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de la década dél ‘90 en Argentina. Donde en el contexto de una radical transformacién del Estado y ajuste
econémico, las politicas de vivienda en curso han venido experimentando cambios y acentuando
conwadiociones, donde si bien es evidenie ol reemplazo delincompleto “sislema de provisién® anterior, atin
no 30 ermina de estruciurar oro sistema en su reemplazo, ni queder establecidos los roles de los distintos
agentes. Mientras tanto los problemas habitacionales de la poblacién (y la crisis urbana) se agravan acausa
aummmwommmommmdwammmqmsmL
cos del secior y la faita de percepcion adecuada del problema por parte de ¥cnicos y politicos.

Thisp-permaaiiedvhwmhptml\athasboenmuacahmeﬁmhaﬁofmem.in
Argentina. Under the context of the State radical transformation and Structural Adjustment policies, the
ongoing housing policies has been suffering changes which accentuates former contradiclions. ltis evident
the replace of the unfinished *housing provision system® by a new uncompleted sysiem without being
established the whole sgents roles. Meanwhile the people housing needs -and the urban crisis- are
becoming worse by the own excluding economic model injustices, the lobby of powerful economic interests
of the housing sector and the inadequate perception of the housing problems by the technicians and

politicians.

1. ANTECEDENTES DE LAS POLITICAS DE Vi-
VIENDA EN ARGENTINA. PERIODO 1940-80

1.1. Contexto econémico y politico.

En Argentina no hubo a lo largo del siglo una polftica
de vivienda comprehensiva, de modo que intentara
asegurar su provisién a todo el conjunto de la pobla-
cion. En parte ello se debié a que el pais entre los ‘40
y los70, tenia un nivel aceplable de desarrolio,
donde por ejemplo, exibia el nivel méas ako de PBI per
cépita de América Latina y tenia en términos socia-
les, una buena integracién socioecondémica de su
poblacién, conuna clase media muy extendida, yuna

constante incorporacién de los sectores pobres al
mercado de trabajo. Lo cual otorgd una mobilidad
social relativamente importante, que se complemen-
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taba con una suerie de Estado del Bienestar, que
permitia el acceso a laseguridad social, la educacién
y salud gratuita, y en gran medida al crédito.

En términos politico-econémicos el perfodo 1955-
1980 -signado por la predominancia de gobiernos
mikitares (de facto)- significé la aplicacién del modelo
econémico que promociond la «modemizacion», a
través de la radicacién de capitales extranjeros, y el
desarrolio de industria nacional con el modelo de
Substitucién de Importaciones, basado en fuerte
intervencion estatal en la economia y soporte a la
expansi6n de los sectores medios para su ingreso en
el consumo masivo de bienes semi-durables.

El modelo que necesitaba equilibrar permanente-
mente la balanza de pagos, favorece en forma para-
lela a la industrializacion, la exportacién de produc-
108 agropecuarios. Ello provoca una alta técnificacion
dei Agro y una definitiva concentracion de la fuerza
de trabajo en las ciudades. Lo cual provoca que el
proceso de urbanizacién se acentie, concentrando-
se principaimente en Buenos Alres, ciudad que pasa
a agiutinar a un tercio de la poblacién total del pais.
(La pobiacién urbana crece del 62,2% en 1947 a el
82,8% en 1980).

1.2. El mercado de la vivienda y el sector de la
construccion.

El crecimiento econémico del periodo (incremento
on el PBI del 3% al 6% anual), es acompafiado de
unafuerte inversion edilicia. El sector construcciones
promedié un 4,3 % del PBI, mientras la inversiéon en
construcciones en relacion al total de la inversion
bruta fija, 0scilé en el 47% en el periodo 1955-1980.

En este periodo se registra un fuerte auge de la
construccion privada de viviendas. En 1976 el sector

privado construye el 70,5% (111.600 viviendas),
mientras la vivienda producida por el Sector Publico,

s decir el 29,5 restante (46.810 viviendas) la mayo-
ria es construida con financiacion del BHN, 26.720
viviendas. El total producido en esos afhos casi
160.000 viviendas, estaban por encima del creci-
miento familiar anual de 125.000 nuevos hogares.
(SVOA, 1984)

Las viviendas construidas por el sector privado for-
maron parte del dindmico sector especulativo de la
construccién, abasteciendo en gran medida la de-
manda de los sectores medios, con financiamiento
de las propias empresas y aigunos bancos.

El auge de la construccién que se d4 en el periodo
1955-1980, est4 signado por estas caracteristicas, si
bien el sector construcciones, sufrid fluctuaciones
con aigunas depresiones importantes (como las de
1958 y 1963) comparado con la profunda y prolonga-
da recesién de los Ultimos 15 afos, el nivel de
actividad fué alto y consiruyd buena parte del parque
de viviendas que hoy se usan.

1.3. Losintersses del Sector ylavivienda publica.
Los grupos de grandes empresas del Sector de la
Construccién, se beneficiaron en el periodo con la
construccién de Obras Publicas de gran envergadu-
ra, instalaciones de edificios industriales, y particu-
larmente en los 70 con la construccién de grandes
conjuntos habitacionales de financiamiento estatal.
Las clipulas de estos grupos estan ocupadas por
empresas de origen extranjero, principaimente de
origen Ralkiano. (Yujnovsky, 1984; Vitel G., 1976;
Acevedo y otros, 1990)

El conjunto de Empresas de Construccién importan-
tes, asl como las vinculadas a las operaciones de
subdivisién del suelo y comercializacidnde parcelas,
tabricantes de materiales y proveedores de equipos
(muchas de las cuales forman parte asociadas en los

grandes grupos) constituyeron en el perfodo un
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conjunto de asociaciones y camaras (CAC,
CAPRICO,CAVERA, AEV, ¢ic.) que no tuvieron otro
objetivo que canalizar los reclamos empresarios, al

settor publico para arrancarie poifticas de construc- -

cion divecta que los beneficie en su adjudicacion.

1.4. El Estado y las poiiticas publicas.

A nivel politico se implementan un conjunto de estra-
tegias para el tratamiento del problema por parte del
Estado. La creacién de la Comisién Nacional de la

Vivienda (CNV), en el afio 1955 (con la caida de -

Perén y el gobiemo de la Revolucién Libertadora)
marca de algun modo la definitiva consideracion del
problema a nivel politico y la necesidad de una

mmmammmm
ses en la construccion de viviendas, lo que inicia un
proceso de presién de dichos grupos de intereses
sobre la actuacién del Estado en materia de vivienda.

Posteriores organismos de Estado regularian las
poiiticas financieras (principaimente) y de planifica-
cién y ejecucion. Asi a la CNV, le sucedieron en el
periodo Frondizista el Fondo Federal de la Vivienda
y la Administracion Federal de la Vivienda ( AFV),
posteriormente el Consejo Federal de la Vivienda y
Pianeamiento, y luego la Secretaria de Estado de
Vivienda, creada en 1965 dependiendo de Econo-
mia y a partic de 1966 del nuevo Ministerio de
Bienestar Social. A nivel de programas especiiicos
uno de los mds importantes fue el Plan VEA (Vivien-

das Econdmicas Argentinas) de 1970, ejecutado a
través del BHN.

Posteriormente en 1972, fue creado ¢ Fondo Nacio-
nal de la Vivienda FONAVI, el cual finaimente fuera
instrumentado en forma efectiva en 1977, cuando la
ley 21.581 incrementd la contribucién salarial hacia

el Fondo del 2,5% (anteriormente fijado) al 5%, a
aportar en partes iguales por empleadores y emplea-
dos, més aportes de ios trabajadores auténomos
(20%). El Fondo especfiicaba su destino a seciores
de poblacién de «recursos insuficientes» (definido
como: «quienes no alcancen a cubrir la amortizacion
de una vivienda econdmica en 30 aflos»).

Ensintesis, ummmwmenu

* Expansién urbana por loteamiento masivo de la
tierra rural adyacente, bajo una laxitud normativa
que subdividid sin servicios. Ladenominada "Ciu-
dad dei Loteo” fué la base de la autoconstruccion
en lote propio en la perileria urbana, por parte de
los seclores populares.

* Mwmwmmm

* Politicas de erradicacion de villas miseria.

2. POLITICAS DE VIVIENDA EN LOS ‘80

2.1. Democracia con recesion e infiacion.

En los ‘80 el rasgo principal esté dado por ia recupe-
racién democratica de fines del ‘83. A nivel econémi-
0, esté signado por ¢l estaliido dei problema de la
olevada deuda extemna, y la creciente injerencia de
los acreedores on ias decisiones econdmicas inter-
nas, on medio de una crecients recesion e inflacion,
que al final de la década deviene en hiperinfiacion y
consecuentements en una profunda crisis politica.

En el periodo, se acenkia la fuerte concentracion de
capital en la estructura econémica, configurandose y
creciendo un subsector de Grupos Concentrados(en
los cuales participaran con gran influencia empresas
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transnacionales) que tras beneficiarse del Estado
burocratico-autoritario, en regimenes de promocion
industrial, o como contratistas de obras y servicios,
pasarian luego a ser dominantes en el panorama
econémico de los '90, pues llegan bien posicionados
para participar de las principales privatizaciones.

El nivel de actividad econémica decrecié durante los
‘80, registrandose crecimiento cero o negativo de
Producto Bruto Interno en esos afos. En el Grafico 1,
se muestra esto en las barras oscuras. Pero mucho
peor fue la situacién de la inversién bruta fija en
construcciones que descendié a menos de un tercio
en 10 afos. La participacion de la construccion
descendié del 7% en 1980 al 2% en 1990. Otro
ejemplo del descenso de la actividad del sector lo
constituyen las ventas de Cemento que descendie-
ron de 7.344.186 toneladas, a 3.399.832 toneladas
en 1990. (AFCP, 1991).

En los ‘80 se acentia una fuerte disminucion del
grado de participacion que la poblacién tiene en el
ingreso nacional. La pérdida de poder adquisitivo de
los salarios, la creciente desocupacion y tercerizacion
del empleo, y la elevacion del costo de vida, provo-
can la “pauperizacion” de los sectores medios. Esto
afecta mortalmente a la produccién especulativa de
la vivienda, que operaba con la clase media con
cierto poder adquisitivo, descendiendo la produccion
privadade masde 110.000 unidades a 54.500 vivien-
das en 1983 (el 53,5% del total, puesto que la
construccion Estatal, via FONAVI, y otras financia-
ciones, permanecio en las 45.000 viviendas anuales
promedio).

Ello repercuti6 fuertemente en el numero de hogares
déficitarios, donde la estimacion a nivel nacional del
déficit de vivienda que en 1980 alcanzabaa 2.400.000
hogares, crecié a 3.642.173 hogares en el Censo de

GRAFICO 1: Argentina: Comparacion PBI- IBIF Inversion Bruta en Construcciones
Indice base 100=1976 / Fuente: Banco Central de la Republica Argentina
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1991. Un dato indicativo del porqué de ia acumula-
ci6n del déficit argentino, es que (segun la SVOA
estima) el crecimiento de nuevos hogares por aho es
de 125.000 y la reposicién de viviendas obsoletas es
de 90.000, lo cual solo para contener el défick se
hace necesario construir no menos de 215.000 vi-
viendas. (SVOA,1984; Jimenez M., 1994)

2.2. E| FONAVI.

El periodo si bien habilita nuevamente la discusién
sobre las politicas de vivienda, no existe posibilidad
de cambiar los grandes intereses que se mueven en
torno ala construccién de viviendas pliblicas, engran
medida relacionados con aquelios grupos. Elio es lo
que ocurre en demredor del FONAVI, donde el vokimen
monetario del Fondo(1% del PBI) pasa a ser acapa-
rado por estas empresas, dada la depresion paulati-
na del mercado kbre.

El Fondo Nacional de la Vivienda (FONAVI) que
habia sido creado en 1972, se consolidaria hacia
1977 con las modificaciones a la ley original que
incrementd los gravdmenes sobre sueidos y sala-
rios, se consiituiria en la fuente mas importante de
financiacién para la construccién de viviendas de tipo
econdmico destinada a sectores de bajos ingresos.
La organizacion del sistema tuvo a ia Secretaria de
Vivienda y Ordenamiento Ambiental, como respon-
sable de ia poiftica y organizador general, y a los
Institutos Provinciales de Vivienda (IPV) como
ejecutores. Son entonces los |PV quienes relevanas
necesidades en sus distritos, confeccionan los pro-
yectos, licitan, administran y controlan las obras y la
posterior adjudicacién de las viviendas.

El FONAVI construy6 un importante mimero de vi-
viendas entre 1978y 1991, cuando cambia la ley que
reguia la captacién de fondos. El Fondo realizé en la
construcciénde viviendas una inversién media anual
de 687 miliones de délares entre 1978y 1990. Otros

. @studios consignan que entre 1979y 1991, el niime-

ro de viviendas construidas alcanzé a 372.761, con
una inversion superior a los 10.000.000.000 de déia-
res. (Ramos D., 1993)

El céiculo permanente que lievaba la Camara Argen-
tina de la Construccién del Costo de construccion de
la vivienda FONAVI para las empresas, entre 1985 y
1990, daba como valor promedio (A tasa de cambio
oficial) de 10,235 Délares, pero cuando se realiza la
division de la inversion total anual por el Mimero de
viviendas terminadas arrojaba un monto de 24.000
u$a por vivienda. (Mc.Gaul, 1990).

Entre los afios 1979 y 1969 el nivel de recupero por
pago de cuotas de los beneficiarios del Programa
FONAVI, promedié el 1,39% del total del ingreso al
fondo, y el 1,42 de la inversién en vivienda. (SVOA,
1988)

2.3. impecto urbano de ios Programas FONAVI.
Veamos en ¢l Cuadro 1 un andlisis de los aftos de
mayor produccion total y de la cantidad de viviendas
terminadas en 08 5 principales conglomerados urba-
nos de Argentina. Los cuales reunen casi el 45% de
la poblacién urbana Argentina.

" De los datos consignados en el Cuadro 1, resalta

ampliamente la escasa cantidad de viviendas cons-
truidas en las principales ciudades del pais. En el
Gran Buenos Alres (exceptuando ia Capital Federal)
la construccion de viviendas aicanzd en el periédo
consignado un fotal de 12.615, cuando el crecimien-
o de hogares en el area en el mismo periodo fue de
332.635 hogares, y donde del total de 2.087.902
hogares, 565.955 (27,1%) habitan viviendas defi-

“clentes 0 no la tienen. Estimandose segin estas

proporciones un crecimiento del deficit de no menos
de 9.014 hogares por afio, en el area. O sea que se
construyb para solo el 12,7% de los hogasres con
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CUADRO 1:
VIVIENDAS TERMINADAS FINANCIADAS CON RECURSOS FONAVI ENTRE 1979 Y 1889
Afio Total Principales Ciudades**
Nacional Pdos GBA* Cérdoba Rosario Mendoza  Tucumén
32.615.528 7.968.324. 1.187.926 1.095.908 773.559 622,348
h. h. h. h. h. h.*
1879 16.086 2.104 - - 8 440
1980 31506 895 - 3386 120 314
1981 27.062 1.361 433 1.000 - 470
1982 34.636 - 423 1.867 - -
1983 40.953 548 488 4.749 - 711
1984 20.371 472 639 941 117 476
1985 20.599 1.576 260 417 132 313
1986 21,134 839 51 240 - 28
1987 37.880 61 18 760 - -
1988 38.808 3.251 859 392 - 80
1989 25.196 1.508 774 836 - 428
Total 314.131 12.615 3.945 11.538 37 3.260
Promedio 28.557 1.147 359 1.049 33 296
VivJ/Afo
Elaborado en base a datos de la ex-Secretaria de Vivienda y Ordenamiento Ambiental (SVOA)
*GBA 19 Partidos del Gran Buenos Aires, excluida la Capital Federal)
**Habitanies en 1991

necesidades habitacionales, que se incorporananual-
mente. Y mas significativo es alin consignar que la
construccién anual significé solo el 0,20% del déficit
acumulado.

Esto Gltimo pone en evidencia una de las mas serias
limitaciones del sistema FONAVI. La poca construc-
cibn en ias principales areas urbanas, es decirdonde
el problema de la vivienda alcanza la mayor impor-
tancia y conflictividad. Elio se debe en gran medida
alos problemas con la disponibilidad de tierras -tarto
por precios 0 por problemas de especulacion- de
gran tamafio adecuada a los requerimientos de los
construciores, y tambien a la escasa capacidad de
gestion de los Institutos Provinciales de Vivienda
(IPV) y/o municipios involucrados.

3. CAMBIOS E INCERTIDUMBRE EN LOS ‘90

3.1. Dimension actual dei problema de ia vivien-
da. '

Datos recientes sobre la magnitud que alcanza el
problema habitacional en Argentina, son aportados
por el Censo Nacional de Poblacién y Vivienda de
1991. Alli se puede apreciarque deltoial de 8.927.289
hogares, 3.642.173 padecian condiciones
habitacionales deficitarias. Esta denominacién
general incluye distintos tipos de situaciones
deficitarias con diferente nivel de gravedad y
caracteristicas.

Enprimer término, estan las personas que residenen
viviendas que por ia calidad de los materiales con
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que han sido construidas, sonirrecuperables y debe-
rian ser reemplazadas por nuevas unidades de vi-
vienda. Son las viviendas precarias (ranchos, casi-
“ Nas, locales no consiruidos parafines habitacionales)
que en 1991 representaban 665.029 unidades

En segundo término, estn las personas que habitan
viviendas que si bien presentan signos de precarie-
dad (faka de terminaciones, carencia de instalacio-
nes sanitarias, efc.) son pasibles de ser recuperadas
mediante obras de refaccién o completamiento. En
1991, 1.605.830 viviendas se encontraban en esa
situacion.

En tercer término, estén las personas que habitan
buenas viviendas pero, que por su tamafio, resulan
inadecuadas para albergarios produciéndose distin-
tos niveles de hacinamiento. En 1991, 642.464 hoga-
res presentaban una relacién superior a dos perso-
nas por cuarto, sufriendo en consecuencia siiuacio-

Finalmente estan las personas que se ven obligadas
a compartir su vivienda con personas de otros hoga-
res. En esta siuacion se encontraban 728.850
hogares en 1991.

3.2. Cambios en ol FONAVI.

Respecto al Fondo Nacional de la Vivienda FONAVI,
el cambio que se introduce en 1991, es la eliminacién
de los gravamenes del 5% de las remuneraciones a
cargo del empleador (para bajar costos laborales en
la industria) y se los reemplaz6 por un impuesto a los
combustibles liquidos y gas natural (Ley 23.966).
Esta recaudacion debe asegurar al Fondo un monto
minimo de 75 millones de ddlares. En caso contrario
lo faltante serd compensado por el Tesoro Nacional.

Respecto a la asignacion del Fondo se registr otro
cambio importante. A partic de esta ley la distribucién
serd para cada provincia segun un porcentaje esta-
biecido en la lamada “coparticipaciénfederal” (Pacto

nes de hacinamiento y promiscuidad. fiscal federal, que constituye un espacio de distribu-
CUADRO 2

HOGARES Y POBLACION SEGUN SITUACION HABITACIONAL. ANO 1991
SITUACION HABITACIONAL Poblacién Hogeres %
TOTAL NACIONAL 32.246.467 $.927.289 100.0
Hogares y pobiacién que ocupan viviendas precarias inecupeables 3.160.542 665.029 74
Hogares y poblacién que ocupan viviendas precarias recuperables 7.643.308 1.605.830 180
Hogares y poblacién que padecen hacinamiento do 2.402.629 728.850 8.2
hogar (més de un hogar por viviends)
Hogares que padecen hacinamiento por cuaro 2.113.708 642.484 7.2
(mds de dos pesonas por cuario) en viviendas O precarias.
HOGARES Y POBLACION QUE PADECEN SITUACIONES DEFICITARIAS  15.319.182 3.542.173 %3
Fuente: Lydia M. M. de Jiménez / a partir del Censo Nacional de Vivienda de 1991. Direccidn de Planificacién Habitacional.
Subsecretaria de Vivienda / 1994.
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CUADRO 3
VIVIENDAS TERMINADAS Y EN EJECUCION CON FONDOS FONAVI POR TIPO DE OPERATORIA

Vvlenda 11984

financiamiento.

nucleo himedo, hasta viviendas completas.

Operatoria 1981 1993
Terminadas En sjecucién Terminadas  En ejecuciéon
Demanda libre/ESFL* 34.146 71.902 25.432 39.833
Programa CGT** - 1.583 1.351 18.516
Co-financiadas*** - - 564 12.092
Descentralizadas**** - - 2.561 26.095
Total 34.146 73.485 29.908 96.535

Fuents: Lydia M. M. de Jimenez / a partir de la Auditoria realizada por la Direccion de Planificacién Habitacional. Subsecretaria de

Programa tradicional financiado por FONAVI, ejecutados como obra piblica, por empresas por licitacién poblica, £l costo por
m2 oscila entre los $284 y $ 524, segin la calidad de terminaciones y/o ubicacién geogrifica.

**  Programa resultado de un convenio suscrito en 1990, entre el gobiemno (Ministerio de Accidn Social) y la Confederacion
General del Trabajo {CGT). El programa prevee financiamiento total con terminaciones minimas. En Algunos casos hay co-

***  Programa realizado tanto por empresas como por entidades privadas sin fines de lucro, quienes ejecutan o coniratan la
ejecucién de la obra, y cofinancian parte de la inversién. Los adjudicatarios aportan no menos del 20% a través de la entidad
intermedia. Mejoran notablemente los niveles de terminacidn. En ejecucion solo en algunas provincias.

****  Programa desarroilado a través de convenio con municipios o entidades intermedias, quienes asumen la ejecucion de las
obras, aportan la infraestructura y el terrenc. Esto involucra a un gran nimero de variantes que van desde lo¥és con servicio,

cion politica de fondos provenientes de la recauda-
cion nacional, entre el gobierno nacional y los gobier-
nos provinciales).

A partir de estos cambios se produce una paulatina
descentralizacién de las politicas, pues una vez
asignados los fondos, cada provincia ejecuta su
politica a traves de los Institutos Provinciales de
Vivienda. La Ex Secretaria de Vivienda y Ordena-
miento Ambiental, devenida en Subsecretaria de
Vivienda y Calidad Ambiental (como consecuencia

de haber transformado el anterior Ministerio de Ac-
cién Social en Secretaria de Desarrollo Social), en-
caré afines de 1994 una auditoria sobre el modo de
uso de los fondos FONAVI por parte de las provin-
cias.

El Cuadro 3, muestra que entre el 31 de diciembre de
1991 y 1993, se registra una disminucién de las
viviendas terminadas anualmente, y un aumento en
la cantidad de viviendas en ejecucion. Esta disminu-
cién obedece a problemas contractuales con las
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viviendas en ejecucionregistrados en 1992 conialey
de corvertibilidad, que requirid renegociacion de los
contralos anteriormente pactados en Australes. En
cambio el aumento del mimero de viviendas en
ejecucién, en gran medida se debe a la diversifica-
cién de los programas que se financian con recursos
FONAVI. La particularidad importante que muestra
el Cuadro 3, es que en 1991 el 98% de las viviendas
en ejecucion correspondian a los programas tradi-
cionales del FONAV! con financiamiento total. Pero
en diclembre de 1993 estos programas $0l0 repre-
sentan ol 41% de las viviendas en ejecucion. EI 58%
restante corresponde a los Programas de la CGT
(Contederacién General del Trabajo de la Republica

donde el financiamiento FONAV! solo cubre parte de
la construccién, slendo el resto completado por la
entiiad o los adjudicatarios.

3.3. Nusvas leyes.

Durante 1994, la prolongacion del marco de estabi-
dad monetaria (baja inflacion) e inversiones exiran-
joras, logrado por ia Ley de Covertibilidad, principal-
mente a partir de 1992, incentivé la aparicién de
varios proyectos de nuevas leyes de vivienda. Los
proyecios mas importantes fueron tres, dos de los
cuales tuvieron aprobacion entre fin de afto y princi-
pios de 1995. Uno de elios (el que finalmente no se
aprobd) es la denominada Ley Matzkin (por el dipu-
tado que la promovié) que proponia declarar ia
“emergencia habitacional™ y crear un fondo espe-
clal para enfrentaria vendiendo el 5% de las acciones
de YPF (petrolera estatal privatizada) que el Estado
auin retiene, y con ello dar 100.000 pequefios crédi-
tos de 3.000 a 4.000 Délares para mejoras y amplia-
ciones de viviendas. El proyecio no prosperd pues el
Ministerio de Economia se opuso dado que esas

acciones Son una reserva destinada al pago de la
Deuda Externa y el caracter clientelista de la pro-

puesta.

Una de las dos leyes aprobadas, la 24.464 crea el
Sistema Federal de la Vivienda (SFV), cuyo objeti-
vo es “..faciiar las condiciones necesarias para
posibilitar a la poblacion de recursos insuficientes, en
forma rdpida y eficiente, el acceso a la vivienda
digna...” (articulo 1r0.) El SFV se integra con el
Fondo Nacional de la Vivienda FONAVI, donde se
mantiene lo reguiado para el por la ley de 1991; los
organismos provinciales (IPV), como administrado-
res de 108 recursos y ejecuiores, y crea ¢l Consejo
de la Vivienda. Este iltimo estard integrado por ef
poder ejecutivo nacional y los provinciales, y acluard
como coovdinador general del SFV, promotor de
proyectos y evaluador de los programas.

La tercera ley, la 24-441, es la Ramada Financia-
miento de la Vivienda y la Construceion y estuvo
propiciada por of Ministerio de Economia. Es una
extensa ley con casi un centenar de articuios que
esenciaiments se propone una reactivacién del Sec-
tor Vivienda, por medio de un conjunto de mecanis-
moe financieros y la desreguiacion de transacciones
inmobiliarias, buscando bajar costos. A nivel finan-
ciero lo méas novedoso es la introduccién de tres
mMecanismos:

a) Unoeslafiguradelfideicomiso para el financie-
miento hipotecario como conducto para el aho-
o publico mediante los procedimientos de
securitizacion, que reguia la ejecucion de hipote-
cas con 60 dias de mora, y reposesién del inmue-

~ ble en 15 dias.

b) El otro es la figura del contrato de leasing, es
decir de locacion con opcidn a compra a ejercer
por el tomador.

¢) La regulacién de las ietras hipotecarias como
titulos de valores con garantias inmobiliarias.
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Estas dos leyes recientemente promuigadas (marzo
1995) no registran implementaciones aun, dado el
creciente grado de conflicto politico de los ultimos
meses.

CONCLUSIONES

Motivos para la incertidumbre en ¢l marco politi-
co actual.

Porunaparte la creciente crisis del modelo econdmi-
co vigente, y porotra parte la sorda disputa en el seno
del poder potitico, estan retrasando y dificultando lo
Que en aiguna medida hubiera sido una répida pues-
ta en marcha de un conjunto de mecanismos de
facilitacion del funcionamiento de los mercados del
modo que lo recomienda el Banco Mundial, y segu-
ramente se hubiera implementado siguiendo aigu-
nos ejemplos del modelo chileno.

El modelo econémico vigente desde 1991, denomi-
nado Plan de Covertibilidad que precisamente se
propuso bajar la inflacién convirtiendo la masa mo-
netaria circulante a moneda fuerte y estable (dolar) y
lo logré. El plan estuvo acompafiado de un conjunto
de medidas tendientes a la privatizacién de las em-
presas estatales, entrada en el Plan Brady (que
permitié renegociar y un descuento de la abultada
Deuda Externa), apertura econémica y captacién de
capitales internacionales. Pero ya a inicios de 1994
se comenz6 a visualizar simtomas de la crigis del
modeilo, que se acentuaron con la devaluacion mexi-
cana de fin de afo.

Sintéticamente el problema es el propio circulo vicio-
so de! Plan: tasa de cambio demasiado rigida y
sobrevaluacién del Peso (que atenta contra las ex-
portaciones), apertura econémica con dolar barato
(que desmantelé varias ramas industriales), entrada
de capitales “golondrina” que ante la crisis emigra-

ron, provocando una-aguda crisis bancaria, y tasas
de interés excesivamente altas que dificultan el cré-
dito. Todo elio ha provocado una paulatina recesion
(denominada “hiper-recesion” por su profundidad)
cuya principal manifestacion es un nivel de desem-
pieo no menor del 25% de la pobiacion econdémica-
mente activa, y no menos del 50% oon problemas
laborales.

' Ahora, se han agregado algunos daios donde clara-

mente se percibe que el boom del crecimiento de los
anos ‘92-'93-'94, ha costado caro pues al impacto
social de esta politica hay que sumarie que enire el
endeudamiento publico de 85.800 Millones de dolares
y la deuda privada, que se estima en 25.000 millones
(en 1991 alcanzaban a 57.433 y 5.000 millones
respectivamente) arojan un total de més de 110.000
millones de détares. Pero si se suma o que por
cancelacion de deuda de empresas publicas y Plan
Brady que redujo monto a cambio del pago puntual
de los intereses, y que se abond en estos ahos
20.000 millones de dblares, el endeudamiento de
ostos afios se incrementé en 70.000 miliones. Es de
destacar que Argentina exhibe uno de los indices de
Deuda por habitante més alto de A. Latina, 2.700
dblares por persona, mientras que el de Mexico esde
1.350, y el de Brasil de 850 Dolares por persona. Lo
que ademds arroja serios interrogantes para el futuro
es que Argentina deberd pagar en los préximos 4
ahos intereses y amortizaciones por 43.000 millones
de la deuda publica. (D. Muchnick / Diario Clarin 3-9-
95/ Pag. 26)

Lacrisis del Plan de Convertibilidad, acompafiado de
contlictos sociales a lo largo del pais, asvoja dudas
sobre el modeio y ha venido acrecentando la disputa
(acentuada tras las elecciones de Mayo pasado)
ontre dos sectores del gobierno: el ala politica y la
conduccién econémica. Elio tiene un claro refiejo en
el conjunto de las politicas sociales y sera determi-
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nante en el campo de la vivienda. Mientras el ala
econdmica (caracterizada por la ortodoxia neo-libe-
ral) propone mecanismos financieros de faciltacion
de los mercados (como la Ley 24.441) y en conse-
wemhqmmmuw;mdmhmou
cidn del problema habitacional

En cambio, el ala polftica presionada por el creciente
contticto con trabajadores y empresarios, propone el
retomo a las viejas politicas del Peronismo, de cons-
truccién de vivienda subsidiada. En esta linea se
inscribe el reciente “Plan de construcciénde 100.000
viviendas en 24 meses” que se ha anunciado "...con
el propésito de crear 300.000 puestos de trabajo...”
(Diario Ambito Financiero 2/8/95). Esta propuesta
manifiesta el grado de puja entre los sectores en el
seno del gobierno, donde por ejemplo politicos aso-
ciados al lobby empresarios estén torciendo el pro-
yecio de securitizacién de hipotecas del Banco Hipo-
tecario Nacional (BHN), que prevefa que el banco

financiaria el 35% del costo de la vivienda, 40%

bancos privados y 25% el comprador. Ahora el BHN
financiard ¢l 75% de la inversién a 15 afos y atasa
preferencial, es decir asurniendo la carge financiera
y subsidiando parciaimente. Ei mismo se propone
comenzar con ia construccién de 12.000 viviendas.

La persistenciade lafinea politica se completa con el
denominado “Plan Arraigo” de la Comisiénde Tierras
Fiscales Nacionales de la Presidencia de la Nacién,
programa destinado inicialmente a la regularizacién
de tierras, que se propone centralments aicanzar a
las 980.000 personas que habitan 230.000 viviendas
defickarias en 2.400 villas miseria de fodo el pals.
Este programa que es manejado desde el seno del
poder sin pasar por el Congreso, se nulre esencial-
mente de fondos de presidencia y opera en aigunas
provincias de manera clientelista 0 como amortigua-
‘dor del conflicio social. La siluacién es muy tensa en
las provincias, donde a la debacle financiera de las

administraciones y a los graves problemas de las
economias regionales con slevado desempileo, se le
suman forzadas ¢ incipientes poiiticas de descentra-
lizacién y la fuerte persistencia de practicas.
cwmasdobtpndempoﬁmmy
locales. Todo o cual estd provocando resultados
ampliamente disimiles anlaspolfﬁcasaodm en
particular en las de vivienda, ,

Ensimesis,elwadtooenoraldoaisisooommcay
contlicto social, al que se le suman la incertidumbre
politica y los programas pre-existentes, provoca una
situacion poco clara, y donde es muy dificil poder
configurar escenarios fuluros.

Persistencias.

Subyacente al panorama antes descrito, hay aigu-
nos elementos que deben destacarse y que constitu-
yen serios impedimentos para un abordaje Maduro
del problema de la vivienda y en gran medida son
determinantes dei continuo agravamiento de la situa-
cién habitacional y urtbana argentina.

En primer lugar y en términos generales, es claro
visualizar un gran desconcierto en los ineamientos
de las poiiticas a seguir, donde se regisira el ya
clasico juego cortoplacista de los politicos, combina-
do con un allo grado de despillano de 08 recursos
(no exento de Corrupcion en algunos Casos), y graves
problemas de capacitacién técnica de log ejecutores-
gestores de proyecios.

Los tres primeros aspectos estan enteramente vin-
culados a lo que constituye uno de los problemas
mas serios de la Argentina: “la crisis de los recur-
208 humanos”. Es decir lafalta de cuadros técnicos
en los niveles de gestion polfitico-institucional, con
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capacidad de interpretar los cambios ocurridos y
programar politicas acordes a los nuevos requeri-
mientos. Particularmente los técnicos encargados
de las dreas de vivienda en Provincias y Municipios
(convertidos paulatinamente en decisores y gesto-
res de parte importante de las politicas en ejecucion

- acausade ladescentrafizacion), no tienenformacién
apropiada, y se mueven atin con viejos esquemas,
entre los cuales son de destacar:

a) Prevaiencia del criterio “viviendista” (fisico-
espacial).
La prevalencia del criterio “viviendista™ (fisico-
espacial) en el abordaje del problema, lieva ya
mas de 20 afhos de continua demostracién tanto
de la inviabilidad del zoning a nivel urbano como
de la concepcion estatica de la vivienda, donde
ante la evidencia de las caracteristicas que asu-
me la economia urbana y el rol de los sectores
populares en ella, es grave que atin no se com-
prenda el rol que la relacién espacio privado de
habitacién y enclave urbano tienen como
posibiiitante para el desarrolio de sus ocupantes.
Tienen mas de 25 afios los viejos principios de
John Tumer2 que valorizan o que la vivienda
hace enlugar de una consideracién objetual de la
vivienda. Ademés, en una creciente tercerizacion
de la economia, no se esté realizando una seria
consideracién de la vivienda como espacio de
trabajo. Hoy mas que nunca la construccién de
viviendas en conjuntos habitacionales es un serio
-+ limite alas familias pobres, lo cual ha sido una de
. las causas que éstas los abandonen y las vivien-
- . das terminen siendo destinadas a sectores me-
dios.

b) Respuestas rigidas a la crecients fragmenta-
ci6n y conflictividad socio-espacial
Vinculado con lo anterior la verdadera imposibili-
dwque existe, conlostradlcionalos modelos de

abordaje, de enconirar respuestas adecuadas a
la creciente complejidad que en el marco de crisis
dedisponibilidadde tierras, infraestructura, trans-

- porte y servicios, la expansion urbana presenta.

Practicamente todas las nuevas intervenciones
en materia de vivienda tienden a agravar ainmas
el conflicto urbano. No existen politicas para las
areas centrales urbanas, el mantenimiento del
parque, de regulacién de mercados onerosos a
los pobres, de adecuacion a las nuevas necesida-
des, efc.

c) Deficlente administracion de la cludad

Estrechamente vinculado con lo anterior se en-
cuentra el problema de una eficiente administra-
cibnurbana. Obviamente elio se corresponde con
la estrecha vision de los politicos y la falta de
conocimiento de los técnicos del modo en que las
ciudades han venido cambiando, particularmente
desde l0s aspectos vinculados a la economia
urbana. El problema podria ser tikulado como que
no existe nocion del problema de “la productivi-
dad urbana”, es decir e rol de la ciudad en las
nuevas formas econémicas. Donde su eficiencia
es importante para todos en especial para los
tambien es esencial que exista una racionalidad
de lo residencial, estrechamente conjugado con
los otros aspectos, inchikios los sectores mas
pobres.

Engénetalhspoﬁticasenwmoﬁonen:
d) Escaso impacto en la poblacion de bajos re-

2 Uno de los tres principios de Tumer dice:*Una importante

cuestion acerca de la vivienda es no lo que esta es, sinolo que
esta hace por quienss vivan en eolia: La satisfaccidn. dul
usuario no necesaniamente esti relacionado con ia imposi-

cién de un determinado standard material* (JFC Tumaf 1976
*Housing by Pecple.Towards Autonomy in Building
Environments / Marion Boyars / 1978 / London.
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cursos

Las politicas estan cada vez mas lejos de com-
prender y aicanzar a los sectores de poblacion
més pobres. La fragmentacién social asociado a
la creciente exclusién productiva (del sector mo-
demode la economia) y consecuente tercerizacion
laboral, presentan un panorama social mas com-
plejo y dificil de abarcar con las politicas tradicio-
nales -y mucho menos con las que propician la
solucién del mercado- en un marco de crisis tan

profunda.

. @) Crecients presencia de slementos represivos

y discriminatorios

Una creciente actitud represiva de las acciones
habitacionales de los sectores populares, se estd
registrando en los Utimos tiempos, siempre privi-
legiando el derecho constitucional de la propie-
dad privada, sobre el derecho -tambien constitu-
cional (art. 14bis.)- del derecho a la vivienda. Un
sinnumero de desalojos de ocupaciones en areas
centrales y periféricas estan ocurriendo. Como
prueba de ello es la reciente aprobacién de la Ley
(24.454) de usurpacion, que introduce modifica-
ciones al Cédigo civil y pena con prisién de 6
meses hasta 3 aflos a quien ocupa tierras, vivien-
das u otros edificios. Esto es doblemente grave
pues vaticina un crecimiento de la tensién social
sin solucionar nada. Asi como los ‘60 y ‘70 fueron
los afhos de poblamiento de la periferia, de los ‘90
en adelante vamos asistir a los confliclos en el
centro, producto de la escasez de tierras, la crisis
del transporte y el trabajo formal.

Escasa preocupacion por ol mantenimiento
del parque de viviendas buenas

Una caracteristica particular de la sociedad Ar-
gentina contemporénea es la importante
pauperizacion de sectores medios, que tienen
buena vivienda, pero muy bajos ingresos en estos

afios. La fuerte caida en los salarios y su poder
adquisitivo ha generado en Argentina los kama-
dos “nuevos pobres™ que abarcaa ampliasiajas
de poblacién, urbana de buena educacién y vi-
vienda propia, pero qQue vive en situacion de
subsistencia (en aigunos casos de indigencia),
con lo cual no puede afrontar la inversidn cons-
tanie en la vivienda. La necesidad de politicas
para el mantenimiento de una importante parte
del parque ‘bueno” de viviendas existente en
Argentina es imperiosa, pues como politica, en
estos momenios seria menos costosa y tendria
uh mayor impacio en ia sokucion del problema el
s0lo hecho de prolongar ia vida (itil de ese parque
10 0 15 afios més, que construir viviendas nue-
vas. Si bien no existen estudios especificos al
respecto, tal vez estas poifticas deberian estar
acompafiadas de otras politicas sociales, pues
on gran medida la pauperizacién comprende a
una enorme masa de jubilados.

Esios tres Uitimos aspecios encierran una dimension
méas preocupante todavia, pues denotan la tenden-
cia hacia una sociedad mucho mas injusia, producto
en gran medida de la tremenda regresidn social de
estos afhos en Argentina.
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