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Propuesta:

1.

Breve caracterizacion del problema y justificacion de la prioridad de su abordaje

Es clave marcar la relevancia y magnitud que tienen las problematicas habitacionales y
el lugar sobresaliente en la agenda publica societal puesta en evidencia en:

Los déficits habitacionales del pais afectando a 4.677.920 hogares, esto es el 38,4%
del total de hogares, segin parametros oficiales restringidos de medicién (Censo
Nacional 2010). En la provincia de Coérdoba la situacién tiene mayor gravedad
comprendiendo a medio millén de hogares (499.317) y con una evolucién
marcadamente negativa en la precarizacion habitacional estando comprendidos el
48,4% de la hogares cordobeses con el predominio de los déficits cualitativos
(precariedad constructiva y hacinamiento), las serias dificultades de acceso a la tierra
con el 11,5% de los hogares en asentamientos informales, y el 21,45% de los hogares
alquilan (10% superior a la media nacional), y como contracara la existencia de
148.857 viviendas desocupadas y las ofertas de suelos sobrevaluadas'.

La alta significacion de las dimensiones politicas, sociales, simbdlicas e intangibles en
la calidad y satisfaccion de la poblacion, en las disputas y conflictos por los bienes
habitacionales, implicando la segregacion socio- espacial, la estigmatizacion y las
multiples inaccesibilidades y/o restricciones que las localizaciones conllevan,
limitando / obstaculizando la integracién social, territorial y de pertenencia para
amplias mayorias de la poblacion.

El enfoque de las politicas habitacionales y la insuficiente inversion estatal de los
diversos gobiernos no ha permitido superar el déficit habitacional que en la
actualidad afecta a mas de 1/3 de los hogares del pais. Estos problemas se han
acentuado con el crecimiento anual de 232.000 nuevos hogares que registro el Gltimo
Censo, cifra que duplico la del Censo anterior. La falta de lotes a precios accesibles,
sumado al 14,2% de los hogares (1,7 millones) en situacién irregular de la tenencia
que registré el Censo 2010, constituyen la base del problema. Las situaciones
deficitarias abarcan las viviendas irrecuperables, las que son necesario completar,
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reparar o ampliar, el hacinamiento de hogares y de vivienda, la carencia de servicios
e infraestructura, entre otras. Estos déficits se concentran en los sectores de menores
ingresos de la poblacion, lo cual acentia las condiciones de exclusion
socioecondémica.

e El estatus de las politicas habitacionales dentro de la agenda publica estatal, por el
volumen de recursos e intereses que movilizan, donde la significacion de esta politica
publica se centra en que distribuye bienes posicionales en el territorio / sociedad
como oportunidades de igualacidén o de total inequidad. La ineficacia, incapacidad
responsiva y el desentendimiento del Gobierno provincial se muestra cuando en el
periodo 2001-2011, las politicas habitacionales provinciales alcanzaron a abordar
solo el 7% del total de los déficits.

e La jerarquia de los arreglos institucionales desde los derechos humanos como parte
de los pactos, observaciones, acuerdos, organismos y eventos internacionales y las
nuevas regulaciones que desde Habitar Argentina estamos impulsando en favor de
los derechos a la tierra, la vivienda y al habitat?.

e En sintesis: se produce imposibilidad de acceso a un habitat digno y al territorio con
segregacion socio —espacial (homogeneidad, distancia fisica y social,
estigmatizacién), la vision sectorial y viviendista del problema con alto nivel de
fragmentacion de las politicas publicas.

2.- Propuestas de politicas habitacionales prioritarias
Se ha tomado como base los lineamientos del Consenso Nacional para un Habitat Digno
elaborados desde Habitar Argentina, proponiendo de modo preliminar las siguientes.

2. 1.- Diseio e implementacion de politicas habitacionales integrales

- La creacion del Sistema Integral de Politicas para la Vivienda y el Habitat (SIPVH) con la
finalidad de articular las politicas de los diversos organismos publicos (federalizacién e
intersectorialidad), en todos sus planos/niveles, y concertar con los sectores sociales y
privados, que permita - al termino de 20 afios - eliminar los déficits habitacionales y
atender la demanda por crecimiento poblacional. Constituyen este Sistema (SIPVH) el
conjunto de organismos publicos de todas las jurisdicciones (nacional, provincial y
municipal) que trabajan en el campo del habitat, desarrollo social y trabajo, asi como el
Consejo Nacional Intersectorial, creado por ley y los Consejos Provinciales, de la CABA'y
Municipales del SIPVH. El aumento de forma gradual en la inversion estatal en politicas
de habitat hasta llegar, en el plazo de cinco afios, a una suma no inferior al 1% del PBI.
(Plano Nacional, Provincias -P y Municipios- M). Articular las politicas de habitacionales
con la de Empleo, Educacion (formacién laboral), Equidad de Género y todas aquellas
que se tornen esenciales en cada jurisdiccion.

- Reformas en los sistemas impositivos con normativas que efectivicen la funcién social
de la propiedad (P y M) con Leyes Impositivas Urbanas y Rurales para la Exencion de
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loteos y sedes sociales, la Categoria Social de los inmuebles, y los Impuestos o Tasas
Anual Fija; tomando como antecedente las Reformas Impositivas Leyes N° 9.453 y 10.107
y las Ordenanzas del Municipio de Cérdoba N° 11.711 y 11.761. Mecanismos de facil
gestién de exenciones impositivas. E instituir regulaciones que permitan recuperar y
redistribuir las rentas obtenidas como beneficio del desarrollo territorial (P y M) ver los
instrumentos de regulacion del suelo (punto siguiente).

- Disefio e implantacion de Planes de Regulacion Territorial (M o Regional) como
resultado de un proceso democratico socio-politico multi-actoral, favoreciendo la
participacion de la poblacion y de las asociaciones representativas de la comunidad,
tanto en la definicién, implementacion y seqguimiento de planes, programas y proyectos/
convenios. El planeamiento territorial es una estrategia basica para fijar los lineamientos
de Ordenamiento Territorial como funcién publica en el ambito local. Esto junto con un
conjunto de instrumentos de regulacidon urbana en cada ciudad o comuna, produccion
de normativas de ordenamiento territorial que introduzcan equidad y redistribucién de
la estructura socio -espacial (zonificaciones, usos del suelo, factores de ocupacion, Factor
Monte Nativo o Factor Espacios Verdes, tendencias de crecimiento, proteccién y
aumento de areas verdes etc.). La regulacion territorial la consolidacion del tejido con la
finalidad de garantizar un mejor aprovechamiento de los recursos, equipamientos,
infraestructuras y los servicios; evitando que se generen impactos negativos en el
entorno.

- Evaluaciéon del impacto ambiental, cumpliendo con la funcién ecoldgica de la
propiedad (P y M) debe ser un requisito obligatorio /exigencia para todo proyecto de
intervencién en un area, y debe cumplir con los umbrales establecidos para ser aprobado,
y busca preservar la calidad de vida de la poblacién residente evitando dafios
ambientales en el presente o en el futuro.

2. 2.- Regulacion del mercado del suelo

Con un conjunto de estrategias que pueden concretarse como politicas del Poder
Ejecutivo o normativas (P y M) referidas a:

- Derecho de preferencia del poder publico: otorga a los Estados la prioridad para la
adquisicién de inmuebles en venta en zonas previamente establecidas por los municipios
con el objetivo de ordenar y direccionar la expansion urbana, la densificacion y/o
gjecuciéon de proyectos urbanisticos, habitacionales, de transporte, espacios verdes y
areas pro

- Subdivision parcelaria, edificaciéon o utilizacion obligatoria: es la potestad de las
jurisdicciones locales de obligar a subdividir, edificar o a usar los inmuebles ociosos de
dominio privado, cuando la situacion socio territorial lo requiera.

- Zonas especiales de interés social: para viabilizar la re - urbanizacion de barrios
populares poseedoras de la tierra (tomando el Registro Nacional de Barrios Populares)
RENABAP o bien que pudieran ser utilizables para el asentamiento en forma adecuada
en quiénes necesitaran ser realojados. Son areas en las cuales se pueden aplicar normas
territoriales y politicas fiscales especiales que apunten a: facilitar el mejoramiento barrial
integral de los barrios populares ; movilizar suelo ocioso para promover la construccion
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de viviendas y urbanizaciones planificadas; garantizar la permanencia de la poblacién en
el lugar o barios ya construidos; asegurar las condiciones legales para la urbanizacion del
area; y constituir reservas de tierra para futuros emprendimientos para familias de
ingresos bajos o medio-bajos. Creando fondos de tierra, y mecanismos especificos de
captacion de tierra ociosa o en vacancia.

- Preservacion de ambitos periurbanos: instrumentos y medidas de proteccidon ambiental
y paisajistica para la prevision de crecimiento futuro de la urbanizacion, la proteccién de
recarga de acuiferos y de actividades estratégicas como la produccion y provision de
alimentos en pequefia y mediana escala y los usos recreativos (areas naturales con
recorridos, reforestacion, etc.).

- Otras figuras como Reajuste de tierras, Contribucion por mejoras, Reformulacién de los
Convenios publico —privado, entre otras.

2. 3.- Seguridad juridica de las formas de posesion y titulacion o completamiento
dominial

- Implementacién de la Ley N° 27.453 de Régimen de Regularizacion Dominial para la
integracién socio urbana de los barrios identificados en el RENABAP: con leyes
provinciales para el establecimiento de los ceses de los desalojos, instituyan el RENABAP
y sus actualizaciones para el disefio ejecucién y financiamiento de modo participativo de
proyectos de habitat integral.

- Refuerzo del Programa de Escrituraciéon de Viviendas Sociales e implementacion
priorizando la titularidad dominial por géneros (figura de bien de familia, exenciones, y
categoria social del bien).

- Creacion de instrumentos en cada provincia y las entidades prestatarias de acceso a los
servicios publicos en todo el circuito redes a tarifas soportables.

2. 4.- Produccion social del habitat Con los objetivos de: Aumentar la produccion de
vivienda y habitat priorizando el abordaje de los déficits predominantes, las regiones y
los sectores con mayores necesidades. Descentralizar la ejecucién a nivel municipal y
comunitario, articulando con el nivel provincial y nacional. Facilitar la participacion en el
planeamiento y ejecucién de los proyectos habitacionales de las organizaciones
comunitarias, micro y pequefias empresas, ONGs y otros actores sociales. Potenciar la
produccién social del habitat, entendida como la generacion de la totalidad o partes de
espacios habitacionales y servicios urbanos, que se realizan a través de modalidades
autogestionarias, individuales, familiares o colectivas, sin fines de lucro.

- La constitucién de un Fondo para la Produccion Social del Habitat (FPSH) y se
constituira con los incrementos anuales de la inversion estatal. Los recursos provenientes
de la cuenta especial FPSH se distribuiran automaticamente entre las provincias y la
CABA, a través de un coeficiente que definira la autoridad de aplicacién, segun criterio
que posibiliten una mayor equidad distributiva. Se tomaran como parametros las
situaciones habitacionales mas deficitarias, descriptas en el articulo 20°, las mayores tasas
de crecimiento de la poblacion, las franjas socioeconémicas y las localizaciones
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jurisdiccionales mas afectadas por el déficit habitacional y la demanda por crecimiento
poblacional.

- Los proyectos habitacionales particulares deberan ser disefiados con la participacion
de la poblacion y sus organizaciones y tener un caracter integral, para ello no habra
programas habitacionales sino componentes programaticos a financiar por el Fondo
(FPSH) previstos que cada poblacion combinara de acuerdo a las especificaciones de
territorio.

2. 5.- Acceso universal a los equipamientos sociales, y servicios basicos. Posibilitar
el acceso a instalaciones seguras agua y con saneamiento basico completo en todo el
circuito (ingreso, almacenamiento incluyendo el correcto tratamiento y evacuacion de
los liquidos cloacales. La implementacién de un servicio por parte del ERSEP (P) de las
instalaciones eléctricas y facilitar la gestién y otorgamiento de Tarifa social son subsidio
total o parcial acorde consumos reales de las familias.

2.- 6.- Regulacion del mercado de alquileres. Una nueva legislacion que establezca
politicas de alquiler social, y programas para poblaciones prioritarias (géneros,
generacion, diversas vulnerabilidades).

2.- 7.- Resolucion de los desalojos: instrumentos de acceso a la justicia para los
afectados,

2.-8.- Reconocimiento a los sujetos y poblaciones con participacion en las politicas
habitacionales: con la aplicacién de los principios de Asequibilidad y Adecuacion
Cultural de la Observacion N°4 del Comité de los DESC para la vivienda/habitat
adecuada.



