Introduccion

Las ciudades son entidades econdmicas, sociales, politicas y culturales dindmicas,
en un proceso permanente de cambio. Su crecimiento desordenado y desmesurado
se vo reflejado en una problemdtica habitacional con algunos altibajos a lo largo
del tiempo, y en la actualidad, acompanada por una fuerte degradacién del entorno.

Nuestra herencia cultural relaciona el concepto de vivienda con el de seguridad,
por efecto de l1a funcidn socioeconémica que ésta ha cumplido en nuestra sociedad
en el curso de este siglo. En primer lugar, esta relacion estd intimamente ligada a la
posesion de un lote o de la vivienda misma como satisfaccién de una de las
necesidades bdsicas del hombre. Por otro lado, en todas las épocas, la construccién
de viviendas ba sido el pilar de la reactivacion econémica en el corto plazo, a partir
de la creacion de una importante fuente de trabajo que posee un alto indice de
ocupacién de obra no calificada. Asimismo, actiia como elemento movilizador de
las industrias del ramo y requiere de la inversion de capital financiero. El tema
habitacional, entonces, puede ser enfocado desde:

a) el sector piblico: productor y bdsicamente regulador,
b) el sector privado: productor, y
¢) el sector comunitario o usuario: consumidor de bienes y servicios urbanos.

El presente trabajo de investigacion intenta describir la evolucién, por décadas,
de la politica de vivienda en Argentina desde el comienzo de siglo a nuestros dias,
con datos que corresponden, principalmente, a la Ciudad de Buenos Aires.

Los planes financieros propuestos por diversos organismos, a partir de la
aparicion del crédito hipotecario, permitieron la expansion de los conjuntos
habitacionales, que se localizaron en la periferia, muchas veces acompaniando las
industrias, y sin una infraestructura urbana y de transporte acorde a las necesidades
del conjunto. Los sectores de ingresos altos se desplazaron hacia el norte, originando
una fuerte tendencia de crecimiento lineal y dejando en evidencia una marcada
diferencia entre la zona norte y la zona sur. Los sectores medios fluctuaron entre
ambos modelos. De hecho, las caracteristicas que fueron adquiriendo en cada zona
le dieron imagen e identidad propia a los distintos barrios de la ciudad,

Tanto la modificacién de las condiciones socioeconémicas a lo largo de los
afios, la falta de correspondencia entre el drea econdmica y los sectores sociales, la
divergencia entre las caracteristicas y necesidades del destinatario para el que fue
proyectada la unidad habitacional y su usuario real, como la participacién de
organismos piblicos y privados dedicados al tema habitacional, muchas veces
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volcados al juego financiero o al uso especulativo del suelo, influyeron para que el
impacto en el campo del desarrollo habitacional no fuera significativo y, en algunos
casos, muchos planes resultaran un fracaso.

Asimismo, la falta de una planificacién general urbana respecto del conjunto
habitacional y la discontinuidad de los programas condicioné dicho fracaso, sin
embargo, los emprendimientos siempre giraron en torno a la idea de mejorar la
calidad de vida, desde la bisqueda de mejores condiciones de habitabilidad y de
mayor confort, hasta el debate medioambiental de nuestros dias.

Aspectos histéricos y financieros de las politicas de vivienda en la Ciudad de
Buenos Aires. Vivienda Unifamiliar y Colectiva.

En primer lugar, intentaremos realizar una revisidn histérica de las politicas de
vivienda, implementadas a partir de una sostenida demanda de vivienda econémica
que ha ido creciendo a un ritmo por demds acelerado. La construccién de unidades
unifamiliares, complejos habitacionales y equipamientos comunitarios no ha sido
suficiente para acompaiar el crecimiento de la ciudad. Paralelamente a este
crecimiento, los costos para adquirir una vivienda economica y digna la han dejado
fuera del alcance de las familias de bajos ingresos.

De hecho, la ciudad en si misma es el simbolo de un sistema de interrelaciones
complejas donde el hombre se desenvuelve y relaciona; también ha sido,
histéricamente, el sitio donde convergen tanto los avances tecnolégicos como el
desarrollo industrial. Su crecimiento se debe al significativo movimiento de las
migraciones que parten de las dreas rurales para localizarse en centros urbanos.
Hoy en dia, un 80% de la poblacién de nuestro pais vive en dreas urbanas. Vivir,
trabajar, recrearse y circular constituyen las necesidades esenciales que el ser humano
busca satisfacer en la ciudad. Urbanisticamente, la vivienda, en sus miltiples
manifestaciones, es uno de los principales componentes de toda ciudad. El concepto
mismo de vivienda estd determinado por la estructura social de sus destinatarios y
por un periodo histérico determinado. La necesidad de vivienda nacié con el hombre,
siempre en busca de un habitat digno para €l y su grupo familiar.

Tal como lo hemos enunciado, vivir, trabajar, y recrearse son tres funciones que
deben poder conectarse con un sistema de comunicacion rdpido, eficaz y flexible.
Transporte y vivienda configuran un dido que merece particular atencion en el disefio,
porque los medios de transporte y la red vial ejercen una influencia fundamental en
la extension de las urbes. El crecimiento desmesurado de los centros urbanos, sea
por migraciones o por el incremento demografico del drea urbana en si misma,
lleva a una transformacién desordenada y muy dificil de ser prevista por
planificadores y urbanistas.

Las primeras viviendas de la época colonial y postcolonial, marcadas por una
fuerte influencia latina (hispdnica, itdlica y, mds tarde, francesa), producto de las
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inmigraciones, eran muy sencillas, simples, de formas ingenuas, sin rebusques,
porque fueron la respuesta a las necesidades de la vida de la época. Su disefio,
inicialmente de reducidas dimensiones, se fue ampliando a lo largo de los afios en
razon del crecimiento de la familia. Las viviendas unifamiliares, en general, se
construfan en lote propio. Una relacién estrecha vinculaba al constructor con el
propietario. El barrio adquirfa una fuerte identidad. A principios de siglo, el exceso
de inmigrantes se fue localizando en la periferia 0 zonas marginadas con inadecuadas
condiciones urbanisticas. Este sector de la poblacién se ubicé en las zonas mads
internas de la ciudad, en los llamados barrios bajos del drea urbana, que surgieron
después del desplazamiento de los sectores de mayores ingresos hacia la zona norte
de la Capital; esta tendencia diferenciada entre el norte y el sur continia en nuestros
dfas. El modelo de vivienda unifamiliar se fue transformando: aparece el conventillo,
un lugar barato e higiénico para la clase pobre que se caracteriza por el hacinamiento
y la falta de privacidad de las famihas, pero poseedor, sin embargo, de un mejor
servicio de infraestructura en comparacién con los precarios modelos habitacionales
de los sectores marginales. El inquilinato o conventillo consiste en una serie de
habitaciones dispuestas unas a continuacion de otras y alrrededor de un gran patio.
Estas unidades habitacionales fueron la primera manifestacién de un urbanismo
expansivo. El sector privado no estaba interesado en la inversion de su capital en
obra nueva de mayor embergadura, pues este tipo de vivienda le producia altas
rentas. '

Posteriormente, nuevos sistemas constructivos de elevacién permitieron la
realizacidén de viviendas en altura, disefio conocido como propiedad horizontal,
con el consecuente aumento de la concentracién de poblacién. Lavivienda colectiva
produjo un cambio profundo del paisaje urbano con una gran riqueza de textura y
color.

Numerosas unidades habitacionales, en altura o no, componen un conjunto
habitacional que debe contar con ciertos requisitos que beneficien a sus futuros
ocupantes, La buena accesibilidad a otras unidades vecinales y al empleo, la cercania
a centros de educacién y de sanidad son algunos de ellos. La vivienda, como
subsistema dentro de las urbes, vincula el conjunto habitacional con el desarrollo
urbano.

Aspectos financieros, participacion del sector pablico y privado en los planes
de vivienda.

Las casas de inquilinato albergaban en su interior a familias de bajos ingresos,
en su mayoria inmigrantes que, en 1880, significaban el 20% de la poblacién de
Buenos Aires. El aumento en el nimero de habitaciones insalubres y el exceso de
personas que en ellas se acumulaba marcaron la imperiosa necesidad de resolver,
lo antes posible, el problema habitacional. Los bajos sueldos percibidos por este
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sector imposibilitaban el acceso a una vivienda propia.

Por ello, el Banco Hipotecario Nacional -que reemplazé al B. H. Provincial
que databa de 1872- sacé al mercado la cédula hipotecaria como préstamo especifico
para la edificacién. Sus caracteristicas hicieron que sélo llegara a los sectores
pudientes. En 1905 se sancioné la primera Ley Nacional referida a la Vivienda,
dirigida, en particular, al sector obrero; desde el sector privado, el Hogar Obrero -
sociedad que comenzd a funcionar en 1907- ofreci6 el préstamo cooperativo. En
este marco, la posibilidad de acceder al “techo propio™ se torné mds factible; ubicadas
muchas veces en la periferia, sin una estructura de transporte tranviario acorde,
estas construcciones fueron, seguramente, superiores a la pieza de inquilinato que
dejaban atrés.

En conclusién, la inversién piblica en vivienda fue superior a la privada. Surge
un nuevo elemento a ser considerado: el financiamiento. Los créditos hipotecarios
oficiales del Banco Hipotecario Nacional eran préstamos especiales para la
construccidn sobre pequenos lotes. Dicho crédito se implement6 para enfrentar el
problema de los altos intereses y cortos plazos vigentes en el mercado. Aparecen
dos tipos de créditos: los de fomento, dirigidos a la adquisicién de la unidad
habitacional, y los ordinarios, para las empresas constructoras que deseaban edificar
grupos de viviendas. Ambos préstamos especiales para la edificacién dejaban
traslucir el rol regulador del mercado hipotecario que ejercia el Estado.

En 1915 se cred la Comision Nacional de Casas Baratas que invierte sus fondos
en la construccion para su posterior venta o alquiler de la clase asalariada de pequefios
sueldos. Sin embargo, tanto los intentos formulados desde el BHN como desde la
CNCB resultaron insuficientes para satisfacer la demanda habitacional de la época;
la mayor proporcién del crédito correspondié a viviendas unifamiliares en
comparacion a la destinada para los conjuntos habitacionales.

Con el desarrollo industrial, la Argentina pasé por una €poca de condiciones
econémicas de gran prosperidad y dispuso de un saldo favorable en el comercio
exterior. Asimismo, tuvo lugar una aceleracién en el proceso de urbanizacién del
drea metropolitana de Buenos Aires. La disponibilidad inicial de recursos permitié,
ademds, expandir el sector publico. Su actuacién fue dindmica, a corto plazo y
orientada a resolver los problemas del habitat masivo. La concentracién de mano
de obra y el mercado potencial coadyuvaron en el gran desarrollo metropolitano.
Surgieron pequefios consorcios que, a corto plazo y sin tener en cuenta la parte
estética de los edificios, completaron la imagen de la Ciudad de Buenos Aires que
ahora habitamos.

La provision de vivienda, en especial a los sectores de menores recursos, estuvo
siempre fragmentada. El crédito cumplia una funcidn social innegable. Diversos
tipos de organismos del sector piiblico y privado se avocaron a la tarea de mejorar
las condiciones de habitabilidad de la poblacién: con ese objeto se implementaron
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los Planes Quinquenales que funcionaron entre 1945 y 1957. Estos planes
presentaron diferentes enfoques y actuaron bajo distintas situaciones sociopoliticas.

El 1° Plan Quinquenal buscé movilizar la riqueza y la produccién, aumentando
el consumo y el nivel econémico. Se confiaba en resolver el problema habitacional
estableciendo el equilibrio del mercado; se contaba con la participacién piblica y
privada para el aumento de la oferta de vivienda.

El 2° Plan Quinquenal afirma la funcién social de la vivienda y plantea como
objetivo fundamental que el Estado debe asegurar a todos los habitantes el acceso a
una vivienda adecuada. Asimismo, fomenta la construccién de viviendas para la
poblacién mds necesitada y queda en manos de la accién privada la de cardcter
suntuario. Con respecto a las viviendas rurales, se especifica su construccién para
el afincamiento de la poblacién agraria. !

Otro de los aspectos considerados es el apoyo del Estado a la industria de la
construccidn para elevar su capacidad técnica y financiera, fomentar la produccién
de nuevos materiales y el mejor aprovechamiento de la materia prima nacional. Por
dltimo, el plan se ocupa de la capacitacién de la mano de obra.

En términos generales, podemos concluir que si bien el 2° Plan enuncia una
mayor definicién en cuanto a la participacién del Estado y presenta un tratamiento
mds completo y técnico del problema de la vivienda, el 1° Plan realiza propuestas
mds concretas para el logro de los objetivos trazados.

El nuevo sistema crediticio que implant6 el Banco sélo comenzé a efectivizarse
en 1947 y, sin duda, facilité enormemente las operaciones inmobiliarias. En lo
referente al tipo de préstamo, la institucion bancaria otorgé financiacién para la
vivienda propia hasta 1948, sin discriminacién alguna. Los recursos se aplicaban
tanto para construir una casa como para adquirir una vivienda existente. Segiin las
estadisticas de la Cdmara Argentina de la Construccién, entre 1947 y 1955 se
observan las cifras mds altas de superficie edificada para la vivienda consignadas
en el pais, los valores médximos se presentan en los afios 1949 y 1950, y una notable
declinacién a partir de 1952."

En 1948 se instrument6 la Ley 13.512 de Propiedad Horizontal cuvo texto indica:
“el derecho de propiedad sobre la unidad y el condominio sobre las partes y servicios
comunes van indisolublemente unidos™; la implementacién de esta ley cambi6
drasticamente la politica de inversion. La nueva ley permitié el acceso a la propiedad
de numerosos usuarios -ya sea a unidades nuevas o de inquilinos a las viviendas
que ocupaban- como también, la subdivisién de los inquilinatos y posterior venta
por unidad. Esto implicé que el problema habiiacional se viera resuelto para los
sectores medio y medio-alto, pero resulté poco relevante para el sector de bajos
ingresos. El nimero de viviendas edificadas fue muy superior al de épocas anteriores
y bastante considerable para un pafs en el que la construccién se concentré
especialmente en la Capital Federal. Los planes de la época contemplaban la
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presencia de grandes terrenos vacios para futuras expansiones y, en general, la
construccién de vivienda colectiva con el equipamiento comunitario respectivo. '

a) Década del 60y 70

Del balance de los resultados de los planes oficiales a través de las distintas
décadas, surge que éstos no fueron precisamente “planes”, sino programas que se
han desarrollado en diferentes épocas y con diversos nombres, y en los que ha
faltado una planificacién general. Los aspectos mds identificatorios de estos
programas han sido la falta de correspondencia entre el drea econémica, el drea
social y el rol que desempefia la edificacion como movilizadora de la economia
nacional. La construccién de viviendas ha sido un recurso muy utilizado en nuestro
pais, y en otros, ante la necesidad de una reactivacion rdpida en la actividad
econdmica.

Hasta 1966, el B. H. N. se ocupé de los planes de vivienda y, desde entonces, lo
hizo la Secretaria de Vivienda. En general, se ha creado una imagen un tanto parcial
con respecto al déficit de la vivienda. Los programas de construccién de conjuntos
habitacionales podrian haber cubierto la falta en algunos afios; sin embargo, no
resultd: la provisién de unidades nuevas quedé inconclusa, y aquellas propiedades
que fueron entregadas en forma temporaria terminaron siendo permanentes.

Con los afios, el sector piblico perdié fuerza y participacion en el mercado
financiero de la vivienda, pues carecid de un programa coherente y continuo para la
construccién y el financiamiento. A partir de los afios 70, el sector privado ocup6 el
mercado financiero hasta
cubrir un 80% a través de las sociedades de ahorro y préstamo y bancos comerciales.*

Este emprendimiento econémico genero alta rentabilidad al sector privado, ya
que hubo una diferencia importante entre el costo de produccion y el precio de
venta en el mercado. Diversas variables econémicas influyeron para que se volcaran
capitales en la construccién de viviendas de reducidas dimensiones. Su actividad
fue un factor de dinamismo para la construccién. La edificacion de viviendas es
una fuente de inversién, de cardcter socioecondmico importante en esta época, que
influye en la calidad de vida, genera empleo de mano de obra no calificada y moviliza
diversos sectores de la produccién relacionados con la construccién. Sin embargo,
las altos precios y la imposibilidad de acceder a ellos por parte de los sectores de
bajos ingresos frenaron el movimiento inmobiliario: quedaron alrededor de 80.000
viviendas en stock para vender. Siendo el objetivo de los sectores privados obtener
elevada rentabilidad, la oferta s6lo quedé destinada a la porcién de la poblacién de
un nivel medio-alto y alto de ingresos. Por ello, los nuevos proyectos se disefiaron
para un piblico que buscaba unidades habitacionales de mayor superficie.

Por otra parte, el sector piblico se volcé a satisfacer las necesidades de la
poblacién de ingresos bajos y medio-bajos. No hay que olvidar que la localizaci6n
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de estos nuevos complejos habitacionales puede influir a nivel local y regional, por
lo cual, su localizacién en el territorio debid ser realizada en forma equilibrada y su
concepcién debié ser focalizada desde un plan regional. La industria requiere de
mano de obra bien radicada, por lo tanto, se planificé conjuntamente con los polos

.industriales o fuentes de produccién, pues éstas son generadoras, a su alrededor, de
nicleos importantes de poblacion. :

Cabe destacar que los planes para la edificacién de conjuntos habitacionales
han repercutido favorablemente en la industria de la construccién, sin embargo, la
falta de desarrollo técnico y modernizacién frenaron su expansién. El déficit marcado
en cantidad de viviendas no fue tal respecto de la calidad. Se procuré mejorar el
disefio, manteniendo el tope econémico, y con ello, se obtuvo un buen nivel de
producto habitacional que elevé el resultado de los planes sucesivos. El modelo de
conjunto habitacional marcé la necesidad de un equipamiento colectivo para la
poblacién, con una fluida relacién de la vivienda con el equipamiento urbano -
escuela, hospital, comercio, esparcimiento-. Las exigencias de la calidad de vida
fueron abordadas desde un enfoque econémico e industrial: la progresiva
sistematizacién y tecnificacién fue acompafiada por un disefio més complejo de las
viviendas, con vistas a satisfacer las nuevas necesidades de la poblacién. Por esta
razén, el complejo habitacional consté de un sinmimero de propietarios, varios
constructores y un estudio de planificadores. A pesar de ello, su imagen, finalmente,
se torné difusa y en algunos casos, mondtona.

En el afio 1977, la aparicién del Cédigo de Planeamiento Urbano trajo aparejadas
numerosas modificaciones y limitaciones en lo referente a las nuevas construcciones.
Los patios de aire y luz se ampliaron, se limit6 la altura de los edificios y se disminuyé
la cantidad de metros cuadrados edificados, lo que bajé la densidad de poblacién.
Estas y otras medidas buscaban una mejor calidad de vida para sus ocupantes, quienes
ya vefan con cierta preocupacion el deterioro que se estaba produciendo a raiz de
un crecimiento acelerado de los metros cuadrados de edificacién. Desde el aspecto
inmobiliario se volvieron poco rentables, apareciendo las “excepciones”, lo que
motivé un precipitado desmejoramiento de las condiciones ambientales y de
habitabilidad de nuestra metrépoli.

b) Década del 80 y 90

En estos afios se implementaron numerosos planes habitacionales: Plan 17 de
Octubre, el Plan Alborada, Plan Federal de Vivienda, entre otros: este hecho
representé un porcentaje considerable de la inversién nacional. Particularmente, el
Plan Alborada fue concebido como un conjunto de viviendas de alta y media
densidad en el Area Metropolitana con cardcter definitivo (a diferencia de las
unidades habitacionales descriptas en la década pasada, que se concibieron como
transitorias y terminaron siendo permanentes). Lo constituian unidades individuales



132 - HOMBRE Y CIUDAD

y colectivas, con equipamiento comunitario para el sector de bajos ingresos. Se
caracterizé por su flexibilidad y por mantener el concepto de privacidad.

Sin embargo, los continuos altibajos econémicos que sufriera el pais llevaron a
un sistema financiero para la vivienda casi inexistente, a un uso especulativo del
suelo que jugé en desmedro de la calidad de vida de los ciudadanos. Todos los
planes mencionados fueron insuficientes y se puede verificar un continuo deterioro
de la inversién en viviendas.

Nuevamente en esta década, podemos enfocar la problematica habitacional a
partir de los sectores privado y el piblico. El primero, destinado a satisfacer las
necesidades de un estrato social de mediano y alto poder adquisitivo; el segundo, a
los sectores de menores recursos.

En 1978 se implementa el FONAVI -Fondo Nacional para la Vivienda-, que
revierte la relacién de influencia entre los sectores piblico y privado, al quedar una
supremacia de la dupla FONAVI/BHN. Sus destinatarios eran, en general, jovenes
en etapa de expansién familiar, en su gran mayoria asalariados de ingresos bajos y
mediobajos. Es decir, estaba destinado a un sector social que no tenia posibilidad
de ahorrar y, por ende, de adquirir una vivienda en el mercado privado. Los cambios
econémicos desfavorecieron a este sector en particular, por lo que muchos de los
adjudicados debieron renunciar a ellas. Su destinatario final vari6. Esta variacion
produjo modificaciones que tornaron el conjunto habitacional no satisfactorio para
el usuario definitivo, que presentaba distintas pautas de vida, composicion familiar
y actividades, respecto del destinatario original. Por lo tanto, estos conjuntos
habitacionales resultaron un fracaso en relacién a su objetivo. Habian sido
planificados para que funcionaran como sistemas autosuficientes, pero fueron
ubicados en zonas periféricas, sin buena accesibilidad a los lugares de trabajo y
centros de equipamiento, y con una falta de infraestructura adecuada de servicios.
Estas caracteristicas incidieron en que los usuarios resultaran segregados y buscaran
integrarse a la ciudad.

A lo largo de los afios, el déficit habitacional se volvié realmente unportante. La
construccion de viviendas se colocé por debajo de las tasas de reposicién y
crecimiento vegetativo de la poblacién. Por lo cual, y a partir de la imposibilidad
del posible usuario de obtener recursos para la adquisicién de una vivienda nueva,
la remodelacién surge como solucién parcial para un mejor nivel de habitabilidad
y como un modo de prolongar el tiempo itil de las viviendas. Sin embargo, el
estado de obsolescencia de algunas de ellas es tal que imposibilita su reciclado y
deberian ser reemplazadas en forma definitiva.

Desde el aspecto arquitecténico-constructivo, las viviendas tuvieron numerosas
falencias. Al cambiar su destinatario, el nuevo propietario requeria de un lugar
donde poder trabajar dentro de su casa, para lo cual adapté espacios que
ariginalmente tenian otro destino. Sus reducidas dimensiones trajeron otros
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inconvenientes a sus ocupantes: un alto nivel de ruido, un rdpido deterioro y un
dificil mantenimiento. La mala calidad de los materiales utilizados en su construccién,
como la falta de una eficiente supervisacién durante la obra, influyeron para que
eslo ocurTiera.

En lo referente al sector privado, se viene observando una permanente
disminucién de la inversién. En esta década, la participaci6n del sector privado
alcanza sélo el 30%. El mercado financiero es mucho mads atractivo que cualquier
otra inversién. La dnica vivienda privada posible de realizar es la individual,
construida directamente por el usuario, como se hacia muchos afios atris.
Lamentablemente, estd ausente el crédito blando que promueve e incentiva la
produccién y remodelacién de viviendas en sectores de menores ingresos.

La crisis econémica del ochenta caus6 numerosos quebrantos comerciales, no
solo a las empresas constructoras sino también a los proveedores de materiales
vinculados a esta actividad. La banca privada eliminé los departamentos hipotecarios
y el sector piblico soporté la recuperacién de los préstamos. Esta tendencia no ha
podido revertirse hasta la actualidad, pero el Estado ha formulado nuevos
emprendimientos. El Gobierno Nacional estd provocando un cambio en el sector
privado, ampliando su actuacién en la economia nacional. El drea vivienda se esté
reactivando lentamente, y el Banco Hipotecario Nacional estd en vias de
reestructuracién. *

Proyecciones para el proximo milenio

Durante los tltimos afios, ha prevalecido una mayor estabilidad econémica:
este hecho permitié al sector pdblico reactivar la construccién de viviendas y la
posibilidad de captar clientes hipotecarios. El BHN, con su Plan TIAVI (Titulos de
Ahorro para la Vivienda), busca implementar una nueva politica de créditos a través
de una red de bancos nacionales y privados, en algunos casos con préstamos en
cuotas a 15 afios y con tasas fijas o variables cada vez mds bajas, aunque no lo
suficiente.

Por su parte, el sector privado ayuda al grupo de altos ingresos a la construccién
de vivienda propia en barrios autonomizados de las condiciones generales de la
ciudad, con la consabidas dificultades de acceso al centro, ya sea por una deficiente
red vial, por una pobre infraestructura de transporte, como por un trinsito
desmesurado y desordenado. El mercado bancario ofrece una amplia linea de créditos
0 préstamos puente, para elegir y convenir segin las necesidades de sus futuros
usuarios. Los créditos especificos estdn destinados a las empresas constructoras
por su sistema de financiacién a partir de la obra terminada.

No obstante, para la poblacién de menores recursos persisten las dificultades de
un asentamiento digno. De hecho, ocupan ilegalmente edificios o se autoconstruyen
sus viviendas en terrenos usurpados, caracterizados por una buena ubicacién -por
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ejemplo: frente al Paseo Alcorta-, indicativa de la necesidad de cubrir la distancia
entre la casa y el lugar de empleo, entre otras deficiencias antes mencionadas, y
producen parte de su infraestructura “colgdndose” de la existente. -

En sf, la ciudad se caracteriza por un urbanismo caético, fruto de la acumulacién
cada vez mayor de habitantes por metros cuadrados, de los agobios de la congestinada
vidaurbana, de la degradacién de los parques y plazas que operan en desmedro de
la calidad de vida de sus ciudadanos. Es por ello que la problematica habitacional
ha debido ser enfocada desde otra perspectiva: la planificacién estratégica y la
gestién ambiental urbana que la sitda en un contexto mds amplio.

Histéricamente, se la enfocaba desde el usuario, el sector publico y el sector
privado; hoy agrega un nuevo componente: el medio ambiente urbano. No hace
mis de diez afios atrés, los problemas ambientales no eran considerados como temas
importantes. La introduccion de bases ambientales en la planificacion urbana lleva
a una visién integral del conjunto habitacional -habitacién, infraestructura y
equipamiento comunitario- y su entorno urbano. En la planificacién de las urbes,
frecuentemente, se han descuidado las conexiones entre unidad habitacional,
comunidad e impacto ambiental.

En vista a un futuro, el sector piblico, al comprometerse a desarrollar programas
de viviendas o de conjuntos habitacionales, deberd establecer pautas ambientales
acordes para satisfacer las necesidades de bienestar general y crecimiento nacional,
a fin de que se implementen a través de politicas de gestion unificadas para el corto
y largo plazo. Nuevamente, la politica de financiaci6n tanto del sector piblico como
del privado, en la actualidad, es insuficiente para lograr un adecuada integracion
entre el nivel de la vivienda y las condiciones del medio ambiente urbano.

La formulacién de una politica sectorial coherente incluiria el ordenamiento

territorial y el saneamiento ambiental. Desde el ordenamiento territorial se tiene en
cuenta la seleccion del emplazamiento, al definir la ocupaci6n real del suelo y la
distribucién de la infraestructura.
En el campo del saneamiento ambiental, especificamente en relacion a la construccion
de unidades habitacionales, y desde el sector industrial, se priorizan nuevas técnicas
constructivas menos contaminantes, con un menor deterioro del entorno natural y
un mayor aprovechamiento de energia. En lo referente al proyecto de las viviendas
en sf mismas, el disefio interior de las unidades habitacionales puede resulfar pobre
o deficiente, como resultante de condiciones ambientales deterioradas; esto ejercerd
un impacto negativo sobre sus ocupantes y la comunidad en su conjunto. Ambos
soportes, fisico y medio ambiente, deberdn contar con datos actualizados, en este
caso de la Ciudad de Buenos Aires, para su mejor integracién en vistas a una ciudad
m4s humana y més limpia.

Entre las caracteristicas més destacables que presenta nuestra ciudad capital, la
de ser el origen de un drea metropolitana en expansi6n es la que torna dificil la
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posibilidad de mantener niveles ambientales minimos, en zonas densamente
pobladas. Con una proyeccion de dreas urbanas del 88% para el afio 2000,
planificadores y urbanistas son convocados por entes gubernamentales y no
gubernamentales con la finalidad de implementar planes de urbanizacién y medidas
de gestién ambiental. Ese cambio cultural se traduce en un mayor compromiso de
la ciudadania con los problemas econémicos, sociales, urbanfsticos y ambientales. -
De hecho, la existencia de una adecuada oferta de soporte fisico y calidad ambiental
se ha convertido en una exigencia para nuestra urbe. Recordemos que la ciudad es
el sitio donde se han dado los avances tecnol6gicos y el desarrollo industrial, por lo
tanto, es también, desde donde se deberd impulsar una nueva conciencia ecolégica
de la ciudad, para obtener una mayor sensibilidad ambiental y urbana. Asimismo,
es importante tener en cuenta el cambio del panorama demogrdfico de 1a Argentina
¥, en particular, de nuestra metrépoli. Por un lado, el crecimiento vegetativo
disminuye, caracterizado por una menor tasa de natalidad y un mayor porcentual de
poblaci6n en el intervalo de sesenta afios y m4s. La tendencia que muestra la pirdmide
que representa la poblaci6n argentina es casi un rectdngulo, pues al mejorar las
condiciones de salud se obtiene una mayor longevidad, siempre con cierta inclinacién
hacia las mujeres sobre los hombres, lo que intensifica la necesidad de un ndmero
mayor de viviendas unipersonales. Por otro lado, la reduccién de la tasa de actividad
de los jovenes, como consecuencia de la prolongacién de la escolaridad, y la mayor
participacion de la mujer en el mercado laboral marcan profundos cambios sociales
que deberdn ser afrontados, entre otros sistemas, por la infraestructura habitacional.
La oferta espacial de las viviendas es hoy caduca. El incremento de personas que
viven solas y de hogares que tienen a una mujer como cabeza de familia ha llevado
a una modificacién sustancial en la tipologia de las viviendas. *

* Conclusion

La eficiencia de una politica de vivienda debe ser enmarcada dentro de una
planificacién integral, capaz de establecer y realizar, en forma dindmica, planes
coordinados de desarrollo econémico-social y del ordenamiento del espacio, con
alcance local, municipal y regional. Hemos visto que las llamadas “planificaciones
integrales” han terminado en la formulacién de planes sectoriales que segregaron
al grupo comunitario residente en los complejos. L:a vivienda, aunque sea econémica,
debe satisfacer y adaptarse a las necesidades de su posible usuario y de la comunidad
a la que est4 destinada.

Finalmente, puede afirmarse que, a lo largo de los afios, la dispersién y
discontinuidad de los programas, el escaso volumen de realizaciones, su localizacién
en forma desequilibrada y la falta de planificacién general han hecho fracasar todo
intento de mejora de las condiciones de habitabilidad de los ciudadanos, en especial,
de un sector que se encuentra en condiciones desfavorables para la posesién de una
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vivienda digna.

El tironeo de los mercados bancarios, piblico y privado, siempre jugaron en
contra del futuro usuario. Los planes de vivienda no han conseguido un impacto
significativo. En los dltimos aiios, la inaccesibilidad al crédito, junto a una pobre
y desprolija ley de alquileres, marcaron pautas negativas para inquilinos y
propietarios, lo que motivé un stock de viviendas vacias, cerradas, sin ocupar. En
si, sorprende la conducta inversa que pralsn:nta el mercado inmobiliario frente a los
altibajos econémicos que sufre nuestro pafs. En afios de alta inflacién se muestra un
mayor movimiento de inversion en “ladrillos” y, en afos de baja inflacién, existe
cierta inseguridad y desconfianza por parte de inversores y usuarios que deciden
asumir con prudencia los compromisos de un crédito a largo plazo. Vale agregar
que la construccién de unidades habitacionales es una actividad de larga concrecion;
transcurren anos entre la decisién de emprenderla y su finalizacion; requiere, por
lo tanto, confianza del inversor. Lo mismo podriamos decir del posible destinatario
que toma un préstamo en ddlares para concretar la operacién,con plazos riesgosos
por su extensidn, en un proceso de recuperacién econémica, pero con los
movimientos que todavia suele tener nuestro pais. Es una realidad ya conocida que
la confianza se pierde con facilidad y se recupera muy lentamente.

La ciudad es un proceso vivo; los cambios que se producen hacen que las
transformaciones sean a la vez fisicas y sociales. El gran desarrollo de las ciudades
y de las formas de vida urbana es uno de los fenémenos de esta época que operan en
desmedro de la calidad de vida de sus habitantes. Crecimiento no es construccién
indiscriminada; la existencia de un importante banco de tierras bajo dominio nacional
y municipal requiere de una adecuada planificacion para la disposicién de los
espacios libres, como para la recuperacién de la edificacion deteriorada y obsoleta,
en vista de una mejor utilizacién del espacio urbano. Mano de obra, materiales y
tecnologia esperan ser convocadas para satisfacer con unidades habitacionales el
déficit existente hoy. En esta época de crisis, donde el progreso econémico trajo
aparejado el deterioro del paisaje urbano, los agentes sociales, politicos y
econémicos han asumido la responsabilidad de mejorar el nivel de vida de la
poblacién. De hecho, buscan alcanzar un desarrollo sostenido entre el complejo
habitacional y su entorno, y lograr una fluida relacién entre la ciudad y la naturaleza.

Por iltimo, algunos de los objetivos prioritarios de los actuales planificadores y
urbanistas son los de concientizar a la poblacién y despertar la sensibilidad ambiental
en la cuidadania, a través de programas de accién. El desarrollo de estrategias
capaces de estimular una conciencia ecolégica individual y colectiva del espacio
interior y exterior que debemos cuidar serd un paso adelante en la mejora de las
condiciones de habitabilidad de las dreas urbanas. El desafio es encontrar
innovaciones tecnolégicas, proyectuales y administrativas que sean, a su vez,
ambiental y ecolégicamente sustentables, y econémicamente viables, capaces de
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satisfacer las demandas del siglo XXI.
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