la construccion de 36 millones de viviendas accesibles. Buscaban proteger a
la poblacién de menores ingresos de la especulacion inmobiliaria. Para las familias de muy
bajos ingresos viviendas de alquiler econdémico, para las que llegan a cumplir algunos requisitos
viviendas a precios controlados y otras formas de alquileres publicos enfocada a migrantes,
jovenes profesionales, y familias de ingresos moderados. (Miao 26/09/2021 y Wu 2022)
Desde 2021 aparece una nueva etapa que incorpora politicas a las implementadas previamente,
algunas de estas medidas fueron reactivas a las crisis que atravesaron los grandes
desarrolladores como Evergrande y Country Garden (se endeudaron en forma excesiva lo que
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causé una crisis de confianza que se potencié cuando dejaron varios proyectos de viviendas
prepagas sin terminar). Se pone énfasis en que las viviendas son para habitarlas no para
especular, se reactivaron los proyectos abandonados de viviendas prevenidas, se potencia la
intervencion institucional en la oferta de alquileres, entra en discusion un impuesto especifico
sobre la propiedad inmobiliaria. (Wu 2022)
Resumiendo, el proceso China logré pasar de un sistema publico a un modelo que aporto
poderosamente a su crecimiento econdémico a la vez que se urbanizaba el pais a velocidades sin
precedentes. La construccion de viviendas y los eslabonamientos anteriores (cemento, acero,
muebles, servicios financieros, etc) contribuyeron entre el 20% y el 30% del PBI chino entre
2010 y 2020, la mitad corresponde al aporte directo de la construccion. (FMI 2021)
Décadas de diferentes modelos no estuvieron exentos de problemas. Algunos se mencionando,
pero hay algunos que un plan de vivienda debe ser muy cuidadoso de no fomentar: a) inflar la
burbuja inmobiliaria; b) la especulacion; c¢) construccion de unidades habitacionales que no se
ocupan y; d) potenciar desigualdades en vez de achicarlas.

9) Berlin y el movimiento de Remunicipalizacion:
En el afio 2021 toma fuerza el movimiento "Deutsche Wohnen & Co. enteignen" (expropiar a
Deutsche Wohnen & Co.) triunfa en un plebiscito por una iniciativa que exigia al gobierno de
la ciudad la expropiacion de las grandes empresas de viviendas que posean mas de 3.000
unidades habitacionales. Asi el Estado municipal tiene un ancla para controlar la espiral
ascendente del alquiler de viviendas. Asi se revierte el movimiento que se dio tras la caida del
muro de privatizacion masiva de viviendas publicas que dispard los alquileres y por ende
acelerd la gentrificacion. (The Economist 11/04/2019 y Vasudevan 29/09/2021)

10) Estados Unidos y el legado del New Deal:
El momento ctspide de la intervencion estatal en forma masiva en el mercado inmobiliario fue
la politica anticrisis de FD Roosevelt. Se llamo6 US Housing Program y consistid en que la
autoridad de vivienda federal proporcionara a las autoridades locales los fondos para la
construccion y gestion de vivienda publica. Por un lado, este esfuerzo a gran escala ataca el
problema de la falta de viviendas®® (millones de familias vivian en Slums -viviendas precarias
pero permanentes insalubres y con hacinamiento- y Shantytowns o Hoovervilles -no tenian nada
que envidiarle a las favelas brasilefias o las villas argentinas-) y la miseria y por el otro potencid
la salida de la Gran Depresion en el marco de las politicas publicas activas de corte Keynesiano,
por la generacién de empleo. Tomo relevancia crucial la idea del derecho a la vivienda digna.
(Fure-Slocum 2013)
La Public Works Administration (PWA) -Housing Division- (1933-1939), financiaba la
construccion de viviendas publicas desplazando los Slums y Shantytowns que eran demolidos.
La Federal Housing Administration (FHA) creada en 1934 respald6 los pedidos de créditos
hipotecarios (a 20 o hasta 30 afios) a tasa baja para la clase media. La United States Housing
Authority (UDHA) (1937-1942) financiaba los emprendimientos de los gobiernos locales de
construccion de viviendas sociales, bajo la consigna del “one for one” cada nueva vivienda
social bajo este programa debia reemplazar una vivienda precaria demolida (buscaba no
interferir asi con el mercado inmobiliario). (Jackson 1985)

30 Sobre todo, de acceso a la vivienda ya que muchos eran desahuciados por las ejecuciones hipotecarias en el marco de la
crisis. Contra esos desahucios se cred la Home Owners' Loan Corporation (HOLC) que ayud6 a mas de un millén de familias
a refinanciar sus hipotecas.
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Como critica a esos proyectos se puede marcar su baja escala, el excesivo esmero en proteger
el mercado privado, que sostenian la segregacién racial®!
estigmatizacion de la pobreza, contribuyeron al deterioro urbano y la guetizacion (Fure-Slocum
2013 y Jackson 1985).

vigente en el momento, la

Impacto esperado de un shock de oferta habitacional con regulacion

Desde la introduccion hemos dejado entrever que esperamos como resultado del plan propuesto.
Si bien el plan esta pensado en forma modular o sea no hay que implementarlo a paquete
cerrado, la combinatoria de los programas que se seleccionen para su implementacion debe
tener presente que para que este rinda sus resultados no debe favorecer la especulacion.
Podriamos creer que el mero aumento explosivo de la oferta habitacional por si mismo
alcanzaria para hacer caer el precio de las viviendas y los alquileres. Pero la experiencia (sobre
todo en casos europeos) nos indica que un shock de oferta mal implementado puede impactar
en un sentido no deseado en el precio de las viviendas que se transforman en reserva de valor y
aumentan de precio por la demanda especulativa.

Cuando el estado no presta atencion a la planificacion urbana de conjunto y no regula tanto los
insumos de construccion como la posterior insercion de la vivienda en el mercado no hace mas
que contribuir a la espiral especulativa o al menos nunca logra una solucion al problema
habitacional ya que la solucidon se mantiene distante por el aumento de la demanda que esteriliza
la accion sobre la oferta.

Pero bajo las condiciones predichas esperamos un poderoso impacto tanto en el precio a la baja
de las viviendas como también de los alquileres. Logrando un progreso significativo
(dependiendo de la escala de la implementacion) en la solucion del déficit habitacional. La
presion a la baja se da por varias vias directas (nuevas viviendas y soluciones habitacionales) e
indirectas bajas la presion de la demanda.

A su vez, incluso si estuviéramos equivocados sobre su eficiencia para el abordaje de la
problemadtica habitacional, tal escala constructiva contribuira positivamente al crecimiento
(modelo chino) y desarrollo econémico. Coloquialmente a la construccion se la llama “industria
de industrias” por su efecto multiplicador™?.

Seglin las ltimas versiones de la Matriz Insumo Producto el impacto directo e indirecto de la
construccion se estima en el 12% del PBI, dada su vasta cadena de valor®®. Alguna de los
segmentos propuestos requiere obra publica de provision de diferentes servicios o incluso
directamente en la provision de viviendas sociales. La obra publica no sélo tiene un alto impacto
social y econdmico, sino que también tracciona rapidamente del conjunto de la economia por
lo que tiene deseables efectos anticiclicos. Herrera (17/08/2025) sostiene que, en Argentina, en
base a estudios del BCRA, el efecto multiplicador de la obra publica es de entre 2,8 y 5,5 (en
casos especiales). Ademas, no se verifica evidencia de ninglin efecto expulsion (crowding out)
que frecuentemente presentan los neoliberales como argumento contrario a ese tipo de

31 Tal vez sea mucho pedirle a un plan de vivienda que rompa con un mal social endémico como lo es la segregacion racial.

32 Es la capacidad de la inversion en construccion de generar impacto sobre la produccion de otras ramas de la produccion.

33 Proveedores de materiales (cemento, acero, ladrillos, maderas, cerdmicas, vidrio, sanitarios y elementos modernos de
construccion), logistica, equipamiento y mano de obra de diferentes niveles de calificacion (con predominio de la no cualificada
y semicualificada).

34 Cifra coincidente con la brindada por el FMI que sostiene que durante las crisis un aumento de la inversion piblica en
obras tiene un impacto similar.
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inversion. Ademads, la UOCRA estima que cada nuevo empleo en la construccion genera otro
en otras ramas de la actividad (Fernandez 15/04/2021).

Ademés, al tratarse de operaciones completamente en pesos la intervencion habitacional de
conjunto contribuye a la deseable desdolarizacion de la economia. Otra ventaja adicional que
podria derivarse de una politica habitacional suficientemente ambiciosa es calmar las tensiones
intergeneracionales sobre las que se monta el discurso neoliberal o anarcocapitalista. Existe un
desinterés en las nuevas generaciones (que han permeado a los discursos reaccionarios) en
defender derechos laborales a los que no acceden. Parte de las regulaciones que se deben
implementar en el marco de este plan es el cumplimiento del trabajo registrado. A su vez se
reforzaran las cajas jubilatorias y el ingreso de los beneficiarios rendird mas en todos los rangos
etarios.

Propuestas habitacionales y formas de financiacion

Tareas previas

A fin de aprovechar lo mas posible los eslabonamientos productivos de la construccion se debe
hacer un relevamiento de precios de materiales de construccion convencionales y en seco a fin
de evitar una superganancia del sector proveedor por un ajuste especulativo en las listas de
precios. Hay que tener en cuenta que el fin prioritario es la provision de soluciones
habitacionales accesibles. Por lo tanto, no le debe temblar el pulso a la unidad de aplicacion de
importar materiales de construccion ante el menor signo de abuso. Los proveedores de
materiales de construccion ya ganaran mucho mas de lo acostumbrado al aumentar
poderosamente los volimenes que puedan vender, no tienen derecho a entrar en la disputa de
los subsidios por la via de los precios. También hay que tener en cuenta la capacidad productiva
potencial del sector para evitar que se produzcan cuellos de botella y desabastecimiento. A fin
de que estas importaciones no presionen tanto sobre la valuacion de la moneda se pueden
priorizar paises con los que se tenga swaps de monedas o incluso tramitar el intercambio de
divisas con estos fines.

Antes de lanzar cada linea habitacional se debe tener en claro qué criterios de asignacion se
estableceran. La transparencia debe ser total, “ser y parecer”, ni el pais ni una politica
habitacional a esta escala resiste la menor sospecha. Debe ser una transparencia verificable
desde el acceso a la informacién publica. También debe quedar en claro cuando las unidades
habitacionales pueden salir al mercado inmobiliario y en qué condiciones.

Pre-evaluar qué forma de construccion conviene estimular en cada situacion econdmico social.
En qué momentos y lugares conviene estimular la cosntruccion tradicional “hiimeda” (ladrillos
y cemento) o la construccion en seco (estilo Steel Framing o similares). Se diferencian en costo,
eficiencia (energética y tiempo de ejecucion) y el impacto que tienen en la economia (empleo
incluido).

Diserio de Modulos
1) Barrios obreros/sindicales por rama.

El estado debe facilitar el acceso al suelo urbano de los trabajadores, por un lado, y proveer o
garantizar la provision de los servicios publicos e infraestructuras compatibles con una vida
urbana inclusiva.
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Una de las caracteristicas deseables por los ciudadanos es la vida entre pares. Es por ello por lo
que los desarrollos urbanos tienen zonas donde se concentran poblaciones con determinadas
caracteristicas comunes. Si bien algunas son producto de la posibilidad de ‘acceso’ como los
ingresos o el stock de riqueza posibilita acceder a un barrio cerrado o apenas poder acceder a
un barrio marginal, otras concentraciones son buscadas, ejemplos tipicos son las
concentraciones €tnicas o por nacionalidad o por religién. Asi como también, en este caso, por
rama de actividad. seria un retorno al orgullo del trabajador con un fuerte sentido de pertenencia.
Los ciudadanos se deben nuclear en sus formas naturales de organizacion, o en nuevas formas
de no existir estas, para asi poder asegurarse para ellos y sus pares un lugar digno en su ciudad.

De esta forma se tornara menos desigual la disputa por el suelo urbano.
En el caso de las ramas de trabajadores

Mapa 2: Loteo propuesto para el plan de viviendade | gindicalizados se deberan nuclear en torno
la Asociacion de Guardavidas de Pinamar al sindicato correspondiente a su rama. Es

i’ 20 ’ ] l . . .« .
Mz 8 e |} m ideal que los trabajadores participen

| P i n a m a r ' | masivamente de las instancias sindicales y
,; - v T .“ ' se sientan representados y por lo tanto
:_f \ 5 ‘ 1019 ,’ l parte. Es el sindicato el que debe enamorar
m ‘j H";‘ = 'V% Y || a los trabajadores y defender tanto a

: e = afiliados como a no afiliados. La no
‘ al : ~ ' afiliacion no puede ser causa ni motivo de
' N O R bl R N B 2N ' ( discriminacion alguna para la instancia de
| ' seleccion de beneficiarios del plan de
! | vivienda.
‘ 16 1° | i El cardcter que tomen estos barrios
. | ! depende de la disponibilidad de tierras
il & & ae N Fetershype o urbanas (loteos de tierras fiscales a bajo
'l 112 13 |4 |¢ 3 AL 1}‘ |f‘* costo) y de la cantidad de potenciales
g ', Dbeneficiarios en cada distrito (trabajadores

,' R teZLn e : ;' f‘ de la rama sin casa propia).
I *°] 7| js . " “' . El municipio debera hacer un loteo a los

-l | | ‘ 1’ ' - fines de este plan de vivienda acorde a los
T I D8 Asfe—ll f\ dos modelos propuestos. En forma

! T —— c
Elaboracion Propia para el proyecto de plan de vivienda permanente hablamos df':l' papel  del
Estado, en este caso municipal, en este

de la AGP
plan modular. Resulta casi

imprescindible™ el loteo municipal para facilitar el acceso al suelo para la construccion de estos
nuevos barrios. Se solicita al Municipio un loteo especifico para el grueso del plan de vivienda
y garantizar la provision de las obras necesarias para los servicios publicos. Dada la finalidad
del loteo debe cotizarse a precios subsidiados. En caso de obreros fabriles u otros trabajadores
concentrados se puede pedir la colaboracion empresaria tanto en la provision de tierras como
en otros aspectos ya que la concentracion (mas si es cercana al trabajo) favorece indirectamente

a la patronal.

35 En caso de negativa del municipio se podria recurrir a terrenos fiscales de propiedad provincial o federal.
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a) Barrio de casas®: el destino de los lotes debe ser para construccion de viviendas®’
sustentables nuevas bajo las pautas especificadas en el presente plan. Tendra limitaciones para
la superficie permitida, por un lado y para su comercializacion en el corto y mediano plazo por
el otro (incluido alquiler y alquiler temporal). También habra un limite de tiempo para que el
beneficiario concrete la construccion de una ‘unidad minima habitable’.

La compra de los lotes puede ser en un pago o financiado, ya sea por via municipal o por
créditos bancarios. Los sindicatos deberan negociar lineas de crédito especificas con tasas
preferenciales y con beneficios adicionales a las lineas de crédito existentes en bancos oficiales.
No se excluye la posibilidad de negociaciones con la banca privada sobre todo las de
conformacidn cooperativa. Cualquier pago relativo a la tierra se maneja por caminos separados
a las erogaciones derivadas de la construccion.

Ejemplo de loteo de 2 (185/188) manzanas como muestra el mapa 2 para 36 viviendas. Las
manzanas se lotean en 20 partes cada una. Se reservan para el uso comun (en manos del
sindicato) 4 lotes (de la 185 los lotes 15 y 16; de 1a 188 lotes 5y 6) y los espacios de las calles
San Petersburgo®® (siempre siguiendo el ejemplo) para construcciones de uso comiin para los
trabajadores (siguiendo el ejemplo del mencionado programa catalan “superilla”). Eso
permitiria un gran espacio comun. Seria deseable que la zona tuviera lugares aptos para loteos
futuros en vista de ampliar el barrio.

Vale aclarar que el sindicato deberd negociar con el municipio la forma de adquisicion de los
lotes correspondientes a usos comunes. En los espacios se podran construir establecimientos
educativos (priorizando guarderias), zonas de entrenamiento o lo que disponga por asamblea
en beneficio de los asociados (tanto del barrio como los no beneficiarios en este caso).

El sindicato deberd determinar el orden de prioridades para el acceso a los lotes disponibles
entre la totalidad de los trabajadores de la rama afiliados o no.

La construccion se llevara adelante en 6 etapas: E1) Base + Nticleo himedo®’ (en el loteo doble
en espejo): Siguiendo el esquema (Mapa 2), a fin de abaratar costos, se haran nicleos himedos®
(nucleo de servicios de cocina, bafio y lavadero exterior) compartidos en los vértices para 4
lotes en el caso de los lotes®! 1-2-20-19 (Mz 185); 3-4-17-18 (Mz 185); 7-8-13-14 (Mz 185); 9-
10-11-12 (Mz 185); 1-2-20-19 (Mz 188); 3-4-17-18 (Mz 188); 7-8-13-14 (Mz 188) y; 9-10-11-
12 (Mz 188). Se haran nucleos huimedos compartidos entre 2 lotes en los casos de las parcelas
5-6 (Mz 185) y 16-15 (Mz 188) E2) Ambiente de planta baja (finalizada esta etapa se el
inmueble cumple con el requisito de ser una unidad minima habitable y el resto de la
construccion es sin plazos) E2bis®?) Terminaciones. E3) Ampliacion del nicleo hiimedo al
1°piso E4) Ambiente 1 del 1°piso superior E5) Ambiente 2 del 1°piso E6) Terminaciones.

36 Se podra evaluar que quienes ya posean terrenos fuera del loteo especifico, pero dentro del municipio se plieguen al plan de
vivienda. Es de esperar que si bien se ahorrarian el costo del terreno el niicleo humedo le resultara algo mas caro ya que no es
compartido.

37 priorizando en lo posible la construccion en seco que es de construccién mas veloz.

38 El municipio deberia aceptar cerrar la calle. No es una condicién indispensable.

39 El nticleo himedo debera ser apto para su ampliacion vertical en un nivel.

%0 Seria una adaptacion del nticleo presentado por SISU (2022).

61 Siempre siguiendo el ejemplo.

62 Etapa exclusiva para los que s6lo quieran construir una planta o elijan una pausa larga antes de seguir con las etapas
siguientes.
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b) Edificios sustentables pequefios®® de entre 16 y 20 unidades (de 2, 3 y 4 ambientes) que
no rompan en forma disruptiva con el entorno urbano. Mas adecuado para municipios con

Tlustracion 1: Viviendas unifamiliares sociales sindicales, sustentables | espacio urbano escaso o
con menos voluntad de

poner terrenos a
disposicion. En este caso
el trabajador deberd ir
pagando la cuota parte
correspondiente a la
unidad que le serad
asignada. Los edificios
deberan contar espacios

comunes no solo para el
uso de los consorcistas
sino también de la
comunidad de los
trabajadores de la rama

‘ <) del distrito.
e Las wunidades tendran
[ Elaboracion: Gemini 2.5 bajo direccion y prompteo del autor limitaciones para  su

comercializacion en el corto y mediano plazo (incluido alquiler y alquiler temporal). También
habra un limite de tiempo para que el beneficiario ocupe la vivienda una vez asignada.

Iustraciones 2 y 3: Bloque de edificios de viviendas sociales sindicales, sustentables.

Elaboracion: Gemini 2.5 bajo direccion y prompteo del autor

En los espacios comunes de planta baja y terraza se podran construir establecimientos

63 Lo ideal seria concentrar 2 0 3 (o incluso mas) edificios, de la misma rama de trabajadores o de diferentes ramas. En caso de
sindicatos que sean pequeiios en el distrito no de descarta la posibilidad de edificios plurisindicales.
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educativos (priorizando guarderias), zonas de entrenamiento o lo que disponga por asamblea
en beneficio de los asociados (tanto del barrio como los no beneficiarios en este caso).

Al concretarse la preadjudicacion, los lotes donde se asentard cada edificio serd pagado de
acuerdo con las cuotapartes de la asignacion de unidades planificada.

El sindicato debera determinar el orden de prioridades para el acceso a las unidades disponibles
entre la totalidad de los trabajadores de la rama afiliados o no.

Financiamiento del moédulo: Fondos Sindicales/mutuales, fondos aportados voluntariamente
por los trabajadores para el financiamiento de proyectos inmobiliarios; Demanda: Créditos
hipotecarios a tasas proporcionales al ingreso (generado subsidio cruzado) a los trabajadores
sindicalizados para la adquisicion de unidades funcionales. El repago de los créditos se destina
al fondo de la mutual/sindicato para generar nuevos proyectos. Las primas de riesgo se ven
disminuidas al pagarse directo desde el descuento de haberes.

2) Barrios de alquileres subvencionados (destinados a sectores vulnerables).
Existen porciones de la poblacion que la Unica forma en que pueden asegurar un techo digno
sobre sus cabezas es a través de una intervencion directa del estado en la provision, gestion y
mantenimiento de unidades habitacionales. Plantearemos 4 grupos vulnerables, pero es
ampliable a otros sectores si la unidad de aplicacion asi lo determina.

a) Victimas de violencia intrafamiliar/de género. Las personas victimas de violencia de
género o intrafamiliar deben en forma frecuente sopesar seguir viviendo con la persona agresora
o0 pasar a vivir en la indigencia. Recordemos que la Economia Urbana Feminista ha mostrado
que las desigualdades atribuibles a las cuestiones de género se potencian como privativas del
acceso al suelo urbano a y la vivienda. (Smith y Katz 2000, Smith 2012; y Hozi¢ y True 2016)
Quien sufre violencia en el seno del hogar, para poder evitar las agresiones, requiere redes de
contencion que no siempre estan disponibles. Es por ello que el Estado debe garantizar esas
redes en forma activa. El planteo habitacional propuesto se centra en edificios o complejos de
edificios sustentables que cuenten con seguridad (y medidas y reglamentos acordes) especifica
para prevenir el acoso de los perpetradores, guarderias infantiles y juegotecas con horarios
amplios que permitan la insercion laboral (priorizando el empleo entre las victimas
desocupadas), otros centros educativos, asistencia legal, asistencia de salud (incluida salud
mental), centros de capacitacion y reinsercion laboral, y otros servicios necesarios para el
correcto desarrollo de quienes hubieran padecido violencia..

Es complejo saber cudl es la necesidad de cada nucleo urbano de estas unidades habitacionales
que satisfacen una demanda que estd escondida en el interior del infierno que viven las victimas
de violencia. Para evaluarlo se debe establecer en forma estadistica cual es la necesidad de cada
municipio.

Esas unidades habitacionales deben brindarse en contratos con el propietario publico por 2 o 3
afos (renovables) hasta ver si en el futuro califican para un sistema de propiedad.

Se piensa en unidades de 2 ambientes y excepcionalmente 3 ambientes para cuando el grupo
beneficiario esté integrado por vario/as nifios/as.

La asignacion de las unidades debe ser transparente y estar a cargo de un consorcio conformado
por las asociaciones de victimas de violencia locales, las delegaciones de la unidad de
aplicacion (por ejemplo, Ministerio de la Mujer si existiera) de cada nivel publico (federal,
provincial, municipal, etc) y los juzgados de familia con competencia local.
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b) Hogares con nifios a cargo de una tinica persona adulta®*
Muchas de las personas que pasaron por una situacion anteriormente descripta podrian pasar a
este modelo cuando se haya agotado totalmente la posibilidad de ser revictimizadas. No se
descarta que al frente del hogar “monoparental” pueda estar un padre aunque el enfoque
mayoritario debe ser el de satisfacer las
necesidades de madres con uno o
varios infantes.

Ilustracion 4: Complejos habitacionales sustentables
de alquiler subvencionado para victimas de violencia

de género y para hogares monoparentales
Valiéndonos, como lo hicimos recién,

del andamiaje teorico de la Economia
Urbana Feminista se busca asi evitar
la gentrificacion de este colectivo que
suele ser uno de los mas afectados por
el fenomeno.

Al igual que en la propuesta (a) el
planteo habitacional presentado se

centra en edificios o complejos de
edificios sustentables que cuenten con
guarderias infantiles y juegotecas con
horarios amplios que permitan la
insercion  laboral, otros centros
educativos, asistencia de salud, centros
de capacitacion y reinsercion laboral, y
otros servicios necesarios para el
correcto desarrollo social del grupo
beneficiario.

Elaboracion: Gemini 2.5 bajo direccion y prompteo del autor

Esas  unidades habitacionales  deben Ilustracion 5: Complejos habitacionales sustentables de

brindarse en contratos con el propietario alquiler subvencionado para jubilados y adultos mayores.
publico por 2 o 3 afios (renovables) hasta ver

si en el futuro califican para un sistema de
propiedad.

Se piensa en unidades de 2 ambientes y
excepcionalmente 3 ambientes para cuando
el grupo beneficiario esté integrado por
varios/as nifios/as y que se asignen en forma
objetivamente transparente.

c) Personas mayores (generalmente
Jubilados/as pero no es condicion necesaria)
Historicamente la pobreza entre adultos
mayores era menor, proporcionalmente que
en otros rangos etarios. Si bien alin es asi,

esos niveles se acercan al 30%. : L
(mateconomia) Elaboracion: Gemini 2.5 bajo direccién y prompteo del autor

%4 Se las suele calificar como “monoparentales” - es la palabra que aparece en la bibliografia- pero tiene un sesgo de género no
deseado. Ya que la persona adulta responsable suele ser en la inmensa mayoria de los casos una mujer.
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Entre los adultos mayores conviven, en términos estadisticos, propietarios de una vivienda (ya
que pertenecian a una generacion en la que el “techo propio” era una aspiracion alcanzable) y
jubilados que sobreviven con una escueta jubilacién cada vez mas escueta. Estos grupos no son

excluyentes.
Los beneficiarios
Tlustracion 6: Establecimiento de habitaciones individuales y | efectivos de estos
cuidados cercanos. complejos deben acceder

ser por una asignacion
transparente que priorice
algunos ejes (sin que esto
se transforme en un
scoring): bajos ingresos,
necesidad de cuidados
cercanos, no propietarios,
sin contacto cercano con

otros  familiares  que

CENTRO COMUNTIARIO

“INCLUSION PLENA" pudleran CuidaI‘IOS,
e necesidad de  habitat
accesible para su

condicién actual, menores
a cargo (suelen ser casos
raros, pero hay que
ocuparse también de esos

=T . Z =
Oficina de apo_\';k‘“ 5
< =

servicios CaSOS), etC.
ey . Al igual que en las
couy |8 otmocsan | X
_—_a— propuestas (a) y (b) el
., - o - , planteo habitacional
Elaboracion: Gemini 2.5 bajo direccion y prompteo del autor. Edicion propia

propuesto se centra en
edificios o complejos de edificios sustentables, accesibles que cuenten con lugares de encuentro
para adultos mayores, asistencia de salud especializada, sede del PAMI, sede del ANSES,
farmacias, centros de cuidados, y otros servicios necesarios para el correcto desarrollo social
del grupo beneficiario.
La asignacion debe ser transparente por un 6rgano compuesto por delegados del PAMI, la
defensoria de la tercera edad, el ANSES y de las asociaciones locales de adultos mayores.
Esas unidades habitacionales deben brindarse en contratos sin término con el propietario
publico sujeto a la posibilidad de cada beneficiario de seguir habitando la unidad. Asi podria
pasar dadas las circunstancias de una unidad de una planta superior (por mas que todas deben
tener ascensor) a una en la planta baja. Tal vez luego deba pasar a las habitaciones que permiten
mejores cuidados.
Se piensa en unidades de 1 ambiente y excepcionalmente 2 ambientes si los destinatarios fueran
una pareja o hubiera menores a cargo. Ademds, en el complejo habitacional habré
establecimientos con habitaciones individuales que permitan cuidados més cercanos.

d) discapacidades inhabilitantes
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Los adultos con incapacidades fuertemente inhabilitantes para su insercion laboral requieren el
auxilio del estado para poder acceder a un techo digno.

Parte de esa dignidad es la de tener una vida independiente cuando sea posible. Y esas
posibilidades se potencian desde una politica publica activa.

Ilustracion 7: Complejos habitacionales sustentables de alquiler

. . . complejos deben ser por una
subvencionado para personas con capacidades limitadas. pic) p

asignacion transparente que
priorice algunos ejes para el
acceso (sin que esto se
transforme en un scoring): bajos
ingresos, necesidad de cuidados
cercanos, no  propietarios,

‘ Los Dbeneficiarios de estos

necesidad de habitat accesible
para su condiciéon, menores a
/1] cargo, etc.
Al igual que en las propuestas
(a) y (b) el planteo habitacional
|

propuesto se centra en edificios

Elaboracion: Gemini 2.5 bajo direccion y prompteo del autor

o complejos de edificios
sustentables, accesibles que cuenten con lugares de encuentro, asistencia de salud especializada,
guarderias y juegotecas, otros establecimientos educativos cercanos, farmacias, centros de
cuidados y rehabilitacion, y otros servicios necesarios para el correcto desarrollo social del
grupo beneficiario.
La asignacion de las unidades debe ser transparente. deben brindarse en contratos sin término
con el propietario publico sujeto a la posibilidad de cada beneficiario de seguir habitando la
unidad. Se piensa en unidades de 1 ambiente y 2 ambientes si los destinatarios fueran una pareja
o hubiera menores a cargo.
Financiamiento del moddulo por el lado de la demanda: créditos ANSES para el hébitat
inclusivo. Se trata de lineas crediticias generadas para el repago de las unidades funcionales
creadas por el programa; de la oferta: se puede establecer una alicuota del pago de los activos
como parte de un fondo de retiro habitacional. Al retirarse del mercado de trabajador, el sujeto
pasivo puede acceder a una vivienda dentro del complejo habitacional del programa debiendo
continuar su pago si con los aportes no cubrid la vivienda en retiro. El porcentaje restante se
continlia pagando en un porcentaje minimo del haber jubilatorio. De no querer acceder a una
unidad funcional puede disponer de la misma bajo alquiler por parte de la ANSES para
destinarla a otra persona en retiro. También se pueden ofrecer usufructos vitalicios.

3) Urbanizacion de villas y vivienda social con acceso a servicios.
La pobreza de ingresos y estructural en Argentina tiene niveles alarmantes y cada vez mas
alarmantes. Las “villas” son la expresion habitacional mas extrema de dicha pobreza. En
Argentina dos de cada tres personas son pobres por ingresos o por privaciones desde el punto
de vista de la IDH. Esto incluye el 70% de nifios bajo la linea de pobreza. (Seccionciudad
13/05/2024 citando cifras de UNICEF)
En la Argentina se cuentan alrededor de 6.500 “barrios populares, villas y asentamientos” donde
viven alrededor del 12% de la poblacion (5 millones de personas). La superficie del conjunto
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de todos esos asentamientos es comparable con el triple de la superficie de la Ciudad de Buenos
Aires. Casi 2.100 estan en la Provincia de Buenos Aires. Esas cifras son anteriores a la asuncion
del ultimo gobierno lo que hace presuponer un fuerte incremento del fendmeno. (Seccionciudad
13/05/2024 citando cifras de RENABAP y ONG Techo Argentina)

Los habitantes de “barrios populares, villas y asentamientos” suelen no tener acceso formal a
la electricidad (66%), al agua potable en el hogar (92%), a cloacas (97%), gas domiciliario
(99%). E1 70% de la superficie ocupada es producto de lo que llaman ocupacion hormiga. Las
mujeres villeras son responsables del hogar en el 87% de los casos y el 69% no tiene trabajo
con ingresos. (Seccionciudad 13/05/2024 citando cifras de ONG Techo Argentina)

La falta de oportunidades propias de la pobreza y la estigmatizacion que resulta en la
discriminacién se hacen mas profundos en los “barrios populares, villas y asentamientos”.
También la exposicion de la poblacion villera a actividades clandestinas o hasta ilegales y
delictivas, y podrian quedar expuestos a las disputas territoriales que se dan en ese marco. Hasta
pueden ver en esas actividades su unico modo de subsistencia. “A medida que aumenta la
cantidad de carencias en materia de derechos para la inclusion social, también sube el riesgo a
la presencia de venta y trafico de drogas: 45% de hogares con tres o mas carencias vs. al 11%
de hogares sin carencias.” (Seccidnciudad 13/05/2024)

Las realidades heterogéneas de “barrios populares, villas y asentamientos” requieren en el
objetivo de urbanizacion un tratamiento caso por caso. Pero deben cumplir ciertos principios
rectores: a) integrar los barrios al ejido urbano (trazado de calles armonizado con la ciudad que
lo contiene, zonas recreativas y espacios verdes) en cumplimiento con la Ley 27.453, b) garantia
de provision de servicios publicos (agua, cloacas, electricidad, conectividad, en lo posible gas,
recaudacion de residuos, alumbrado) c¢) incorporacion a la red de transporte publico, d) centros
asistenciales de diferente tipo; e) guarderias, juegotecas y establecimientos educativos al menos
de niveles inicial, primario y secundario; f) escuelas de oficios y profesiones; g) edificaciones
estructuralmente seguras y; h) espacios comunitarios. Asi poder garantizar, en términos de la
Ley 27.453 que puedan ejercer plenamente sus derechos, se integren social y fisicamente con
el resto de los habitantes de la ciudad.

Para ello se debe promover la participacion vecinal (en el diagnostico, la planificacion y la
ejecucion), gestion integral (incluida la regularizacion dominial y la estimulacion de actividades
socio-productivas), garantizar la seguridad de tenencia (entregas de titulos de propiedad) y el
financiamiento sostenido publico. (FISU -Fondo de Integracion Socio Urbana-)

Una cuestion muy importante es que en ningun caso el desalojo precede a la urbanizacion, sino
que se va liberando el espacio a medida que las familias villeras se logran instalar en las nuevas
unidades habitacionales. El desalojo previo genera desconfianza y resistencia al proceso.
Ademas, hay que recuperar y potenciar las experiencias previas como el SISU, que lejos de los
falsos cuestionamientos neoliberales, han desempefiado la tarea en forma cristalina.

El instrumento financiero adecuado seria el Fondo Fiduciario para Integracion Sociourbana y
la vivienda social (FISUVS). Fondeo: Impuestos a las ganancias (y grandes fortunas), Recupero
de plusvalias urbanas, Créditos internacionales (BM-CAF), Presupuesto publico. Suelo bajo
derecho real de superficie (el suelo es del Estado, restricciones a la venta).

Modalidad de acceso: crédito hipotecario con plazos de mas de 40 por grupo familiar con
posibilidad de heredar y repagar a lo largo de las generaciones familiares asentadas
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4) Campus Universitarios de alquileres subvencionados.

En las ciudades con establecimientos universitarios cuya oferta académica excede la demanda
local y funciona como aspiradora de jovenes estudiantes, estos contribuyen con su demanda
habitacional una fuerza al alza de los precios de los alquileres y unidades habitacionales. Las
ciudades bonaerenses que cumplen con estas condiciones son indudablemente La Plata y Mar
del Plata (se le suma la cualidad de ser ciudad turistica). A su vez, a medida que crece la
Universidad Nacional del Centro impacta crecientemente en Tandil y sus otras sedes. En el
resto del pais los casos mas notorios son la UBA, UNR, UNC, UNT y la UNCo entre otras.
Programas como el provincial “Puentes” descomprimen esta presion, por la descentralizacion
universitaria, pero a la vez podrian ser articuladores de esta ampliacion universitaria de la mano
de los Campus.

Podriamos clasificar estas unidades en 3 tipos y un cuarto tipo de provision auxiliar:

a) El Campus tipico para las sedes universitarias no tan insertas en el tejido urbano como
es el caso tipico de la Ciudad Universitaria de la UBA. Alli se planifican edificios de
departamentos universitarios compartidos entre 2 estudiantes, con cocina muy elemental y
toilet. Los edificios deben contar con comedores comunes, lavaderos, otros lugares comunes,
gimnasio y vestuarios con lockers. Ademas, el complejo debe contar con establecimientos
deportivos (incluidas piletas de nataciéon)®, culturales, bibliotecas, centro de salud, etc.

Ilustracion 8: Vista aérea de un hipotético Campus universitarios que incluye viviendas estudiantiles

- 2

Elaboracién: Gemini 2.5 bajo direccion y prompteo del autor

%5 En el caso de la Ciudad Universitaria de Buenos Aires esta condicion se cumple porque contiene al campo de deportes previo
al hipotético campus.
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Puede incluir zonas especiales para estudiantes de posgrado y estudiantes extranjeros o de
intercambio.

Estos barrios universitarios deben contar con todos los servicios necesarios incluido el
transporte publico y la conectividad. Para las sedes en el marco del “Programa Puentes” se
puede pensar en versiones mas pequefias.

b) Edificios construidos en las cercanias de las sedes universitarias que estan enclavadas
en las ciudades. Salvo por las estructuras circundantes las condiciones edilicias y de locacion
son similares al del campus. Para las sedes en el marco del “Programa Puentes” se puede pensar
en versiones mas pequeias.

¢) Dormis para regimenes de cursadas que no requieran cambio de residencia o eventos
especiales. Un complejo tipo hostel para recibir a estudiantes que pasan pocas noches semanales
en la ciudad en que cursan. Ademas puede usarse para facilitar la estadia de asistentes a
congresos y/o profesores visitantes.

d) En ciudades como Mar del Plata se puede recurrir a la estructura hotelera de menor
ocupacion fuera de temporada para suministrar estadias a bajo costo a estudiantes. Eso
favorecera en forma anticiclica a romper con la dependencia estacional y favorecerd el
mantenimiento edilicio de los hoteles ya que se sabe que nada deteriora mas una habitacion que
los largos tiempos en desuso.

En los casos (a) y (b) el costo de los alquileres compartidos debe estar subvencionado no
excediendo el 35% del costo de alquiler de un departamento de un ambiente por persona. La
duracion de los contratos no podra exceder en ninglin caso en mas de un 50% la duracion de la
carrera universitaria elegida y en el caso de un cambio de carrera el 50% de la carrera mas larga
ofertada en la casa de estudios.
En el caso (c) los costos deben ser significativamente menores a los de mercado y se podran
ofrecer paquetes con diferente cantidad de noches por ciclo lectivo.
En el caso (d) los costos deberan ser similares a los planteados en los hostels universitarios de
(c). Pudiendo eventualmente descontarse subsidios recibidos por el sistema hotelero en
temporada baja.
Instrumento financiero: Fondo habitacional universitario, el fondeo del debe ser pari passu
donde por cada peso del presupuesto publico destinado debe haber un peso destinado por parte
de los recursos propios de las universidades. Alquileres con subsidio cruzado:
El costo de los alquileres debe ser creciente de acuerdo con el paso de los afios de modo que los
mas antiguos tengan un pago mayor que subsidie cruzadamente a los que se encuentren mas
cercanos al inicio. Fomentando ademas recibirse en tiempo y forma.

5) Créditos para construccion de nuevas viviendas; (incluidas ampliaciones y reformas):

El financiamiento a la vivienda via acceso al crédito puede tener dos destinos: atender al déficit
cuantitativo o atender al déficit cualitativo. La generacion de instrumentos de generacion de
soluciones habitacionales debe contar con herramientas financieras flexibles y de rapida
ejecucion. En ese sentido la creacion de fondos fiduciarios publicos puede resultar una
herramienta eficaz para la ejecucion de politicas crediticias.

a) Fondeo: El fondo fiduciario puede constituirse a partir de bienes fideicomitidos tales
como aportes del tesoro (nacional, provincial y municipal), aportes en especie como suelo
(urbanizado o no) de propiedad nacional, provincial o municipal y vehiculos representativos de
deuda (VRD) colocados en el mercado financiero. Estos tltimos pueden ser ofrecidos a
entidades a entidades cuyos incisos de destino de usos de fondos sea la inversion productiva
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como las aseguradoras, fondos de pension como el Fondo de Garantia y Sustentabilidad o en el
mercado de valores. El respaldo del pago de los VRD puede ser el repago de los créditos
otorgados por el fideicomiso.

b) Generacion de crédito
De acuerdo con las caracteristicas de la solucion habitacional el sistema crediticio puede tener
garantia hipotecaria o no. En el caso de tratarse de refacciones del hogar (mejoras de ambientes
como cocina, baflo y terminaciones) se generan créditos/microcréditos personales cuya relacion
cuota ingreso no debe superar el 10%. El publico objetivo puede ir de 1 SMVM® a § SMVM.
En el caso de las ampliaciones, estas implican cambios en los planos con aprobacion municipal
de la vivienda con lo cual se debe generar créditos bajo garantia hipotecaria. Las condiciones
crediticias son similares a la de los créditos personales.
La construccion de nueva vivienda por parte de los individuos puede tomar dos variantes: con
o sin suelo urbano propio. En ambos casos el tomador del crédito debe contar con la
disponibilidad del suelo urbano para construir ya sea en propiedad o en figuras juridicas como
donacion, cesion o derecho real. Aqui el instrumento financiero es un crédito hipotecario para
la primera vivienda con una relacioén cuota ingreso maxima del 35% sobre poblaciones de 3 a
8 SMVM con tasas escalonadas crecientes de acuerdo con el segmento de ingreso y con plazos
entre 20 y 30 afios.
En el caso de no contar con suelo urbano (un problema generalizado antes mencionado), el
programa puede contemplar una linea de lotes con servicio donde el sector publico puede
disponer las infraestructuras necesarias para la produccion de suelo urbano y agregar el
financiamiento de los lotes al monto al crédito de la construccion. De este modo, se constituye
una solucion habitacional crediticia que ataca dos problemas: el acceso al suelo y a la vivienda.
Otra forma de intervencion crediticia posible es el financiamiento a la produccion de desarrollo
urbanisticos por parte del fondo fiduciario. Este tipo de herramientas tiene por objetivo la
generacion de soluciones habitacionales en densidad. Aqui a través del fiduciario, el fondo tiene
por objetivo la construccion de complejos habitacionales generando infraestructuras y obra
civil. Finalizadas las obras, las unidades habitacionales son asignadas mediante mecanismos de
sorteo o scoring u otro sistema de incuestionable transparencia. Los beneficiarios del programa
seran adjudicatarios de una unidad funcional cuyo repago se realizara mediante un crédito
hipotecario con una relacioén cuota ingreso maxima del 35% sobre poblaciones de 3 a § SMVM
con tasas escalonadas crecientes de acuerdo al segmento de ingreso y con plazos entre 20 y 30
afios. Ademas, con restricciones para el ingreso de la propiedad al mercado inmobiliario. Por
otro lado, se necesita una predisposicion de los municipios para facilitar los tramites
mencionados y una flexibilizaciéon de condiciones en casos especificos de propiedades
compartidas de uso exclusivo.

6) Viviendas rurales (con tierra y sin tierra productiva)

Esta propuesta obviamente excede lo urbano, pero es una realidad que se debe afrontar. Resulta
desafiante en América Latina en general y en Argentina en particular abordar la problematica
ya que requiere también facilitar la tenencia y el acceso al suelo urbano. A la vez requiere un
tratamiento diferencial para quienes disponen ya de suelo rural y quienes no. El efecto de estos
planes es el arraigo y la promocion de la unidad productiva familiar. A su vez, ese arraigo baja
la presion habitacional sobre las ciudades. Queda abierto a modalidades que incluyan disefio
participativo y autoconstruccion. Puede incluir la reconstruccion de viviendas precarias
(ranchos) reemplazandolas con viviendas mdas modernas y durables®’ para impedir la

% Salario minimo vital y movil.
67 Puede incluir construccion con tierra estabilizada o quincha mejorada que tiene relevancia cultural.
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proliferacién de la vinchuca y por consiguiente el chagas en las zonas calidas y mejorar la
aislacion térmica en las zonas frias.

Este programa es compatible con la promocion de energias renovables (solar, biodigestores,
uso de agua de lluvia) y con la normalizacion dominial. La implementacion de estas soluciones
habitacionales requiere adaptarse a cada una de las realidades locales.

a) Programas de enfoque integral (con habitat productivo): se deben reabrir y potenciar los
registros de solicitantes de lotes. A fin de asignar parcelas con servicios en los lotes que provean
los estados provinciales y el nacional. A su vez se coordinara para promover las actividades
productivas intensivas (de
alto valor agregado) que
hagan rentables lotes de
ese tamafio con las
delegaciones del INTA
locales. Un buen espejo
son los programas
implementados en las
Provincias de Santiago del
Estero (IPVU) y
Corrientes (INVICO).
Atacando asi uno de los

L Ilustracion 9: Viviendas rurales con lote productivo

determinantes de la
pobreza rural derivada de
la carencia de tierras
cultivables.

Se asigna el lote y la
vivienda o el lote y los
mecanismos para proveer
de los medios para

hacerla. Es combinable e
con las otras lineas Elaboracién: Gemini 2.5 bajo direccion y prompteo del autor

constructivas descriptas.

b) Programa con énfasis en la vivienda: Los destinatarios pueden ser campesinos
propietarios de pequefios lotes o barrios en poblados®® para trabajadores rurales (aunque
creemos que en este caso seria mejor que se los contemple en el enfoque integral).

La idea es mejorar las condiciones edilicias y por lo tanto de habitabilidad en propiedades y
asentamientos existentes. Nuevas viviendas, mejoramiento de casas existentes, provision de
infraestructura bésica (agua, cloacas, electrificacion).

El instrumento financiero adecuado seria un Fondo Fiduciario para Integraciéon Rural y la
vivienda social. Fondeo: Impuestos a las ganancias a grandes fortunas a los latifundios y a las
exportaciones agricolas, créditos internacionales (BM-CAF), Presupuesto publico. Suelo bajo
derecho real de superficie (el suelo es del Estado, restricciones a la venta). Modalidad de acceso:

% También podrian ser nuevos asentamientos planificados o comunidades originarias como se hiciera en Peru, Paraguay,
Meéxico y Bolivia.
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crédito hipotecario con plazos de més de 40 por grupo familiar con posibilidad de heredar y
repagar a lo largo de las generaciones familiares asentadas.

7) Distritos juveniles
Luego de la pandemia nuevas costumbres de organizacion del trabajo que flexibilizaron la
presencia hicieron notar sobre todo en las zonas céntricas de las grandes ciudades estructuras
edilicias que anteriormente se usaban de oficinas con un creciente grado de
desocupacion/subocupacion.
Esta disponibilidad potencia la creacion de distritos jovenes en esas zonas readaptando las
unidades habitacionales. De alguna forma enfocandose a jovenes profesionales con bajos
alquileres podria actuar como una continuidad del plan de viviendas universitarias promoviendo
asi la emancipacidn temprana. Se podria potenciar acercando a los profesionales de cada rama
a los distritos productivos correspondientes.
El instrumento financiero adecuado seria un Fondo Fiduciario para Integracion Juvenil. Fondeo:
Impuestos a las ganancias a grandes fortunas, tasas por uso de espacio publico, impuestos a la
vivienda ociosa. Créditos internacionales (BM-CAF), Presupuesto publico.

8) Miniciudades de adultos mayores y jubilados argentinos y extranjeros:

La soledad en la vejez acarrea
tristeza y depresion en la tercera | Ilustracion 10: Urbanizacion concéntrica

edad que ve en consecuencia
mermada su calidad de vida.
Muchos no tienen parientes o
amigos con quienes conserven
asiduos contactos personales.
Ese no es un mal de la Argentina
sino una realidad global. Este
plan es combinable con el de
alquileres subvencionados.

La idea constituye la creacion en
el interior de la provincia (y
eventualmente del pais) de minis
distritos con servicios similares
a los descriptos en el plan de
alquileres subvencionados
especificos. Estos minidistritos
se organizaran en tornos un
distrito de servicios de mayor

complejidad con viviendas para
los trabaj adores de los distritos. Elaboracion: Gemini 2.5 bajo direccion y prompteo del autor

Quienes encuentren deseable vivir alli, rodeado de sus pares etarios liberaran sus viviendas por
medio de la venta o el alquiler, colaborando con la descompresion urbana de origen.

Los distritos satelitales también pueden ser organizados de conjunto con paises de altos ingresos
que consideren ofrecer a sus mayores rodearse de sus pares en un entorno preparado para ellos.
Esos distritos ademas deberan contar con servicios especificos como consulares, culturales e
idiomaticos. Los paises de origen pueden ser colaboradores en la financiacion del proyecto.
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A su vez funcionard como una forma de ingreso de divisas de pensiones internacionales y una
especie de “exportacion” de servicios de cuidados una de las actividades que se estima ganara
mas importancia a nivel global y resistird mejor el embate de la IA, aumentando su eficiencia
al concentrarse geograficamente.
Bonus track) Remunicipalizacion:

De darse la dinamica de mercado esperada al caer el precio de los inmuebles los municipios
pueden, como se estila en grandes ciudades de Europa Occidental, ir adquiriendo por diferentes
vias inmuebles a fin de en forma creciente mantener un control que tope los precios de alquiler.
Una politica de este tipo hara escaparse a los especuladores inmobiliarios que venderan a precio
de saldo lo que algunos municipios podrian comprar gustosos. Siempre en el marco de la
transparencia y el control. Financiamiento a través de impuestos a la vivienda ociosa y
mecanismos en que diferentes inmuebles pasan a manos del estado municipal.

Conclusiones

El andlisis de la teoria de la renta urbana puede y debe usarse para llevar adelante politicas
publicas que actien como freno a la gentrificacion, para accionar sobre los déficits
habitacionales, el hacinamiento y otras carencias habitacionales y cémo justificamos mas
adelante para atacar la pobreza tanto de ingresos como estructural. Permitird una planificacion
inclusiva del reparto del suelo urbano y por lo tanto de la renta urbana a través de la recuperacion
del papel estatal en la provision de viviendas tanto en forma directa como indirecta.

Si los neoclasicos hablan de que el determinante en el mercado inmobiliario es la demanda, por
la ‘naturaleza’ fija del producto, la recuperacion del protagonismo desde la politica publica es
romper esa logica con un shock de oferta. De conjunto con las regulaciones, es la forma de
quebrar la dinamica del mercado inmobiliario que dificulta poderosamente el acceso al suelo,
privando a grandes masas de la poblacion.

Proponemos asi este plan integral y modular de vivienda que impactaria en forma significativa
sobre la oferta inmobiliaria de viviendas. Los modulos de un plan que podria llevarse adelante
tanto a nivel de la Provincia de Buenos Aires (con participacion municipal) como nacional, si
el futuro politico acompafia, funcionan en forma mancomunada con diferentes regulaciones
como fuertes restricciones a los desahucios, penalidades para las viviendas vacias, restricciones
para la oferta turistica y una ley de alquileres que proteja a los inquilinos a la vez que mantenga
los ingresos de los propietarios indexados en forma y frecuencia razonable.

El acceso a la vivienda es la lanza tacuara mas afilada para combatir la pobreza a nivel
estructural. En los tiempos que corren, cualquier politica en este sentido, requiere dar la
discusion para reposicionar al estado en un papel activo, no solo para combatir la pobreza
estructural, sino para también aprovechar el impulso econémico que encadena la industria de
la construccion. Esta realidad es palpable en diversas latitudes, a modo de ejemplo, una parte
significativa del crecimiento chino es atribuible a la construccion de viviendas.

Al mismo tiempo el shock de oferta convierte en propietarios de su vivienda a sectores
crecientes de la poblacion, subsidia a las capas mas desprotegidas no propietarias, combatiendo
asi la pobreza de ingresos, dejando disponible mayor porcion del ingreso familiar ya que da un
importante efecto disciplinador sobre los precios de los alquileres esterilizando ese mercado del
efecto Airbnb que impacta tanto en grandes ciudades como ciudades turisticas. A la vez que se
abarata la reproduccion de la fuerza de trabajo mejorando la competitividad local.
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El papel del estado debe ser perenne manteniendo las viviendas en el sistema por largos
periodos (restricciones a la venta y alquiler) y quedar de manifiesto a fin de que sirvan de
experiencia social a las futuras generaciones. Las obras deben estar correctamente sefialadas e
incluso no hay que descartar que muchas de las soluciones habitacionales lleven por ejemplo
sefales inequivocas como techos de un color especifico.

Si bien algunos procesos pueden estandarizarse a fin de abaratar costos no hay que hacer abuso
del recurso ya que en un pais de tan vasto territorio y realidades climatoldgicas este proceso
puede restringir la efectividad de la solucioén habitacional. Es por ello por lo que en pos de
mantener disefios utiles y modernos pueden establecerse concursos de disefio especificos que
atiendan las particularidades.

Si bien este plan es un plan independiente sus consecuencias se engarzan tanto en el bienestar
socioecondmico que deberian ser uno de los pilares de un hipotético plan quinquenal que
direccione las politicas publicas a largo plazo.

Como se menciond también este plan podria ser un arma eficaz para desdolarizar la economia
bimonetaria en la que la experiencia social de largo plazo nos ha legado. Se espera que tenga
un efecto positivo sobre las desigualdades intergeneracionales que no tienen de ninguna manera
nada que ver con las jubilaciones. Valorizando nuevamente el trabajo registrado y posibilitando
perspectivas familiares acordes a una pirdmide poblacional mas sana en términos de
sustentabilidad econdmica.

Hemos puesto en un segundo plano los sistemas que subvencionan a la demanda ya que ellos
favorecen la especulacion y finalmente resulta en una transferencia de recursos a los poseedores
del bien escaso. Por otro lado, si se regula la oferta sin potenciarla fuertemente los propietarios
las sacarian del mercado o las ofrecerian en otros &mbitos como el turistico (caso Barcelona).
Muchas de nuestras propuestas incluyen posibilidades de potenciar las energias renovables y la
sustentabilidad habitacional. A su vez pueden contribuir al retroceso de enfermedades como el
chagas u otras derivadas de la insalubridad habitacional (generando ahorros en la salud ptblica).
Si bien la regulacion dominial y la entrega de titulos de propiedad debe ser una norma alejada
de cualquier practica que se pueda entender como clientelistica, los beneficiarios deben ser
restringidos en la forma futura en que pueden incorporar esa unidad al mercado inmobiliario
como se hace por ejemplo en el Pais Vasco donde incluso en la actualidad hay unidades que
jamas saldran del sistema de subsidios ni por venta ni por herencia.

Finalmente, pero no menos importante, s6lo hemos dado pinceladas de como financiar esta
iniciativa. Cada caso merece un analisis pormenorizado, pero de tratarse de un plan nacional
varias de estas propuestas son compatibles con créditos blandos del Banco Mundial, el Banco
Interamericano de Desarrollo o UN-Hébitat, también con un reencuadre geopolitico mas
racional del Nuevo Banco de Desarrollo. Ademas, algunas lineas pueden ser cofinanciadas con
fondos sindicales, de otros paises o incluso en una emisioén especial por cuenta y orden del
BCRA que de ninguna manera se podra entender como inflacionaria ya que tiene bienes por
detrés (las nuevas viviendas).
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