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Cerca de 4 millones de hogares en Argentina cuentan con una vivienda en estado deficitario.
En aproximadamente dos tercios de esos hogares, esa realidad se explica porque requieren
ampliaciones, mejoras o conexiones domiciliarias seguras a servicios basicos como agua
corriente, cloacasy energia eléctrica, lo que se entiende por déficit cualitativo. El tercio restante
de los hogares requiere una vivienda nueva, ya sea porgue la comparte con otros hogares y/o
es de precaria calidad constructiva, componentes que definen el déficit cuantitativo. La falta
de una vivienda adecuada es un problema que, de acuerdo a datos censales de entre 1980 a
2010, se fue consolidando con el tiempo.

Si bien este fendmeno se puede encontrar a lo largo y ancho del territorio nacional, este déficit
cualitativo muestra distintas magnitudes segun la region. EI NEA y el NOA son las regiones que
presentan mayor porcentaje de hogares con déficit total —cualitativo y cuantitativo —con un
431% y 41,5%, respectivamente. Luego, estd la region Centro, cuyo porcentaje ronda el 32,8%.

Si observamos lo que ocurre en las provincias, las que presentan un mayor déficit cualitativo
son Formosa (35,9%), Chaco (35,9%), Santiago del Estero (33,2%), Misiones (33,1%) vy
Buenos Aires (28,2%), mientras que aquellas con mayor déficit cuantitativo son Salta (20,7%),
Santiago del Estero (19,7%), Formosa (18,8%) y Jujuy (18,6%).

Un elemento que acentua esta problematica es el crecimiento de las ciudades. Durante las
ultimas décadas se dieron dos tendencias simultaneasy convergentes en las ciudades grandes
y medias de Argentina que afectan el acceso al hébitat y a la vivienda. Por un lado, la expansion
de las manchas urbanas de forma no planificada y por encima del crecimiento poblacional.
Esto lleva a que contemos con ciudades deficientes, fragmentadas y sin la infraestructura ni
la conectividad necesarias para cubrir necesidades bésicas. En segundo lugar, la densificaciéon
y verticalizacion de las centralidades y subcentralidades de las dreas metropolitanas mas
grandes del pafs: la falta de una regulacién de los precios del suelo y de los inmuebles resulta en
procesos especulativos y de valorizacién inmobiliaria que excluyen a la poblaciéon de menores
recursos de los centros urbanos.

En linea con esta tendencia, se incrementan en nimero y en cantidad de poblacidn los barrios
populares. Segun el Ultimo Registro Nacional de Barrios Populares (RENABAP), en 2022 se
contabilizaron 5.687 barrios populares en todo el pais. Alli habitan mas de cinco millones de
personas, es decir, mas de un 10% de la poblacién total del pais.

De acuerdo a lo que indica el Observatorio de Barrios Populares, al menos un 50% de las
familias que viven en barrios populares no cuenta con acceso regular a, por lo menos, dos de
los servicios basicos. Es decir, red de agua corriente, energia eléctrica con medidor domiciliario
y/o red cloacal. La cifra se eleva a un 90% para el caso de los barrios cuya poblacién no cuenta
con servicio de red de agua corriente, al 66% en la falta de acceso formal al servicio de energia
eléctricay a un 97% en la falta de acceso formal al servicio de red cloacal.

Durante los Ultimos cuarenta afios se implementaron diversas politicas de vivienda a nivel
nacional y, hoy en dfa, son mas de diez los programas nacionales que buscan atender la
problematica mediante la produccién de nuevo suelo urbano, la construccidn de vivienda nueva
o el mejoramiento de las existentes. Sin embargo, en la mayoria de los casos, el abordaje de este
problema no se hizo desde un enfoque integral. Por el contrario, son politicas habitacionales
desancladas de la problematica del suelo y del ordenamiento territorial. Esta articulacién resulta
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fundamental para hacer converger las mejoras habitacionales con las de infraestructura y del
habitat, con el propdsito de mejorar la calidad de vida, con mayor eficiencia y sostenibilidad.

Eneste contexto, desde CIPPEC proponemosimplementar una politicaintegral de mejoramiento
de viviendas que atienda la problematica de forma masiva y que contribuya con el crecimiento
ordenado y sostenible de las ciudades argentinas. Dentro de esta propuesta integral, el objetivo
principal es mejorar la calidad de vida de los hogares que tienen necesidades de ampliacion
y/o mejoras de sus viviendas, con foco en el déficit habitacional cualitativo. Al mismo tiempo,
buscamos promover la planificacidn territorial local, a través de la elaboracién de planes
de ordenamiento territorial a escala provincial y municipal, para construir ciudades menos
desiguales, mas inclusivas y eficientes. El alcance y el financiamiento de la politica sera nacional
pero suimplementacion sera local. En términos operativos, esta politica contempla una instancia
de disefio y planificacién, otra de ejecucion y, por Ultimo, una de monitoreo y evaluacion.

Esta propuesta de politica publica consta de tres componentes centrales: i) plan de
ordenamiento territorial, i) asistencia financiera, iii) asistencia técnica y social. En el transcurso
de los proximos cuatro afios de gobierno, la meta es alcanzar a un millén de hogares cuyas
viviendas requieren mejoras y/o ampliaciones. Al mismo tiempo, se busca que al menos cuatro
provincias y entre 35y 50 municipios elaboren sus planes de ordenamiento territorial, con
especial foco en aquellos que concentren mayor déficit cualitativo. La implementacion efectiva
de esta politica supone en buena medida la coordinacién adecuada entre las tres esferas de
gobierno (nacional, provincial y municipal).

El 32% de los hogares de Argentina —aproximadamente 4.000.000 de hogares— habita en
viviendas deficitarias, de acuerdo a estimaciones del Observatorio Federal Urbano (OFU),
elaboradas sobre la base del censo de 2010. El 66% del déficit se explica por hogares que
requieren ampliaciones, mejoras o conexiones domiciliarias seguras a servicios basicos (déficit
cualitativo), estimado en 2.600.000 hogares. El tercio restante de los hogares (1.300.000),
por otra parte, requiere de una vivienda nueva porque la comparte con otros hogares y/o es
de calidad constructiva precaria (déficit cuantitativo).

La falta de una vivienda adecuada es una tendencia consolidada en el tiempo y verificada en
los datos censales de 1980 a 2010. Desde fines de la década del 90 hasta el 2010, el déficit
habitacional total ronddé entre el 32% y el 36% de los hogares (Kullock & Murillo, 2010; OFU,
2019). Incluso, si bien aumentd la cantidad de hogares, entre el 2001y el 2010, las proporciones
se mantuvieron: aproximadamente dos tercios del déficit habitacional total corresponden al
déficit cualitativo y, un tercio, al déficit cuantitativo.

Se trata de una problematica nacional cuya magnitud varia a lo largo del territorio. De
acuerdo al censo 2010, las regiones que presentan mayor porcentaje de hogares con déficit
total son el NEA (43,1%) y el NOA (41,5%), seguidas por la regién Centro (32,8%). A nivel
subnacional, las provincias que presentan mayor déficit cualitativo son Formosa (35,9%),
Chaco (35,9%), Santiago del Estero (33,2%), Misiones (33,1%) y Buenos Aires (28,2%),
mientras que aquellas con mayor déficit cuantitativo son Salta (20,7%), Santiago del Estero
(19,7%), Formosa (18,8%) y Jujuy (18,6%) (OFU, 2019).
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Esta situacion se ve agravada por la dindmica de crecimiento de las ciudades de Argentina.
Durante las Ultimas décadas se observaron dos tendencias simultdneas y convergentes en las
ciudades grandes y medias del pais que afectan el acceso al habitat y a la vivienda. En primer
lugar, la expansion de las manchas urbanas de forma no planificada y por encima del crecimiento
poblacional, lo que genera ciudades deficientes, fragmentadas y sin la infraestructura ni la
conectividad necesarias. En segundo lugar, la densificacion y verticalizacion de las centralidades
y subcentralidades de las dareas metropolitanas mas grandes del pais que, ante la falta de una
regulacion de los precios del suelo y de los inmuebles, redundan en procesos especulativos y de
valorizacion inmobiliaria que excluyen a la poblacion de menores recursos de los centros urbanos.

La ausencia de planificacion en el crecimiento de las ciudades y en la provisién de viviendas
se refleja en el aumento en la cantidad y los habitantes de barrios informales. Segun el Ultimo
Registro Nacional de Barrios Populares (RENABAP), en 2022 se contabilizd un total de 5.687
barrios populares en todo el pais. Alll habitan mas de cinco millones de personas, es decir, mas
de un 10% de la poblacién total del pafs.

Por definicion, en los barrios populares al menos la mitad de las familias no cuentan con
acceso regular a, por lo menos, dos de los servicios basicos (red de agua corriente, energia
eléctrica con medidor domiciliario y/o red cloacal). En el 90% de los barrios la poblacién
no cuenta con servicio de red de agua corriente, en el 66% no accede formalmente al
servicio de energia eléctrica y en el 97% no accede formalmente al servicio de red cloacal
(Observatorio de Barrios Populares, 2023).

Sibien en los Ultimos afios la oferta residencial general en el pais crecié (de 13.835.751 viviendas
en 2010 se pasd a 17.780.210 en 2022, seguin datos del censo), las dificultades para acceder al
hébitat y a la vivienda formal se profundizaron debido a causas multiples:

Desfasaje entre los ingresos de la poblacidon (en pesos) y el precio de los inmuebles (en
ddlares). Entre 2002 y 2020, la cantidad de afios de ingresos medios necesarios para
acceder a una vivienda propia se triplicd: en CABA, por ejemplo, durante la década del ‘90
se necesitaban 4 afios de ingresos medios (AIM) para la compra de un departamento usado
de 40 m2. En 2002 esa cifra escald a 6,78 AIM, mientras que, en 2020, los afios de ingresos
medios requeridos para la compra llegaron a los 18,5 (Reporte Inmobiliario, 2020).

Falta de acceso a crédito hipotecario, el cual pasé de representar el 5,8% del PBl en 2001,
al 3% en 2002 (Gonzélez Rouco, 2019), y hoy es practicamente inexistente: en el segundo
trimestre del 2022, este representaba sdélo el 0,59% del PBI. Asi, mientras que en 2010 el
72% de los hogares eran propietarios de sus viviendas, en 2022, este porcentaje disminuyd
a 65,5% (INDEC, 2012 y 2023).

Las dificultades para alquilar formalmente. Los obstdculos para acceder a una vivienda
en propiedad —en gran parte debido a una disociacion entre ingresos de la poblacion y
precios del mercado-, y los cambios en los modos de habitar redundan en un proceso
de inquilinizacion. Desde comienzos del siglo XXI, el porcentaje de hogares inquilinos
comenzod a crecer: en 2001 era del 111%, cifra que escald al 16% en 2010 (INDEC, censos
2001y 2010), y al 18,7% en los 31 aglomerados urbanos en 2021 (EPH, 2021). El acceso a
la vivienda en alquiler también es desafiante. Un intento de regularizacién de alquileres a
nivel pais se realizé mediante la Ley de Alquileres (27.551/2020). Si bien fue sancionada
con amplio consenso de los principales partidos politicos, hoy es fuertemente cuestionada
por introducir rigideces en el mercado en un contexto altamente inflacionario. M4s alla de
la regulacién existente, se registran problemas asociados como la alta informalidad del
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mercado de alquileres —por ejemplo, en el AMBA la mitad de los hogares inquilinos alquila
sin contrato por escritoy mas del 60% asume aumentos por fueradelaley (CELS & IDAES-
UNSAM, 2020; ACIJ, CELS, CEUR, IDEAES-UNSAM, Instituto de Geografia UBA, 2023)-y
laemergencia creciente de los alquileres temporales en délares con fines turisticos a través
de diversas plataformas. Esto repercute en el mercado de alquileres disminuyendo la
cantidad de unidades disponibles para alquiler permanente y aumentando los precios, por
las expectativas de mayor renta potencial (Granero, 2019; Lerena, 2022). Por otra parte, la
presencia de viviendas vacias, es decir, aquellas viviendas que se encuentran deshabitadas
por distintos motivos —desde problemas dominiales y edilicios hasta procesos de uso de
la vivienda como reserva de valor— también disminuye la oferta.

El acceso al hébitat y a la vivienda adecuada es un derecho fundamental para garantizar otros
derechos tales como la salud, la educacion y el trabajo. Sin embargo, al observar el camino
recorrido hasta aqui en esta materia, resulta evidente que este derecho no se encuentra
garantizado para todos los y las habitantes del pais, o cual repercute en su calidad de vida.

Durante las Ultimas décadas se llevaron a cabo diversas politicas para atender la problematica del
suelo, el hébitat y la vivienda en el pais, pero aln resta un abordaje integral. Se tratd mayormente
de politicas habitacionales desancladas de la cuestion del suelo y del ordenamiento territorial. A
continuacion, recorreremos las principales iniciativas implementadas durante los ultimos afios
con respecto a tres ejes: ordenamiento territorial y suelo urbano; habitat; y vivienda.

Al dia de hoy, Argentina no cuenta con una ley nacional de presupuestos minimos sobre
ordenamiento territorial y acceso al suelo. Sin embargo, existieron avances en esta materia
mediante la creacion del Plan Estratégico Territorial en el 2008 (y sus actualizaciones) y el
Plan Nacional de Suelo Urbano (Res. MDTyH 19/2020). A nivel provincial, durante las ultimas
décadas, se destacan los esfuerzos realizados por 6 jurisdicciones que cuentan con una ley de
ordenamiento territorial: Mendoza, Jujuy, La Rioja, Chaco, Buenos Aires y Ciudad Auténoma
de Buenos Aires. Este tipo de normativa resulta fundamental para ordenar el crecimiento y
brindar previsibilidad y transparencia a las politicas en un mercado muy volatil. Debido a que
la competencia es local, también se destacan esfuerzos a nivel municipal como los planes de
ordenamiento territorial local, los planes urbanos estratégicos, el uso de instrumentos de gestion
de suelo (convenios urbanisticos, captura de plusvalia, banco de tierras, etc.), entre otros.

Encuanto al habitat, durante las Ultimas décadas se registrd un proceso de cambio de paradigma.
En los afios 70, se conceptualizaba a las villas y asentamientos como ilegales, por lo tanto, se
buscaba erradicarlos o relocalizarlos. Luego, fueron conceptualizados como entornos precarios
que requerian ser mejorados, avanzando asf hacia un nuevo paradigma que los entiende como
excluidosy busca integrarlos a la ciudad formal para que accedan a oportunidades de desarrollo.
Bajo este paradigma de la integracion, la creacion del Registro Nacional de Barrios Populares
(RENABAP) en 2017 no sélo brindé una definicion oficial de barrio popular, sino que también
relevo la existencia de 4.416 barrios populares hasta 2016 inclusive, en localidades de mas de
10.000 habitantes. Esta cifra aumentd a 5.687 en el 2022, cuando se realizé una actualizacion del
registro, enla que seincluyd a los barrios creados hasta 2018 y a aquellos ubicados en localidades
de més de 2.000 habitantes. Hoy en dia, se avanza en este sentido a través del Régimen de
Regularizacién Dominial para la Integracion Socio Urbana (Ley 27.453/2018) mediante el cual se
impulsan acciones para la integracion de los barrios populares.

Durante los ultimos 40 afios se implementaron diversas politicas nacionales de vivienda,
centradas principalmente en la vivienda nueva, con poco foco en el mejoramiento del parque
existente. Esta tendencia comenzé a cambiar durante las Ultimas décadas, alcanzando para
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2018 cantidades similares de viviendas nuevas (22.967) y mejoramientos (20.714) (Rodulfo y
Boselli, 2022). Desde la recuperacion econdémica posterior a la crisis del 2001, se destacan
algunos programas como los Programas Federales de Vivienda y el Programa de Crédito
Argentino del Bicentenario para la Vivienda Unica Familiar (ProCreAr), que continta vigente
con modificaciones.

Enlaactualidad, son mas de diezlos programas nacionales que buscan atender la problematica
mediante la producciéon de nuevo suelo urbano, la construccién de vivienda nueva o el
mejoramiento de las existentes. Sin embargo, aln resta abordar la problematica desde un
enfoque integral: en mayor medida, se tratd de politicas habitacionales desancladas de la
problematica del suelo y del ordenamiento territorial. Esta articulacion resulta fundamental
para hacer converger las mejoras habitacionales con las de infraestructura y del habitat, con
el propdsito de mejorar la calidad de vida, con mayor eficiencia y sostenibilidad.

Desde CIPPEC proponemos la implementacion de una politica integral de mejoramiento de
viviendas que atienda la problematica de forma masiva y que contribuya con el crecimiento
ordenado y sostenible de las ciudades argentinas.

El objetivo principal es mejorar la calidad de vida de los hogares argentinos que tienen necesi-
dades de ampliacién y/o mejoras de sus viviendas, atendiendo el déficit habitacional cualitati-
vo. De manera complementaria, buscamos promover la planificacion territorial local, a través
de la elaboracion de planes de ordenamiento territorial a escala provincial y municipal, para
construir ciudades menos desiguales, mas inclusivas y eficientes. El alcance y el financiamiento
de la politica serd nacional pero su implementacién sera local.

En el transcurso de los proximos cuatro afios de gobierno, la meta es alcanzar a un millén de
hogares cuyas viviendas requieren mejoras y/o ampliaciones. Al mismo tiempo, lograr que, al
menos cuatro provincias y entre 35 y 50 municipios elaboren sus planes de ordenamiento
territorial, con especial foco en aquellos que concentren mayor déficit cualitativo.

Esta politica incluird tanto a barrios formales (aquellos reconocidos como tales, con trama
urbana regular) como informales (aquellos con trama urbana irregular e informalidad en su
situacion dominial, donde al menos la mitad de las familias no cuentan con acceso regular a,
por lo menos, dos de los servicios béasicos y que conforman el Registro Nacional de Barrios
Populares). En este ultimo caso, seré requisito que las familias cuenten con el Certificado de
Vivienda Familiar, emitido por ANSES.

En suma, la politica publica propuesta tiene tres componentes centrales:
1. Plan de ordenamiento territorial.
2. Asistencia financiera.

3. Asistencia técnica y social.
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1. Plan de ordenamiento territorial

Para poder acceder a la politica de mejoramiento de viviendas, las provincias (en acuerdo con
el municipio) y/o los municipios, deben presentar un plan de ordenamiento territorial (POT).
Para su elaboracién, los gobiernos que lo requieran recibiran asistencia técnicay capacitacion.
El POT expresara la vision de desarrollo territorial que se busca alcanzar y planteara el con-
junto de objetivos, estrategias, actividades, acciones y recursos necesarios. Ademas, debera
identificar las dreas de la ciudad que requieran obras de mejoramiento de viviendas.

Entendiendo que las provincias y los municipios cuentan con diferentes competencias res-
pecto al ordenamiento territorial, se propone que los POT tengan distinto alcance. En el caso
de las provincias, los POT deberan incluir directrices orientadas a: 1) Regular el uso, ocupacion,
subdivisién y equipamiento del suelo provincial; 2) Brindar un abanico de los posibles instru-
mentos de gestion de suelo que puedan aplicarse en el territorio provincial; 3) Establecer
las normas bdsicas en materia de disposicion, preservacion y uso de los recursos naturales,
servicios publicos y protecciéon del medio ambiente; 4) Establecer criterios para promover el
equilibrio territorial en la provincia; 5) Establecer lineamientos para la articulacion entre las
ciudadesy para la gobernanza metropolitana; 6) Orientar la localizacidon de grandes proyectos
de infraestructura, aprovechando las ventajas competitivas regionales y promoviendo la equi-
dad en el desarrollo municipal; y 7) Promover la participacion ciudadana en el ordenamiento y
desarrollo territorial. Para participar de esta politica, el POT debera delimitar el darea de inter-
vencion de esta politica, en acuerdo con el municipio, incluyendo las obras de infraestructura,
equipamiento e integracion socio-urbana necesarias para dicha zona.

Por su parte, los POT municipales deberan brindar orientaciones para: 1) Planificar y orientar
el uso del suelo en las dreas urbanas, complementarias, rurales y naturales del territorio de su
jurisdiccion; 2) Definir los instrumentos de gestion del suelo que pueden aplicarse; 3) Planifi-
car la extension de la infraestructura y equipamiento a partir del crecimiento deseado para el
municipio; 4) Planificar la integracion socio-urbana de los barrios populares que forman parte
del suelo municipal; y 5) Delimitar el drea de intervencién de la politica. En ambos casos (pro-
vincial y municipal), algunos de los lineamientos propuestos son adoptados por leyes como la
Ley de Ordenamiento Territorial de Mendoza y la de provincia de Buenos Aires.

Una vez que la Nacién lo haya validado, el gobierno subnacional abrird la convocatoria a los
hogares interesados que habiten en el area de intervencion. Los hogares que se postulen y
cumplan con los requisitos establecidos, una vez que se evalle la necesidad y viabilidad del
mejoramiento, podran acceder a la asistencia financiera y a la asistencia técnica y social para
la refaccion de sus viviendas.

El resto de las obras del POT para esas zonas —en particular de provision de infraestructura
y de integracién socio-urbana (instalaciones y servicios bésicos urbanos tales como espacios
publicos, equipamiento comunitario, redes de agua potable y de cloaca, y conexiones intrado-
miciliarias)— ingresard en un banco de proyectos que debera ser priorizado por el Ministerio
Nacional de Obras Publicas y otras dreas pertinentes. La articulacién de estos procesos entre
los distintos niveles de gobierno es un elemento primordial para alcanzar el impacto territorial
deseado y un mejoramiento significativo del habitat.
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2. Asistencia financiera

Como se menciond anteriormente, una vez validado el POT, los hogares podran aplicar a
la asistencia financiera de la politica para la compra de materiales y/o la contratacién de la
mano de obra. De esta forma, podran ejecutar obras tales como ampliaciones, divisiones
de ambientes, refacciones menores de plomeria y/o electricidad, mejoramientos de techos,
paredes, pisos y aberturas, y conexiones de servicios intradomiciliarias.

El monto y la modalidad de la asistencia financiera se ajustaran a las necesidades e ingresos
de cada hogar. En el caso de los hogares con menores ingresos, se ofreceran subsidios; en el
caso de los hogares con ingresos medios, que puedan abonar una cuota mensual, se ofrecerdn
créditos con tasas subsidiadas; mientras que, en el caso de los hogares con mayores recursos,
se podrian ofrecer créditos sin tasa subsidiada a través de acuerdos con bancos privados.
Los subsidios seran otorgados por la autoridad nacional y los créditos por bancos publicos,
publico-privados y privados, por un plazo de 3 afios. En ambos casos, se realizara un Unico
desembolso. Para evitar cargas econémicas adicionales para los hogares, de corresponder, se
brindaré una exencion al pago de impuesto por mejoras y/o ampliaciones por un periodo de
tiempo determinado.

3. Asistencia técnicay social

La asistencia técnica y social, durante el proceso busca garantizar la viabilidad y sostenibilidad
de los mejoramientos, a la vez que permite contar con certificaciones que garanticen la calidad
constructiva y técnica de las intervenciones. En el caso de los barrios formales, podra ser
brindada por colegios profesionales de arquitectos o ingenieros, tanto al inicio como al fin de
las obras. En los barrios populares, sera brindada antes, durante y al finalizar la intervencién
por d&reas técnicas provinciales, municipales, organizaciones del RENOCIBP (Registro
Nacional de Organizaciones y Cooperativas para la Integracién de los Barrios Populares) y/o
Universidades. En estos casos se contemplard un componente de asistencia financiera para
la provincia o el municipio, destinado a reforzar sus equipos técnicos y sociales que realicen el
acompafiamiento.

A continuacién, se sintetizan los pasos clave del proceso de implementacion de la politica
detallados anteriormente en cada uno de sus componentes.
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B [ I

Lanzamiento de Elaboracién Plan de Validacién del Priorizacién de las
la politica Ordenamiento (POT) obras en banco de

Territorial (POT) proyectos

Apertura de convocatoria Evaluacién y seleccion Otorgamiento de la Otorgamiento de la
de beneficiarios asistencia financiera asistencia técnica y social
Aplicacioén para ser Recepcion de asistencia Refaccion y/o Fin de obray
beneficiarios financiera, técnica y social ampliacién certificacion

En la siguiente seccion se analizardn las condiciones de factibilidad de la propuesta MejorAr
(politica publica integral sobre mejoramiento de viviendas), incluyendo su dimension
institucional, operativa y normativa.

Dimensidn institucional

Para implementar esta propuesta se consideran dos escenarios posibles: uno, donde el
organismo responsable de la implementacién de la propuesta es un Ministerio que reudna
todas las competencias y responsabilidades tematicas —como podria ser el Ministerio de
Habitat y Ordenamiento Territorial—; otro, donde se crea un organismo con rango ministerial
dependiente de Jefatura de Gabinete de Ministros.

ESCENARIO1
Responsable de la politica: Ministerio Nacional

En este escenario, el organismo responsable de la politica es un Ministerio que centraliza las
cuestiones de desarrollo territorial, habitat, integracion socio-urbana y vivienda bajo su érbita.
Sus responsabilidades son:

- Liderary coordinar el disefio, la implementacién y evaluacion de la politica.

- Disefiar e instrumentar los mecanismos de coordinacién y colaboracién entre los tres
niveles de gobierno.

- Brindar asistencia técnica y capacitacion a provincias y municipios.
- Validarlos POT de las provincias y los municipios.

- Ejecutarlos proyectos de integracion socio-urbana comprendidos en los barrios abordados
por la politica.
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Realizar las transferencias de fondos.

Monitorear y evaluar la politica.

ESCENARIO 2

Responsable de la politica: ente centralizado dependiente de la Jefatura de Gabinete
de Ministros

Elsegundoescenario consiste enlacreacion de unente centralizado que dependade la Jefatura
de Gabinete de Ministros, de modo que cuente con la jerarquia necesaria para impulsar esta
politica y coordinar las actividades con el resto los actores involucrados. En este escenario, el
ente centralizado es el responsable de la politica y tiene las mismas responsabilidades que las
planteadas anteriormente para el Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat.

En ambos escenarios, el resto de los actores tienen las responsabilidades que se detallan a
continuacion. En el caso del Ministerio de Obras Publicas, este es el responsable de ejecutar
las obras nacionales de infraestructura y equipamientos y de priorizar aquellas contempladas
en los planes de ordenamiento territorial y que conforman el banco de proyectos. Sus
responsabilidades son:

Coordinary ejecutar las obras de infraestructura y equipamiento (cuando corresponda).
Negociar con las empresas prestadoras de servicio a nivel local para la ejecucion de las obras.
Validar los POT.

El Ministerio de Economia tiene el rol de facilitador de la politica, ya que generaré los acuerdos
necesarios para garantizar el componente de asistencia financiera. Sus responsabilidades son:

Negociar y acordar con los bancos las caracteristicas de los créditos (requisitos, montos,
tasas, plazos, etc.).

Disponibilizar los recursos para los subsidios.

Por su parte, las provincias y los municipios son los ejecutores de la politica. Sus
responsabilidades son:

Disefiary elaborar los POT.

Impulsar las acciones necesarias para llevar a cabo las obras y alcanzar las metas planteadas
enel POT.

Definir la zona de intervencion de la politica.
Convocar, evaluary seleccionar a los hogares.

Brindar asistencia técnica a los hogares, mediante profesionales propios del gobierno
subnacional o en acuerdo con colegios profesionales, universidades o cooperativas.

Brindar asistencia social y acompafiamiento a los hogares mediante las &areas
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subnacionales de asistencia/desarrollo social 0 a través de organizaciones que puedan
desempefiar estas tareas.

Los consejos nacionales (Consejo Nacional de la Vivienda y Consejo Federal de Planificaciéon y
Ordenamiento Territorial) tienen el rol de acompafiar la politica y sus responsabilidades son:

- Asesorar a las provincias y los municipios.

- Difundir buenas précticas en materia de ordenamiento territorial y mejoramiento de
viviendas.

Considerando experiencias previas (como los Comités Ejecutivos de los fideicomisos del
ProCreAry del Fondo de Integracion Socio Urbana), para garantizar la coordinacion entre los
actores involucrados en la politica publica, se propone la creacidn de espacios institucionales
de articulacion. Estas Mesas deberan estar reglamentadas en la normativa para generar
compromisos y fomentar la participacion de las dreas involucradas:

1. Mesa estratégica intersectorial: conformada por representantes de los distintos
ministerios, gobiernos subnacionales, organizaciones de la sociedad civil, sector privado
y organismos internacionales involucrados en la politica y las acciones vinculadas. Sus
objetivos seran:

- Generar un espacio de intercambio para fortalecer la politica y maximizar su impacto
en la reduccidn del déficit habitacional cualitativo.

- Monitorear los lineamientos y aspectos clave de la politica, como la formulacion de
criterios de elegibilidad y mecanismos de financiamiento, la asignacién de recursos, el
establecimiento de prioridades y la resolucion de problemas.

- Frecuencia de los encuentros: semestral.

2. Mesa operativa interministerial: conformada por representantes de los ministerios
—de minima: Desarrollo Territorial y Habitat, Obras Publicas, Desarrollo Social
(particularmente la Secretaria de Integracion Socio Urbana) y Economia— y entidades
gubernamentales nacionales involucradas en la implementacién operativa de la politica.
Sus objetivos serdn:

- Coordinar y ejecutar las acciones necesarias para implementar la politica de
mejoramiento de forma efectiva y eficiente, articulando con las dreas de los ministerios
que tengan incumbencias en la integracion social y urbana de barrios popularesy en la
provision de infraestructura y equipamiento urbano.

- Realizar un seguimiento regular de las actividades y los proyectos en curso (no sélo
de la politica de mejoramiento, sino de todas las acciones contempladas en los POT).

- Frecuencia de los encuentros: bimensual.

En cuanto a los actores externos al Gobierno, se identifican los siguientes y sus principales
responsabilidades:

- Los bancos publicos, publico-privados y privados deberan entregar créditos con o sin tasa
subsidiada, segun el nivel de los ingresos de los hogares.
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Los colegios profesionales, las universidades o cooperativas deberdn brindar asistencia
técnica, habilitada por los acuerdos que realicen con los gobiernos subnacionales.

Las empresas prestadoras de servicio a nivel local realizaran las obras de infraestructura
estipuladas en el POT, en forma articulada con los municipios, las provincias y el Ministerio
de Obras Publicas.

Dimensién operativa

Esta propuesta de politica publica fue disefiada para poder ser implementada en un periodo
de gobierno de 4 afios, siguiendo las tres fases que proponemos a continuacion:

e Disefio y planificacion (4 meses): definicion de los componentes, los mecanismos, las
mesas de articulacion y otros aspectos de la politica para crearla mediante normativa y
reglamentarla.

e Ejecucion (3 afos): lanzamiento e implementacion de los componentes (POT), asistencia
financiera y asistencia técnica y social de la politica.

e Monitoreo y evaluacion (6 meses): medicion de los indicadores y realizacion de la
evaluacion de impacto.

A continuacion, se detallan las actividades necesarias para llevar adelante cada fase:

DISENO Y PLANIFICACION
1. Definicion de objetivos, ejes estratégicos y componentes de la politica.
2. Establecimiento de metas, indicadores y plazos de ejecucion.

3. Definicién del esquema institucional, determinando actores que intervienen (publicos y
privados) y sus responsabilidades.

4. Definicion de laimputacion presupuestaria y los mecanismos para la rendicién de cuentas.

5. Definiciéndeloscriteriosparapriorizarlasédreasdeintervencién,considerando:indicadores
habitacionales, de ordenamiento territorial y de distribucidn y equidad territorial.

6. Creacidn de la politica a través de normativa (Ver Dimensidon Normativa).

7. Definicion de la estrategia para monitorear y evaluar la politica por parte del organismo
responsable de la politica considerando diferentes indicadores, entre ellos: déficit
habitacional cualitativo y ordenamiento territorial.

8. Medicién de la linea de base de los indicadores seleccionados, por parte del organismo
responsable.

9. Reglamentacion de la politica, incluyendo: 1) los aspectos minimos que deben contener los



#40D
POLITICA INTEGRAL DE MEJORAMIENTO DE VIVIENDAS

planes de ordenamiento territorial (POT) tanto a nivel provincial como municipal; 2) los
montos maximos financiables para cada componente; 3) los criterios de elegibilidad de los
hogares; 4) los criterios bajo los cuales un hogar califica para recibir un subsidio o un crédito
con tasa subsidiada y 5) las caracteristicas de la asistencia técnica y social.

EJECUCION

La ejecucion consta de 3 subfases:

a)

b)

Lanzamiento

Difusién de la politica a provincias, municipios y ciudadania por parte del organismo
responsable de la politica.

Componente ordenamiento territorial. Elaboracién del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) por parte de las provincias/municipios, que recibirdn capacitacion,
asistencia técnicay modelos de otros planes de ordenamiento territorial para elaborar
el propio.

Validacion de los POT por parte de la autoridad de aplicacién de la politica.

Envio de las obras de infraestructura, integracion socio-urbana y equipamiento
previstas en el POT a un banco de proyectos para ser priorizadas por el organismo
competente para su ejecucion o financiamiento.

Componente de asistencia financiera, técnica y social
Difusion de la politica.

Implementacion de estrategia de capacitacion y sensibilizacion para hogares, con guia
y material multimedia para que puedan aplicar a la politica.

Apertura de la convocatoria a nivel provincial/municipal para que los hogares puedan
aplicar a la politica.

Aplicacion por parte de los hogares a la politica para ser beneficiarios.

Evaluacién financiera de los hogares y evaluacion técnica y territorial de las
intervenciones necesarias por parte de las provincias/los municipios, a partir del
cruce de informacién con ANSES vy otras instituciones, a fin de corroborar los datos
brindados por los hogares.

Seleccién y publicacion de los hogares beneficiarios por parte de los gobiernos
provinciales o municipales. Para la seleccion, las provincias/los municipios deberén
definir la utilizacién de alguna de las siguientes herramientas (que fueron utilizadas en
otros programas como ProCreAr, Lote.Ar y Mi Pieza):

Segmentacion: aplicacion de criterios especificos para segmentar el universo y
atender de forma priorizada algunas necesidades.
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Sistema de puntaje: priorizacién de hogares beneficiarios a partir de un sistema que
otorga puntos segun la situacion familiar, de ingresos y de vivienda de los hogares.

Sorteo: con Loteria Nacional y/o ante escribano/a publico/a, previo establecimiento
del/los cupo/s, la modalidad y la fecha.

Contactoaloshogares seleccionados, por parte de los gobiernos provinciales o municipales
(y el banco prestatario, si corresponde) para informar: 1) que fueron seleccionados, 2) tipo
y monto de la asistencia financiera y 3) sobre MejorAry los préximos pasos.

Otorgamiento de asistencia financiera a los hogares por parte del organismo responsable
de la politica o los bancos (segun corresponda).

Otorgamiento de asistencia técnica y social, por parte de las provincias o los municipios,
a los hogares para certificar la necesidad y viabilidad de realizar el mejoramiento/la
ampliacion y aprobar el plan de obra; acompafiar técnica y socialmente a los hogares
durante la obra y certificar el fin de obra al finalizar.

MONITOREO Y EVALUACION

1.

Mediciéon de losindicadores sobre déficit habitacional cualitativo y ordenamiento territorial
por parte del organismo responsable de la politica.

Creacién de una plataforma interactiva y publica que cuente con datos cuantitativos
georreferenciados sobre mejoramiento y ordenamiento territorial, ademas de datos
cualitativos sobre percepcion de la mejora en la calidad de vida. Esta plataforma debera
articular sus datos con los provenientes de registros de INDEC, RENABAP, direcciones de
catastroy tierras, y se nutrira a partir del proceso de monitoreo y evaluacion de la politica.

Realizacion de una evaluacion de impacto, considerando todo el proceso.

Identificacion de las buenas précticas y de las oportunidades y mecanismos de mejora, por
parte del organismo responsable.

Modificacién de la politica a partir de las oportunidades de mejora identificadas.

Dimension normativa

La creacién de la politica mediante normativa es fundamental para otorgarle jerarquia y
establecer las competencias de cada organismo de gobierno. Existen diversas maneras de
hacerlo. Si bien todas ellas garantizan la operatividad de la politica, algunas demandan mayores
consensos y tiempos, y otras son mas propensas a sufrir interrupciones o modificaciones
sustantivas ante eventuales cambios de gestion.

De minima, la politica podria crearse mediante una resolucidon ministerial (siempre y cuando,
el organismo responsable de la politica sea un ministerio). Este es el caso del Plan Nacional de
Suelo Urbano, que fue creado mediante la Resolucion 19/2020 del Ministerio de Desarrollo
Territorial y Habitat.
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Si se le quisiera otorgar mayor jerarquia, podria crearse mediante un decreto del Poder
Ejecutivo Nacional. Este es el caso del Registro Nacional de Barrios Populares, que fue creado
mediante el Decreto 358/17, y del ProCreAr, creado mediante el Decreto 902/12.

De maxima, la politica podria crearse mediante una ley nacional. Para ello, el Poder Ejecutivo
enviara la politica a ser tratada en el Congreso y ambas camaras deberédn aprobarla. Esto
requiere le generacidon de consensos politicos, lo que, si bien demanda mas esfuerzos y
tiempo, aumenta su jerarquia, su continuidad, y asfi las posibilidades de que se convierta en
una politica de Estado.

Unavezelaboradalanormativa, se deberédn definirlos mecanismos para operacionalizarla mediante
su reglamentacion, en la cual se definirdn los aspectos mencionados en la seccién anterior.

Pordltimo, serd fundamental que mediante la normativa se asignen fondos parala politica. En caso
de que la politica se implemente durante el primer afio de gestidn, no habra sido contemplada
en el presupuesto (elaborado el afio anterior) y no contard con recursos especificos para su
ejecucion. En ese caso, se deberan reasignar fondos de otros programas similares para la
implementacién de esta politica (por ejemplo: Mi Pieza, Refaccién — Mi Casa, etc.).

A partir del segundo afio de gestion, la politica podra ser considerada en el presupuestoy tendra
sus propios fondos. Esto Ultimo deberd estar contenido en la reglamentacion de la politica.
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