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Resumen

El parque habitacional de vivienda social adjudicada de la ciudad de Rosario, Argentina, cuenta
con la participacion fundamental de tres actores publicos, la Direccion Provincia de Vivienday
Urbanismo (DPVyU), el Servicio Publico de la Vivienday e Banco Hipotecario Nacional cuya
intervencion posibilito la construccion de un gran nimero de conjuntos habitacionales localizados
en distintos puntos clave de la urbe. El trabajo andiza las politicas de intervencién y las
caracteristicas fisicas de la produccion de conjuntos habitacionales entre 1928 y 1999.

La pobreza urbana de la ciudad en general, cuyo perfil acomparia las tendencias generales
experimentadas en América Latinay gue da cuenta de la expansion de la pobreza e indigencia en
el Gran Rosario de manera acentuada durante los Ultimos afios, es relacionada a través de una
encuesta efectuada, con las condiciones de vida de los habitantes de los conjuntos habitacionales
mencionados. En este contexto se analizan aspectos cuantitativos y cualitativos del estado fisico
de las viviendas, las condiciones sociales, socioecondmicas, urbanisticos y de percepcién de sus
habitantes del lugar de la vivienda, del conjunto y del entorno urbano. También se revisan
antecedentes que caracterizan la precariedad del habitat urbano y su evolucion reciente. Los
resultados evidencian una serie de aspectos criticos que demuestran situaciones de deterioro tanto
internas como externas de la vivienda, en los espacios de uso colectivo y del parque habitacional
en general.

Los énfasis y prioridades de las politicas publicas implementadas por los actores
publicos conducen a que en la materiaizacion de los proyectos distintos aspectos no son
atendidos adecuadamente. El estudio concluye, que los problemas identificados muchas veces
tienen su origen en laindeterminacion de aspectos considerados como claves en la produccion de
viviendas publicas. Estos “vacios’ se expresan, por gemplo en la dimension fisica y
arquitectonica, donde los requerimientos de las etapas de proyecto y gecucion son contemplados
y resueltos de algin modo; en tanto |os aspectos vinculados a uso y mantenimiento posteriores,
guedan relegados o indeterminados, porque las politicas no los han tenido en cuenta. En
consecuencia de o anterior se generan una serie de dificultades y obstaculos, tanto legales como
organizativos para los habitantes y que tienen injerencia directa en las condiciones de su vida,
ademas de generarse una perdida importante de recursos publicos por la falta de proteccion de
unagran inversion publicaya efectuada.
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A modo de conclusion y sugerencia, el estudio identifica detalladamente todos estos
aspectos criticos indicando potenciales soluciones para revertir las situaciones a través de la
implementacién de politicas mas especificas e instrumentos como por e emplo la generacion de

fondos publicos para diversas finalidades.
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. Introduccidn

1. Objetivos y alcances

El estudio se centra en la situacién actual del parque habitacional de vivienda socia adjudicada
construida durante € siglo XX (1928-2000), con vistas a identificar aquellos aspectos criticos
socioecondémicos, fisicos y urbanisticos que permiten plantear agunas bases para una
intervencion publica desde € nivel local de gobierno.

Se trata de avanzar en la caracterizacion cuantitativa y cualitativa de los conjuntos
habitacionales de la ciudad de Rosario e indagar sobre las condiciones de deterioro tanto internas
como externas en las unidades de vivienda y en los espacios de uso colectivo. Lo anterior
partiendo del reconocimiento de que las soluciones implementadas desde la politica publica en
materia habitacional muchas veces generan con € transcurso del tiempo, nuevas situaciones
deficitarias originalmente no previstas.

Se considera la produccion habitacional entre 1928 y 2000, con énfasis particular en el
periodo 1983-2000 y algunas excepciones que datan de | os afios setenta.

De este modo, el objetivo del trabajo consiste en:
o Caracterizar cuantitativamente y cualitativamente el parque habitacional.

e Perfilar las condiciones socioecondmicas de los hogares residentes en conjuntos
habitacional es de ciudad de Rosario.

e Andizar las percepciones que los residentes tienen acerca de las condiciones de vida
en los conjuntos en los ambitos publicos y viviendas, interior y exterior.

2. Los conjuntos habitacionales: su caracterizacion general como
modalidad de produccion habitacional y de la ciudad

La produccion del hébitat en las ciudades capitalistas contemporéneas presenta diversas
modalidades sustentadas por distintos tipos de actores, que se caracterizan por ldgicas
diferenciadas en funcién de las prioridades que guian el proceso productivo, asi como por los
recursos con que cuentan.
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Este proceso ha sido ampliamente estudiado en América Latina (Jaramillo: 1982, 2002 y
Schteingart: 1989). En términos generales se reconoce que la intervencion estatal (ademés de
establecer los marcos normativos y regulaciones de orden general que posibilitan el
funcionamiento macroeconémico y un determinado ambiente politico institucional) ha tendido a
posibilitar bajo distintas coyunturas condiciones especificas de sustento a la actuacion de la
produccién empresarial, ampliando la franja de sectores sociales que pueden integrar la demanda
solvente.

A su vez, y como consecuencia de la persistente brecha entre las posibilidades y alcances
de la produccion empresarial y la demanda socia e histéricamente generada de vivienda y
habitat’ en los sectores de menores ingresos, también se desarrollan otras modalidades de
produccién del mismo (comprendidas en forma genérica dentro la produccion socia individual y
bajo diversas modaidades de organizacion colectiva), en relacion con las cuales, el Estado
también ha desarrollado progresivamente diversas estrategias de intervencion.

De este modo, la actuacion del Estado a través de la formulacion de politicas
habitacionales implica la definicion de diversas formas de intervencién y relacion entre distintos
actores que, a través de un conjunto de reglas y recursos, definen mecanismos de gestion que
implican la estructuracion de roles y relaciones, formas de gjecucion y localizacion del habitat.

Este proceso produce, a su vez, efectos politicos (que tienen una expresion privilegiada
en las dindmicas institucionales que asumen los dmbitos estatales), econdémicos (favoreciendo la
estructuracién de submercados especificos), sociales (los modos de interpelacion y relacion que
se establecen con los futuros habitantes, su tipificacién desde las politicas y los roles concretos
que les toca asumir a lo largo del proceso) y territoriales (ligados a las caracteristicas del hébitat
gue se produce y |0s servicios que se proveen).

En términos quizés algo esqueméticos, la produccion empresarial supone una légica de
desarrollo territorial donde los pasos para la concrecion del emprendimiento habitacional
requieren una inversion total, orientada a la materializacién de la vivienda como producto, sobre
un suelo ya urbanizado. El ciclo productivo, basicamente, finaliza con la entrega de las viviendas.
Por su parte otras modalidades de produccién del hébitat, (muchas veces como consecuencia de
las propias limitaciones con que cuentan los actores) se sustentan en procesos paulatinos de
inversion, donde tanto la urbanizacion como la produccién de la vivienda, son resultado
progresivo de un proceso (que a veces se extiende por décadas).

El Estado interviene activamente, aunque de maneras diferenciadas y con diversos
énfasis, en los distintas modalidades de produccion habitacional. El tipo empresarial se
caracteriza por la produccion en gran escala, la persecucién de fines de lucro y un alto grado de
formalidad y regulacién. La oferta asi estructurada involucra por lo tanto las normas e
instrumentos disponibles en los distintos niveles del Estado; la funcion de las instituciones
financieras en € otorgamiento de crédito y |os tipos de intermediacién que se estructuran para €l
acceso alavivienda; los compromisos asumidos y las acciones desarrolladas para la provision de
servicios publicosy lainversion del sector de la construccion de recursos publicosy privados.

En este contexto, la produccién de conjuntos habitacionales, enmarcados en politicas
publicas que implican la orientacién del financiamiento estatal hacia la materializacion de
modalidades de egecucién empresarial, ha congtituido un lineamiento prioritario de la
estructuracion de la politica habitacional nacional y de las actuaciones definidas en consonancia
por los niveles subnacionales, que solo en periodos muy recientes (desde fines de los ochenta)

1 El concepto de héabitat incluye la provisién de un conjunto de servicios e infraestructura urbana. En

adelante, para aigerar la lectura, cuando se hace referencia a vivienda, estamos incorporando
implicitamente esta nocién integral.
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comienzan a diversificarse y que contintan jugando, en la actualidad, un papel significativo. El
caso bajo estudio (los conjuntos producidos en la ciudad de Rosario, con énfasis particular en las
Ultimas tres décadas), constituye una expresion de las fortalezas y debilidades de este tipo de
actuacion.

Los conjuntos habitacionales producidos con la participacion de organismos publicos, se
plantean con tipologias muy similares e incluyen un espacio habitacional privado de uso familiar
y un entorno colectivo o de uso social.? Persiguiendo menores costos (que no siempre se
concretan) las viviendas suelen ofrecer espacios pequefios que basicamente no prevén la
posibilidad de ser modificados. Las especificaciones técnicas de calidad muchas veces se bgjan y
se eligen localizaciones con menor demanda en el ambito urbano.

Los énfasis y prioridades de las politicas implementadas, conducen a que en la
materializacion de los proyectos distintos aspectos sean diferenciamente atendidos. S
consideramos, por ejemplo la dimension fisicay arquitectonica, |os requerimientos de las etapas
de proyecto y €jecuciéon son contemplados y resueltos de algin modo; en tanto los aspectos
vinculados a uso y mantenimiento posteriores, quedan relegados o indeterminados, porque las
politicas no los han tenido en cuenta.

De manera complementaria, e modo en que son interpelados los beneficiarios de los
proyectos, las modalidades de asignacion y en particular, 1os procesos efectivos de “ poblamiento”
de los conjuntos, inciden sobre las formas y condiciones de apropiacion de los mismos, tanto
como las condiciones y limitaciones socioecondémicas de los habitantes o, en otro plano, las éreas
de “vacancia’ de las politicas, cuando no prevén los modos efectivos de uso y conservacion del
parque habitacional de financiamiento publico.

Las dificultades y obstéculos, tanto de tipo legal como organizativos, que se expresan en
falencias en la gestién administrativa de los conjuntos, son una de las expresiones de esta
indeterminacion en las politicas. Si consideramos, por e€jemplo la dimensién fisica y
arquitectonica, los requerimientos de las etapas de proyecto y eecucion son contemplados y
resueltos de algin modo; en tanto los aspectos vinculados a uso y mantenimiento posteriores,
guedan relegados o indeterminados, porgue las politicas no los han tenido en cuenta.

2 Un rasgo comun en toda la produccion | atinoamericana de estas caracteristicas (Vilavicencio: 2000).
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lI. Descripcion contextual del problema

1. Las politicas publicas que enmarcan la produccién de
conjuntos habitacionales en ciudad de Rosario en el
periodo bajo estudio

La produccién de conjuntos habitacionales en la ciudad de Rosario ha jugado un papel notorio en
€l proceso de urbanizacion de la ciudad, evidenciando variaciones asi como ciertas permanencias
a lo largo € tiempo. Dimensiones como la localizacion, € volumen construido, los diversos
marcos normativos y fuentes de financiamiento empleados, permiten caracterizar esas
modificaciones.

Buena parte de los conjuntos se construyeron transformando espacio rural en urbano, a
través de la incorporacién de grandes lotes 0 &reas indivisas, mediante proyectos de “trazado”
urbano diferenciados del resto de la ciudad.® Urbanizacién y construccion, como fue dicho, son
acciones simultaneas de este proceso, que incluye la provision de servicios e infraestructuras.”

1.1 Actores publicos involucrados en la produccion de conjuntos
habitacionales en Rosario, breve resefia historica de su actuacion

Los actores publicos involucrados en la produccion de conjuntos habitacionales en la
ciudad de Rosario, en € periodo bajo estudio son: la Direccion Provincia de Vivienda y
Urbanismo (DPVyU); a nivel local, el Servicio Publico de la Vivienda (SPV); y € Banco
Hipotecario Nacional (BHN), organismos que corresponden a los tres niveles de gobierno:
municipal, provincia y nacional.

El total de conjuntos construidos, de todas las tipologias y comitentes, entre los afios
1928-1999, asciende a 183. De estos, noventa casos involucran las tipologias bajo estudio,® que se
distribuyen de la siguiente manera: Cuarenta conjuntos (22%) corresponden a torres y plantas
bajas de més de dos pisos, y se trata de construcciones encargadas por la Direccion Provincia de
Vivienday Urbanismo y que implican 14.406 unidades habitacionales (de uno atres dormitorios).

® EPEV (1991), Vivienda financiada por e Estado en Rosario, 1928-1988. Facultad de Arquitectura,
Planeamiento y Disefio. Universidad Nacional de Rosario/ Publicacion auspiciada por CERIDER-
CONICET. Rosario.

Con resultados muchas veces deficitarios 0 con escasa vinculacién en e momento de la gecucion
respecto de las areas centrales 0 espacios de uso colectivo de la ciudad.

Seincluyentorresy tirasde PB + 2y 3 pisosy complejos con ambas tipologias.
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Trece (7%) conjuntos de torres y plantas bajas mas dos pisos, son construcciones del Servicio
Publico de Vivienda e implican 1.066 viviendas. Por ultimo, € Banco Hipotecario Naciona ha
financiado hasta el afio 1985, treinta y siete (20%) conjuntos de torres y plantas bajas mas dos
pisos que involucran 7.237 viviendas.

CUADRO 1
UNIVERSO DE INSTITUCIONESPUBLICASBAJO ANALISIS (1928-1999)
Institucion Cantidad de Cantidad de viviendas
conjuntos
DPVyU 40 14 406
BHN 37 7237
SPV 13 1066
TOTAL 90 22 709

Fuente: DPVyU, BHN, SPV.

Consideradas en su conjunto, € 98% de la produccion de las tipologias bajo andlisis se
gjecuta a partir de 1965, a través de la Direccion Provincial de Vivienda (DPVyU) y e Banco
Hipotecario Nacional (BHN). Esto se vincula con la reorientacion de las politicas nacionales a
partir de ese periodo, persiguiendo fundamentalmente la reactivacion del sector privado de la
construccién y entidades financieras, proceso que conducira en 1972 a la estructuracién del
Fondo Nacional dela Vivienda (FONAV ) como mecanismo financiero, consolidado en 1976.°

En e caso de las torres, estas han sido construidas en su mayor parte, entre la década del
sesenta y hasta 1985 (afio en que € BHN degja de congtruir en atura). A partir de este afio
aproximadamente, se ha tendido a construir conjuntos de tiras de planta bagja y duplex, a
excepcion de unas pocas torres encargadas por el DPVyU, cuya Ultima obra se registra en €l afio
1998.

En términos generales a lo largo del periodo bajo andlisis, con excepcion de casos
puntuales, se observa un desarrollo sectorial independiente y no articulado, entre las distintas
instituciones gubernamental es responsables de la implementacién de las politicas habitacionales
del sector publico.

1.2 La Direccion Provincial de Vivienda y Urbanismo (DPVyU)

LaDireccién Provincia de Vivienday Urbanismo (DPVyU), es el 6rgano responsable de
la politica provincial. El organismo fue creado en 1963 y comienza la construccion de sus
primeras obras hacia 1965. A partir de ese momento, como fue sefidlado, se incrementa
notoriamente la incidencia del sector publico en la produccion de vivienda. Por las tipologias
desarrolladas y la magnitud de las operaciones, se convierte en un actor a tener en cuenta para e
andlisis del impacto que ocasiona en el &rea en e cua se insertan en determinadas zonas de la
ciudad, produciendo su expansion (como los conjuntos de vivienda Grandoli o Las Flores). En
efecto, durante el periodo de los afios sesenta y cinco a ochentay dos la DPVyU se concentrard
casi exclusivamente en grandes intervenciones, entre las cudes se destacan las sucesivas etapas
del complejo Grandoli, que combina la gecucién de torres con tiras en planta bagjamas 2y 3
pisosy viviendas en planta bgja. La mayoria de estas intervenciones se realizan en las zonas norte
y sur delaciudad y, en los afios setenta, incorporan la zona oeste.

® Lapoliticainiciada por el gobierno dictatorial denominado “Revolucién Argenting’ inicia un proceso

de apertura econémica y modernizacion del estado, como un actor dinamizador de la economiay los
sectores “eficientes’ (el sector industrial y financiero concentrado y el capital extranjero), en la cual se
enmarcan los lineamientos de la politica de vivienda. Para ampliar este punto ver: Yujnovsky: 1984.
Caps 74 9.

12
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En los afos sesenta, e financiamiento de esta produccion habitacional se instrumenta a
través de la asignacion de fondos provenientes de la Secretaria de Estado de Vivienda a través del
Plan Viviendas Econémicas Argentinas (VEA) y a partir de 1969 y por el Fondo Naciona de la
Vivienda desde su creacion en 1972 (Ley 19829). La linea de financiacion del Plan VEA se
canalizara luego a través del “Plan 17 de Octubre”, por medio de créditos intermedios para la
construccién. A partir de 1976, la DPVyU se convertira en la principal €ecutora publica de
conjuntos habitacionales, financiados con fondos del Fondo Nacional de la Vivienda (FONAVI).”

Desde 1978 se desarrollan licitaciones que incluyen el terreno, el proyecto y la
construccién por parte de una misma empresa 0 conjunto de empresas asociadas, incentivando la
monopolizacién de la construccion de viviendas e infraestructura, mientras la DPVyU se reserva,
en e marco de los lineamientos nacionales el control de la eecucion.® Esta modalidad
determinar4 una fuerte incidencia de estos actores econdmicos sobre la planificacion del
crecimiento y construccion de la ciudad de Rosario.

En relacion con laresolucion de la unidad de vivienda, las normas FONAVI tienden alo
largo del tiempo, a una progresiva reduccion de la superficie propia de la vivienda, disminucién
de la calidad y tipo de materiales de terminacion y de la inversion destinada al equipamiento
comunitario (parquizacién y construccion de superficies cubiertas).

De 1983 en adelante la DPVyU mantiene su liderazgo cuantitativo en la produccion de
vivienda publica. Concentra su produccién en conjuntos con la tipologia de tiras mas dos y tres
pisos, que constituyen la modalidad predominante. A la vez, inicia la gecucion de nuevos
complejos (uno de ellos de gran escala, con 896 viviendas) e introduce la gecucion puntual de
torres de menor escala (con un promedio de cuarentay cinco viviendas por unidad).

Hay tres intervenciones paradigméticas. Grandoli, Mendoza y Circunvalacién; y Ovidio
Lagos y Rueda, cuyas diversas etapas se gjecutan entre 1965 y 1999, dando cuenta de un modelo
de urbanizacién sostenido en estas &reas de intervencidn. Los conjuntos habitacionales de este

" El FONAVI (Fondo Nacional de la Vivienda) se definié con un esquema altamente centralizado de

gestion. La Secretaria de Vivienda 'y Urbanismo de la Nacion dictaba sus reglamentaciones, definia los
programas a financiar (operatorias y normativas particulares), determinaba las prioridades de inversion,
los cupos de aplicacion por region, fijaba la normativa para e manejo de fondos (centralizacién de la
recaudacion, libramiento de fondos y controles técnicos)- a cargo del Banco Hipotecario Nacional como
mandatario de la Secretaria-, asi como los criterios generales de seleccion de los beneficiarios (perfiles
y sistema de puntgjes). Los organismos provinciales, quedaban a cargo de la gecucion de los
programas. Este modelo de politica habitaciona se fundamentaba en la idea de que la produccién masiva
de vivienda favoreceria € desarrollo sostenido de la industria de la construccion, permitiendo superar €
déficit y beneficiando ala economia en su conjunto a través de su impacto sobre € empleo y su vinculacién
con otros sectores ligados a la industria de la construccidn. Su existencia como nicho protegido, desde €
punto de vista de la “oferta’, favorecio € desarrollo de la industria de la construccion y, especiamente, la
participacion de firmas de capitd méas concentrado. El suministro del suelo y € mecanismo de
“reconocimiento de mayores costos’, por e cua las empresas siempre quedaron exentas de 10s riesgos
propios de una inversién a largo plazo, garantizaron € ingreso del capital privado en condiciones muy
ventgosas. El FONAVI controlaba recursos que rondaban € 1% del PBI, cifra nada despreciable en un
contexto de crisis. (Cuenya 1997). No obstante, la fuente de recursos que alimenté a FONAVI
—procedentes de los impuestos a las remuneraciones y de los recuperos- se vio afectada por la caida
progresivay constante en € nivel de las remuneracionesy de la ocupacién, asi como por los altos niveles de
evasion de los aportes. En cambio, los gastos, estuvieron en funcion directa del costo creciente de la
construccion. Este desbalance, planteado desde € comienzo de su instrumentacién, impidié garantizar una
cobertura amplia'y limitd sus objetivos como fondo rotatorio. De este modo, como politica anticiclica, se
orient6 a oxigenar @ estancamiento a los sectores del capital involucrados en € proceso de la vivienda.
(Rodriguez: 1999).
8 EPEV (1991), op. cit.
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periodo se gjecutan a través de distintas operatorias enmarcadas en las resoluciones N° 098
(1987), N° 100 (1987) y N° 121 (1988) que abordan los problemas de localizacion y magnitud de
los mismos. La Resolucién N° 098 (1987) plantea condicionantes generales de localizacion y
sugiere lainsercion de nuevos conjuntos en &reas con “terrenos vacantes’, con el fin de favorecer
el completar el tejido urbano (refiriéndose a la vez a la necesidad de compatibilizar la trama
propuesta en el proyecto con la trama urbana existente para facilitar la integracion fisica del
conjunto).

Con relacion a las dimensiones de las actividades, se mantendran las intervenciones a
gran escala, enmarcadas en la Resolucion N°100 que contempla una maxima financiable de 500
viviendas. A partir de la Resolucion N° 121 (del afio 1988) la escala maxima financiable se
reduce a 250 viviendas.

CUADRO 2
INTERVENCIONES DPVY +U (1965-1999 d
1983-1999 1965-1982 Total
Intervenciones | Viviendas Intervenciones | Viviendas | Intervenciones | Viviendas

Torres 5 228 - - 5 228
TirasPB +2y 3 3 56 2 67 5 123
(menos de 50
unidades)
TirasPB +2y3 15 5399 7 1743 22 7142
(més de 50
unidades)
Complejos con 5 2165 3¢ 4748 8 6913
ambas
tipologias
Total 28 7 848 12 6 558 40 14 406

a

o Con anterioridad a 1965 no hay intervenciones de laDPVyU.

Acindar, Acceso Sur, dos intervenciones de Grandoli, SOIVA y Union Vigjantes.
Las tres intervenciones corresponden a Grandoli.

En la actualidad, la institucion maneja €l registro Unico de inscripcion permanente de
beneficiarios para dos carteras de demanda, una de las cuales esta constituida por las operatorias
convencionales de produccion de conjuntos habitacionales “llave en mano”, con 30.000
postulantes inscriptos.”’ Para ello, cuenta prioritariamente con recursos del Fondo Nacional de la
Vivienda (FONAVI), descentralizado a partir de 1992.° Los destinatarios finales de esta

® La otra, denominada comercial, involucra la Operatoria Lotes Propios para construccion o

completamiento de viviendas en lotes regul arizados dominial mente.

A comienzos de la década de la década de los noventa, en € contexto de la estrategia de reduccion del
gasto publico que impulsaba e area econdmica del Estado y €l sector publico resolvié renunciar a pagar
su porcentua sobre los salarios, que representaba nada menos que la mitad del FONAVI. La salida para
la sobrevivencia del mismo consistio en € cambio de origen de los recursos que integraban el fondo. En
1991, por Ley 23.966, cambia entonces la composicion de los recursos que aimentan e fondo
FONAVI, que pasa aintegrarse con el 40 % de los ingresos que percibe e Estado por e impuesto alos
combustibles, incrementando progresivamente esta proporcion hasta €l 42% en 1993 y en adelante, con
transferencia automética a las provincias. En este proceso, los recursos FONAVI se incorporan al
debate producido en el marco del Pacto Fiscal Federal como parte de una situacion de emergencia del
sistema previsional. El Acuerdo inter estadual de agosto de 1992, ratificado por Ley 24.130 autorizo a
la Nacion a retener un 15% de la masa de impuestos coparticipables destinados a atender las
obligaciones previsionales anuales a cambio de remitir alas provincias una sumafija mensual destinada
a cubrir desequilibrios fiscales y recursos financieros provenientes de cuatro fondos, entre ellos, €l
FONAVI. La Secretariade Vivienday Calidad Ambiental pierde su funcion distribuidoray los recursos
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produccién han sido sectores medios/medios bajos con dificultades para resolver su déficit en el
mercado™ A través del FONAVI, la DPVyU también ha establecido convenios y otorgado
créditos a través de sindicatos y cooperativas, siempre manteniendo la modalidad de gjecucion
empresarial, que alcanz6 su mayor desarrollo a comienzos de la década de los afios setenta en
agunos casos, combinando financiamiento del FONAV| y del Banco Hipotecario Nacional .*?

Con respecto a su desempefio interinstitucional, la DPVyU abarca todas las areas
relevantes de su intervenciéon dentro de la misma institucién, lo que le brinda un importante
margen de accion a susintervenciones, por ejemplo, en relacion alas tierras provinciales.

Los registros Fonavi de vivienda terminada muestran que a partir de 1995 se da un
aumento constante de viviendas terminadas (pasa de 178 para 1994 a 774 para €l afio en mencion)
gue alcanza su punto mas alto en 1999 con 2.487 viviendas terminadas para descender en el 2000
a 664y a5b82 en el 2001. Esto probablemente se vincula con la crisis econdémica declarada por la
provincia en 1999/2000. Al comparar la proporcion de viviendas terminadas en Rosario con €
total provincial, se observa que la proporcidn en Rosario aumenta anual mente para alcanzar, en €l
2000, a 65,7% de latotalidad de viviendas terminadas en la provinciay desciende a 44% en €l
2001.

Entre 2001 y 2003 la produccion de la DPVyU experimenta un descenso pronunciado,
con un flujo muy bajo y diferido en e tiempo. En este periodo solo inicio la gecucion 163
unidades en la ciudad de Rosario). Para abril de 2004, los niveles de gjecucion fisica de estas
intervenciones se encontraban por encima del 95%. En julio de 2004 se concluyeron 40 unidades
habitacionales de este grupo en compleos de viviendas individual es ubicados en |a zona sudoeste
de la ciudad, que demandaron una inversiéon cercana a 1,7 millén de pesos. Fueron construidas
por empresas privadas a las que se adjudicaron las obras tras una licitacion. Los adjudicatarios de
las unidades tendran un plazo de financiamiento de 25 afios, con un interés anual del cuatro por
ciento sobre el saldo total .

En términos de su significacion general parala ciudad de Rosario, hay que sefidar que €
sector publico (mayoritariamente a través de la DPVyU) ha ofrecido entre el 1y 5% del total de
préstamos otorgados desde 1993.

1.3 El Servicio Publico de la Vivienda

son, en adelante, directamente manejados por los tesoros provinciaes, sin poder de fiscalizacion del
nivel nacional sobre el destino de los mismos. La disponibilidad de los fondos, no obstante, por €l
articulo V del Pacto Federal de 1992, queda supeditada al criterio del Ministerio de Economia, que
puede apelar al mismo para atender obligaciones de la deuda externa. Este tratamiento convierte a
fondo en un recurso fiscal genérico subordinado a los fines de la estabilidad macroeconémica
(Catenazzi:1993) vy, en consecuencia, los cambios no se traducen en un acercamiento mayor de los
recursos a la poblacion de menores ingresos. Sin embargo, la reforma también expresa una salida a
guebranto que de otro modo se hubiera producido en el FONAVI, manteniendo su existencia en el
marco de las nuevas reglas politicas y sociales de corte neoliberal: la reduccion de la accion del estado
bajo e principio del rol facilitador (Resnick Brenner: 1994, citado en Cuenya 1996) planteado,
claramente, como repuesta alacrisis.

Para el 2001 los ingresos minimos familiares requeridos por € Fonavi eran para unaviviendaindividual
de $795, aunque € nivel de ingresos varia segin la operatoria, siendo entre $301 y $399 para las
operatorias descentralizadas en municipios o entidades sin fines de lucro y para las operatorias
cofinanciadas entre $401 y $699. Fonavi: “ Caracteristicas socioecondémicas de los beneficiarios’, 2001
Por ejemplo, € Plan CGT, incluyd 2400 soluciones habitacional es para diferentes sindicatos en Rosario.
En los "80-90 algunos sindicatos, como € de Empleados Municipales- también consiguieron
financiamientos puntuales a través del Fonavi.

13 Fuente: La Capital. 28 dejulio de 2004.
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A nivel municipal, e Servicio Publico de la Vivienda (SPV), organismo autarquico, es €l
responsable de la politica habitacional dirigida a la poblacion de menores recursos. Fue creado
bajo el nombre de “La Vivienda del Trabajador” en el afio 1927 y toma la actual denominacion a
partir del afio 1948, en el marco de la Ordenanza N° 330.*

Sus fuentes de financiacion combinan distintos origenes: i) propias (constituidas por una
parte del impuesto al consumo de gas de la ciudad y de la recuperacién por cuotas de planes de
viviendas ya ejecutados), ii) recursos municipales (destinados a salarios del persona y a la
realizacion de obras de infraestructura como apertura de calles, agua, luz, arbolado, alumbrado
publico, pavimento, etc.), iii) Fondo Nacional de la Vivienda (a través de convenios con la
Direccién Provincial de Vivienda 'y Urbanismo para la concrecion de proyectos o convenios de
regularizacion de deudas con FONAVI en la Municipalidad de Rosario, cuyos fondos son
“reciclados’ a SPV) y iv) otras (financiacion de proyectos por instituciones o fundaciones
privadas).

La produccién de viviendas del SPV ha variado a través del tiempo; en sus comienzos
gjecutaba viviendas de ata calidad (barrios de viviendas individuales) y en e periodo
comprendido entre los afios 1948 y 1954 pequefios conjuntos (entre 8 y 16 viviendas). Hasta ese
momento fue el principal eecutor publico de viviendas de la ciudad. Las especificaciones
técnicas y de disefio en esa etapa no tienen normativas propias, SN0 que se enmarcan
directamente en las establecidas para cada zona de la ciudad, seguin el reglamento de Edificacion
de Rosario.

Para el periodo 1965-1982, el SPV incorpora la produccion de intervenciones en tiras de
planta baja (PB) mas dos y tres (las denominadas “UR”) de mayor escala comparativa, en
términos generales, pero menor incidencia en e conjunto de la produccion publica, respecto de la
participacion mayoritaria que desarrollan laDPVyU y € BHN.

Desde 1980, en que se modifica su normativa congtitutiva, e SPV produjo acciones
destinadas a complementar la politica de erradicacion de villas iniciadas en 1978 (tipologias
individuales y tiras de PB), a través de ampliaciones sucesivas en €l barrio Las Flores. Desde
1983, sblo gjecuta unaintervencidn con tipologia de torre.

A partir de 1994, e SPV modifico su enfoque y transformé sus programas y operatorias,
priorizando la integracién urbana de los proyectos, estableciendo componentes de accidn
integrada (que combinan los gjes vivienda, empleo/capacitacion, promocion comunitaria, de la
juventud, etc.) y estableciendo diversas formas de participacion de |los habitantes en las etapas de
los proyectos de hébitat.”® La construccion de la mayoria de los barrios a partir de 1993, sellevaa
cabo combinando la utilizacién de sistemas prefabricados con sistemas constructivos

4 Modificada por la Ordenanza N° 2740, de1980, que le otorga facultades para utilizar los terrenos
comunales, adquirir tierras, licitar, vender o aquilar viviendas. Se establecen como fuentes de recursos
un porcentgje de los impuestos municipales y un impuesto a los espectéculos, mas la asignacion de
todos los terrenos comunales sin destino fijado.

Estos programas son: i. El Programa de emergencia, en coordinacion con promocion social, solo pocas
soluciones anuales (casillas) para atender casos sociales, ii. EI Programa Escriturar, regularizacion de
digtintas situaciones dominiales irregulares como: compras y permutas irregulares, alquileres
irregulares, ocupaciones, falecimiento de titulares, adjudicatarios menores de edad, familias con
convenios de locacion y otrasy iii. El Programa Rosario Habitat, cuyo objetivo es encauzar |0s procesos
de ocupacion informal y mejorar la calidad de vida de la poblacion de asentamientos irregulares en la
ciudad de Rosario, promoviendo la integracion fisicay social de dichas éreas informales a la ciudad
formal.
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tradicionales, o bien utilizando casapartes como es € caso del Nucleo Sanitario Prefabricado
(NSP) o el Nucleo Bésico.™®

Desde € punto de vista administrativo, el SPV realiza casi todas las fases referidas a la
gjecucion de sus planes (elaboracion de los proyectos técnico y sociales, gestion de créditos,
pliegos, llamados a licitacién, administracion, direcciény control de obras, compras, adjudicacién
a los beneficiarios, legalizacion de la propiedad), pero requiere intervenciones puntuales de las
Secretarias de Planeamiento y Hacienda.

A los efectos de este estudio, se considera exclusivamente la produccién de conjuntos
habitacionales de las tipologias bajo estudio. Después de 2000 no se han g ecutado conjuntos de
las tipologias consideradas en €l estudio.

CUADRO 3
INTERVENCIONES SPV #
1983-1999 1965-1982 1928-1964 Total

Interv. | Viviendas| Interv. | Viviendas | Interv. | Viviendas | Interv. Viviendas

Torres 1 104 - - 1 104

TirasPB+2y 3 6 171 1 14 7 185
(menos de 50
unidades)®¥

Tiras PB +2y3 5 777 - - 5 777
(més de 50
unidades)”

Complejos con - - - - -
ambas tipologias

Total 1 104 11 948 1 14 13 1066

¥ Incluye las intervenciones de las tipologias consideradas. La mayor parte de la produccién del SPV se concentra
en la produccion de viviendas individuales o apareadas en PB. (consignar nimero total de viviendas de esta otra
produccion).

Y Seincluyen los conjuntos AVEBAC 1,11 y 11 e Intervenciones de UR en tiras inferiores a 50 unidades.

¢ Setrata de conjuntos UR de més de 50 unidades.

1.4 El Banco Hipotecario Nacional

Hasta 1964 € BHN concentra su inversién financiera en créditos para la construccion de

“vivienda familiar propia’.’” Durante e perfodo 1965-1982, en que desarrolla su mayor
produccion (el 81% de las viviendas del total del periodo bajo estudio), e BHN financia la
€jecucion de conjuntos de gran escala.

El 80% de esa produccidn se concentra en seis intervenciones:
a. Entipologias de PB méas dosy tres pisos.

e Barrio Primero de Mayo (2040 unidades de vivienda).

e Lapriday Battle Ordofiez (736 unidades de vivienda).

® Estos nlcleos prefabricados se construyen mediante un convenio existente entre la Universidad
Nacional de Rosario y € Servicio Publico dela Vivienda.

" Particularmente entre 1958 y 1961 la orientacion de la politica habitacional nacional pretendi6 que los
sectores de bajos ingresos pudieran acceder a crédito procurando otorgar un rol preponderante al Banco
Hipotecario Nacional, que no se consolido .
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b. Enuncomplejo queincluyetiras PB mas dosy tres pisosy torres:

e Ovidio Lagos y Rueda, 920 viviendas, se trata de una operatoria conjunta, cuyo
comitente y propietario del terreno es la Municipalidad, en tanto el financiamiento
mixto proviene de BHN y FONAVI.

c. Entrestorres:
o AEC, ATE, O Lagosy Virasoro; 986 viviendas.

A partir de 1976, la cantidad de créditos otorgados por el BHN comienza a descender y
su actuacion se dirige, basicamente, a sector medio con capacidad de ahorro.

En el periodo 1983-89, la produccién disminuye abruptamente. Desde 1983, el BHN
canaliza sus fondos destinados a la construccion de viviendas por medio de la Operatoria 501,
destinados a “ afectados por la Ley de Locaciones Urbanas’ y de la Operatoria “Reactivacion”, en
areas céntricas de la ciudad. Se realizan trece torres de pequefia escala (entre diez y cuarenta
unidades de vivienda). Por su parte, laintervencion més significativa del periodo, la constituye un
conjunto de 708 viviendas construido con tipologia de tiras de PB més dos y tres (Siete de
septiembre).

A comienzos de |os afios noventa, en € marco de las reformas estructurales del Estado
argentino, el BHN cambia de rol y se transforma en banco mayorista, cesando su intervencion
directa.

CUADRO 4
INTERVENCIONESBHN
1983-1999 1965-1982 1928-1964 Total
Interv. | Viviendas | Interv. | Viviendas | Interv. | Viviendas | Interv. | Viviendas

Torres 12 436 11 1350 - - 23 1786

TirassPB +2y 3 - - - -

(menos de 50

unidades)*

TirasPB +2y3 1 708 11 3597 1 226 13 4531

(més de 50

unidades)**

Complegjos con - - 1 920 - - 1 920

ambas

tipologias

Total 13 1144 23 5867 1 226 37 7 237
Fuente: BHN.

2. La produccidén publica de conjuntos habitacionales

2.1 Tendencias histdricas de expansion y densificacion;
caracteristicas de localizacidén de los conjuntos habitacionales
Rosario es producto de un proceso progresivo de formacion sin fecha fundaciona precisa. Con

anterioridad a 1725, |a poblacién era tan escasa que no habia una autoridad especial. Recién en €l
ano 1826, la Villadel Rosario adquiere €l titulo de pueblo y |a designacion de un propio alcalde.

La ciudad tenia un puerto natural, que brindaba excel entes perspectivas desde € punto de
vista comercial, pero que fue cerrado a los buques extranjeros por un decreto del Gobernador de
Buenos Aires, Juan Manuel de Rosas, a partir de 1841. Por ese motivo, las clases dirigentes
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locales, perjudicadas por estos lineamientos de politicas, se opusieron a punto de participar
activamente, con el aporte de tropas propias, en la batalla de Caseros.

El 9 de junio de 1852, d triunfante Urquiza medié ante el gobernador de Santa Fe,
Crespo, para que procurara erigir a Rosario en ciudad. El mandatario provincia gestiono ante la
Junta de Representantes la sancion de la ley respectiva, que fue finalmente promulgada € 5 de
agosto de 1852. Entre sus argumentos, destaco “su posicion local, que la pone en contacto directo
con € interior y exterior, su crecido nimero de habitantes y su comercio activo con todos los
pueblos de la republica’. Dicha declaracion también abrid puertas hacia la buscada apertura de
losrios alalibre navegacion.

La ciudad se desarrollé con el aumento de la produccién agricolay la intensificacién de
las actividades portuarias. Para 1880, Rosario era el primer puerto exportador de la Argentina.
Esto produjo un aumento demogréfico importante, atrayendo a corrientes inmigratorias europess,
gue le dieron a Rosario las caracteristicas de ciudad “gringa”.

El crecimiento de los barrios de Rosario en ese periodo tuvo un desarrollo tipico. Primero
laiglesia; frente a ella, la plaza, luego las escuelas, comisarias, residencias destacadas de los
notables de la zona (generalmente comerciantes y profesionales) y luego las viviendas de los
obreros y empleados. De este modo la ciudad de Rosario fue creciendo a partir de la expansion
del area que hoy forma parte de su distrito centro y, desde ali, en forma radia haciala Av. de la
Circunvalacion.

Alrededor de la década de los afios cuarenta, 10s procesos migratorios asociados con €l
proceso de sustitucion de importaciones y € desarrollo de actividades industriales, superaron la
capacidad habitacional de la ciudad. Al igua que en los principales centros urbanos del pais, la
poblacién de origen migrante auto construyd sus viviendas, de manera precaria, ocupando
terrenos que dieron origen alos primeros asentamientos irregulares en forma de villas.

Hasta ese momento, la ciudad concentraba una actividad comercial y financiera
importante en funcion del desarrollo portuario, que disminuyé paulatinamente, mientras se
expandia la actividad industrial. Aunque se manifiesta una rapida expansion urbana, las
intervenciones publicas del periodo en la ciudad de Rosario son de escala muy acotada. Hasta
1964, se reducen a unos pocos cientos de viviendas producidas mayoritariamente por el SPV vy €
BHN.

En la década de los afios sesenta, Rosario intensifica su desarrollo territorial a partir del
impulso de la industria de la construccion y del incremento de la actividad comercial, que
contindan atrayendo flujos migratorios ala ciudad. La construccion del sector privado se focalizd
en la produccién de edificios de viviendas colectivas en atura, que modifican laimagen urbanay
generan un proceso de concentracién edilicia y expansion de la trama urbanizada. En este
contexto, el gobierno local impulsa la “modernizacion” de la ciudad a través de la gjecucion de
obras publicas y de la extensién de la provision de servicios e infraestructura y se sanciona €l
Plan Regulador de 1967, que actualmente se encuentra en vigencia. Este Plan preveia una
tendencia a la concentracion de la poblacion en las areas centrales en el marco de un significativo
proceso de industrializacion.

Sin embargo, analizando €l periodo 1960-1970 ocurrié algo distinto en € poblamiento de
la ciudad: los datos poblacionales muestran una disminucion de hasta el 15% en las secciones
catastrales centrales; una tendencia hacia la estabilizacion o bien un aumento moderado en las
secciones intermedias (entre 1% y 14%); y un aumento pronunciado en las secciones del borde
(sobre todo en cifras porcentuales), revelando una tendencia a la localizacion de la poblacién en
las areas sur y noroeste. En la siguiente década (1970-1980), el proceso se acentla: mientras €l
area central tiende a una relativa estabilidad, se evidencia un vaciamiento en las dreas intermedias
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y un aumento de poblacion de las &reas periféricas, con el consecuente desaprovechamiento de las
infraestructuras y servicios ya provistos en las &reas centrales e intermedias y el asentamiento de
poblacién en &reas carentes de las mismas.

Es precisamente en estas areas periféricas (sur y norte en la década de |os afios sesenta e
incorporacion del oeste en los afios setenta) donde, a su vez, se concentran las intervenciones
publicas de produccién de conjuntos habitacionales, orientados hacia la gran escala, cuyo gemplo
paradigmético son los grandes complejos que incluyen varias tipologias. Estos suponen la
generacion de nuevas infraestructuras y servicios (al menos para los nuevos conjuntos),
valorizando mediante este proceso, tierras vacantes intermedias. Lo anterior considerando las
tipologias bajo estudio y la produccion de viviendas durante ese periodo materializando estas
tendencias hasta el afio 1982, e incluyendo 13.373 unidades de vivienda.

Desde mediados de los afos setenta, la ciudad se enfrenta a los efectos de una crisis de la
estructura econdmica regional, caracterizada por una marcada disminucion de los
establecimientos industriales y una disminucion de la mano de obra ocupada en el sector.'® Esto
trae como consecuencia el empobrecimiento del conjunto y €l incesante reflujo de fuerza de
trabajo hacia otros sectores de menor productividad, especialmente la construccion. El
crecimiento edilicio de la ciudad queda en manos del sector privado, sin tener en cuenta los
desarrollos de infraestructura, serviciosy el transporte.

Desde 1983 en adelante |as principal es tendencias de urbanizacién no se han revertido, s
bien se busca que las intervenciones publicas propendan a completar la trama urbana existente en
las distintas éreas de la ciudad. A comienzos de la década de los afios noventa, Rosario alcanza
una poblacion de més de un millon de habitantes y ya se distingue un cierto proceso de
metropolizacion.

Los flujos migratorios contintan, en particular durante la década de los noventa, desde
provincias vecinas como Chaco (en buen medida de origen Toba) y de otros municipios de Santa
Fe. En esta etapa, la ciudad se expande a través de los asentamientos por tomas de tierras
presentes en todos los distritos’ donde esta poblacion se asienta en condiciones de gran
precariedad y pobreza. De acuerdo a una encuesta llevada a cabo en el afio 1996, el 71,2% de la
poblacion encuestada en |os asentamientos irregulares de la ciudad habia nacido y tenian su lugar
de residencia anterior en otra localidad. En los asentamientos irregulares de Rosario, segin un
relevamiento realizado en 1992,%° se registraron 19.087 familias (94.994 personas), mientras que
en 1996,* e nimero de familias asciende a 22.006 y € de personas a 110.212.? Durante este
periodo, como fue sefialado, la produccién del SPV reorienta su accionar hacia este fenémeno.

Mientras tanto la DPVyU continta con la produccién de conjuntos habitacionales,
destinados a sectores medios y medios bajos, intensificando las tipologias de tiras mas dos y tres
pisos, reduciendo la escala de las torres puntuales y dando continuidad al modelo de urbanizacion
sostenido desde 1965 a través de las diversas etapas de Grandoli, Mendoza y Circunvalacion,
Ovidio Lagos y Rueda. La DPVyU es el Unico actor publico que crece en cantidad de viviendas
producidas (7.848 bajo las tipologias consideradas en €l estudio) y que contintdia produciendo este

8 Entre 1974 y 1985 la ciudad de Rosario, presenta una disminucion del 19.8% de sus establecimientos

industrialesy del 22,3% del personal ocupado en os mismos.

Aunque los distritos oeste, norte y noroeste albergan practicamente el 50% del total de estos

asentamientos.

Fundacion Banco Municipal (1992), Asentamientos irregulares de Rosario. Rosario.

Fundacion Banco Municipal (1996), Asentamientos irregulares de Rosario. Actualizacion 96. Rosario.

2 E| total de hogares de la ciudad para 1991 es de 317.122, con 907.576 habitantes y 300.474 viviendas, y
en el 2001 Rosario alcanzalos 908.399 habitantes.
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tipo de intervenciones hasta la crisis 2001,” puesto que e BHN concluye su accionar a
comienzos de la década de los noventa

La localizacién de estos conjuntos es como sigue: hasta 1965, las intervenciones se
ubican en la zona sur de la ciudad (actuales distritos sur y suroeste), un &rea caracterizada por la
presencia de grandes fabricas, las vias del ferrocarril y redes primarias viaes.

En la década de | os afios setenta continua esta tendenciay se incorporalazonanorte de la
ciudad. A partir de 1976, se destaca la concentraciéon de construcciones en la zona oeste. En
general, también se destaca la urbanizacion progresiva en estas areas a través de la continuidad de
diversas “etapas’ o proyectos adyacentes que van configurando extensas areas de conjuntos
habitacionales. Desde 1983 en adelante, hay intervenciones en todas las zonas de la ciudad.

2.2 Tendencias actuales que caracterizan la pobreza urbana en la ciudad
Rosario: principales caracteristicas y procesos que la configuran

La ciudad de Rosario cuenta con una superficie de 17.869 hectéreas, una poblacién para € afio
2001 de 908.399 habitantes, en 275.334 hogares. La densidad urbana bruta es de 50 habitantes
por hectarea. Para 2001, la poblacién total de la ciudad de Rosario representa €l 30 % de la
poblacion provincia y el 81% de la poblacion del aglomerado.?

En e perfil de la pobreza, la ciudad de Rosario acompafia las tendencias generales
experimentadas en América Latina, reemplazando una pobreza de tipo “estructural” compuesta
por necesidades basi cas insatisfechas e ingresos insuficientes, por otra, que se expresa claramente
en los indicadores de ingresos. En este contexto, Mac Donald (2003) da cuenta de las escasas y
complejas posibilidades de insercidn en un cuadro de politicas fiscales duras, programas publicos
débiles, mercados de suelo mas competitivosy persistencia de altos niveles de desempleo. En este
marco, los cuadros de pobreza en e interior de las ciudades se configuran asociando las
condiciones de ingreso con otras condiciones que afectan a los hogares urbanos. De este modo, la
pobreza se relaciona en el espacio urbano con procesos de exclusion, segregacion, informalidad
laboral y habitacional. A continuacion, se describen someramente estas tendencias.

2.2.1 Pobreza e indigencia

A lo largo de la década de | os afios noventa, la pobreza se expandié en el Gran Rosario de manera
muy acentuada, pasando del 22,2% de los hogares en 1993 a 62,6% en octubre del 2002. Para
esa fecha, € 34% de la poblacion se encontraba por debajo de lalinea de pobrezay el 28,6% era
indigente, es decir que no alcanzaba a cubrir con sus ingresos el nivel minimo de subsistencia. Un
70% de estas situaciones involucraba jovenes entre 20 y 29 afios.

Como puede verse en el cuadro siguiente, esta situacion se agudiza particularmente a
partir del afio 1998, en que los porcentajes se duplican:

% | as acotadas intervenciones posteriores, son en conjuntos de viviendas unifamiliares o duplex.

2 Desde e afio 1960, Rosario presenta la mayor cantidad de poblacién a escala provincial. En esa fecha,
el departamento involucraba a 35.5% del total provincial, proporcion que ascendié progresivamente
hasta €l 38,6%, para 1991. Durante €l Ultimo periodo intercensal, esta tendencia se habria morigerado:
se incorporaron unas 48.000 personas, a una tasa de crecimiento interdecadal del 3,6% experimentando
unaligerapérdida del peso relativo aescala provincia (37,3 %).
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~CUADRO 5
GRAN ROSARIO: POBLACION EN HOGARES POBRESY NO POBRES
(Porcentaje de la poblacion total)

1993 | 1995 | 1998 | 1999 | 2001 | 2002
Poblacién en hogares pobres 2220 279 308 314 436 62,6
No indigentes 1871 2421 238 233 2945 34,0
Indigentes 3,6 3,7 7,0 80 140 286
Poblacién en hogares no pobres 78 721 692 686 564 374
Total 100,0 100,0 100,0 100, 100, 100,0
Fuente:

-1993-1998: Silvia Alicia Robin. Laevolucion de la pobreza en el Gran Rosario durante €l quinquenio
1993-1998: magnitud y caracteristicas. Rosario, 2000.

-1999: Paula Durdn. Magnitud y caracteristicas de la pobreza en el Gran Rosario. Octubre de
1999. Rosario, 2001.

-2001-2002: Elaboracién propia sobre la base de “Onda Octubre” 2001 y 2002 de la EPH-Base
Usuario. INDEC.

De acuerdo a datos del 2003, en el Gran Rosario durante el primer trimestre laindigencia
abarcaba a 29,3% de las personas, y € conjunto de poblacién pobre a 54,6% de las personas.
Esta situacion habria mejorado durante el segundo trimestre de ese afio, cuando el porcentaje de
hogares indigentes desciende al 23,9%. De este modo, por su magnitud, incidencia y
heterogeneidad, los procesos de empobrecimiento urbano de la Ultima década, acompafiando las
tendencias nacionales y latinoamericanas, involucran a amplias capas de sectores medios, con su
correspondiente impacto sobre € conjunto de su vida cotidiana en la ciudad y particularmente, en
lo referido ala situacion habitacional .

La poblacion residente en conjuntos habitacionales, se encuentra en su mayor parte,
incluida en este proceso de empobrecimiento.

2.2.2 Elempleo

L os procesos de empobrecimiento se comprenden fundamental mente en relacién con la evolucién
del cuadro laboral del Gran Rosario, que presenta niveles de desempleo y un empeoramiento
sostenido de las condiciones laborales hasta principios del 2003.

En 2002, la tasa de empleo del Gran Rosario era del 31,4%. En € contexto de crisis, €
desarrollo del sector informal no compenso la destruccién de puestos de trabajo asalariados. De
hecho, su evolucién también fue de signo negativo. La reduccion de empleo informa se
concentré en los rubros de pequefias empresas y personal domestico.

En mayo de 2002, el sector informal, concentraba a 51% de la fuerza de trabajo ocupada
en el Gran Rosario.

) CUADRO 6 .
POBLACION DEL GRAN ROSARIO. ANO 2004
(Porcentaje)

Econémicamente activa | Ocupada | Desocupada Subocupada
44,3 36,7 17,2 10,6

Fuente: INDEC, EPH 2004.

En relacion con este desempefio del mercado laboral se observa una leve declinacién de
la tasa de asalarizacién, una reduccion del empleo pleno y un aumento de la precariedad |aboral
en e Gran Rosario. En 2002 €l 34% de los asaariados de este aglomerado no tenia la cobertura
de la seguridad social.
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En 2002 Gran Rosario, con una poblacion desocupada de arededor de 132.000 personas
alcanzo la tasa de desempleo (24,3%), la més dta de las hasta ahora conocidas. Este aumento de
los trabajadores desocupados fue el resultado de la destruccion neta de puestos de trabgjo.

El proceso comienza a revertirse muy lentamente a lo largo del 2003: |a tasa de empleo
pasa de 34,2% (primer trimestre del 2003) a 36,7% en & mismo trimestre del 2004. La
subocupacion decrece algo més del 16,2% (2003) al 10,6% (2004). En estos cambios se observa
fundamentalmente la incidencia de los “planes jefes y jefas’. De este modo la tasa de
desocupacion del Gran Rosario que ya habia comenzado a descender en el 2003 a 22,4%, bajaen
el 2004 aun 17,2%.(EPH, 2004)

2.2.3 Caidade los ingresos laborales

En toda América Latina, lainsuficiencia de ingresos ha adquirido un peso preponderante entre las
causas de la pobreza. Rosario es un gjemplo que ilustra esta tendencia: la caida de los salarios
nominales fue un rasgo recurrente del mercado de trabajo en los Ultimos afios. En el Gran Rosario
la declinacion de las remuneraciones nominales desde 1998 fue del (-19,5%). En mayo de 2002,
el ingreso laboral medio real era de $381 ddlares argentinos en el Gran Rosario. La evolucién de
los ingresos en términos reales da cuenta de un mayor deterioro del poder adquisitivo; sdlo en
Rosario la pérdidafue del orden del 27%.

2.2.4 Caracteristicas generales del déficit habitacional de ciudad de Rosario y su
evolucion 1991-2001

En términos generales, los valores de los indicadores del déficit habitacional habrian
experimentado una leve disminucion alo largo de la Ultima década. Para € afio 1991, el 20% de
los hogares del departamento de Rosario presentaban distintos tipos de situaciones deficitarias (en
vivienda irrecuperable, recuperable, o por hacinamiento de hogares en viviendas buenas). En
2001 en términos relativos, el déficit desciende un 2% que implica, en términos absolutos, su
disminucion en 3.428 hogares. Sin embargo, dentro de las distintas categorias del déficit, se
destaca el incremento tanto relativo como absoluto (6.148 hogares) de las situaciones deficitarias
en viviendas recuperables, entre las cuales se encuentran aquellas que podrian haberse
deteriorado por falta de mantenimiento durante la Ultima década.

CUADRO 7
DEPARTAMENTO DE ROSARIO. SITUACIONES DEFICITARIAS 1991-2001

Afio Total hogares | Total hogares | Total hogaresen | Total hogaresen | Hogares hacinados
deficitarios viviendas viviendas en buenas
recuperables irrecuperables viviendas
1991 317 122 63 191 21897 22 055 19239
(100%) (19,9 (6,9%) (7,0%) (6,1%)
2001 332442 59 763 28 045 15358 16 360
(100%) (18%) (8,4%) (4,6%) (4,9%)

Fuente: Situacion habitacional 2001. Direccion Nacional de Politicas Habitacionales. Subsecretaria de
Vivienda de la Nacion con base en €l Censo nacional de poblacion y vivienda 2001.

A continuacién caracterizamos la evolucién de agunas tendencias de distintas
probleméticas que constituyen el déficit cuantitativo y cualitativo en la ciudad de Rosario, ademés
de configurar el marco contextual del universo de los conjuntos habitacionales bajo estudio y sus
particularidades.

o Déficit de infraestructura en servicios de desaglie, cloacas y provisién de agua
potable domiciliaria
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En 1991, la fata de servicios cloacales era € déficit mas extendido en la ciudad,
involucrando unos 106.492 hogares, 10 que significaba aproximadamente e 80% de la
poblacién total afectada. El 84% de estos hogares sin servicio cloacal, tenia no obstante,
conexion domiciliaria alared publica de agua corriente. El resto de los hogares, carecian
también de agua potable. Para 2001, € déficit de cloacas se redujo un 22%: 33.000
hogares fueron incorporados a servicio. Mientras tanto, la cobertura de conexiones
domiciliarias de agua potable crecié un 10%, incorporando aproximadamente unas
100.000 personas. Los conjuntos habitacionales bajo estudio, por la forma en que fueron
gjecutados, no presentan este tipo de déficit, aunque si presentan otros, como los referidos
al estado de lainfraestructura, la recoleccion de residuos, o la existencia de agua caliente.

e Hacinamiento

El hacinamiento moderado® y critico, afectaba en 1991 a 22% de los hogares del
departamento de Rosario. Entre ellos se encuentran el 43% de la poblacion de los hogares
residentes en sectores urbanos que poseen latotalidad de los servicios urbanos basicos, €l
7% de hogares en sectores sin servicios y € 5% de los que residen en sectores con
servicios incompletos. En términos absolutos, € hacinamiento critico involucraba a
17.399 hogares, es decir, un 5,5 % del total de hogares del departamento.

Para 2001, este indicador experimenta una reduccion sensible. El hacinamiento critico se
redujo en términos porcentuales a 3% del total de hogares y en términos absolutos, a
12.206 hogares. El hacinamiento moderado, pasd del 16,3 a 12,7% de los hogares,
experimentando un descenso absoluto de 9.473 hogares. Como rasgo diferencia, se
destaca la tendencia contraria en las casas tipo B, donde € hacinamiento moderado
aument6 en 2.878 hogares (un 44,8%) y € critico en 401 hogares (un 10,6%). El
hacinamiento crece, por tanto, en aquellas viviendas que presentan algun nivel de
deterioro, pero son recuperables. Este indicador, sumado a ya mencionado incremento
del déficit en viviendas recuperables, puede estar dando cuenta de los procesos de
empobrecimiento de sectores medios y medios bajos. EI mismo segmento de poblacién
gue, a su vez, ha sido la destinataria tradiciona de los conjuntos habitacionales
construidos con financiamiento publico.

Consideradas en su conjunto, para la ciudad de Rosario, las situaciones de hacinamiento
involucraban en el afio 2001, a 15% de los hogares.

, CUADRO 8
HOGARES SEGUN HACINAMIENTO DEL HOGAR CIUDAD DE ROSARIO,
GRAN ROSARIO Y PROVINCIA DE SANTA FE ARO 2001

Localidad Hogares (1) Hasta 1,99 2-3,00 Mas de 3,00
personas por personas por personas por

cuarto cuarto cuarto
Santa Fe 872132 730015 106 015 36 102
(100%) (83%) (12%) (5%)
Gran Rosario 343102 286 746 43 806 12 550
(100%) (84%) (13%) (3%)
Rosario 275334 234103 32372 8859
(100%) (85%) (12%) (3%)

Fuente. INDEC. Censo Nacional de Poblaciény Vivienda, 2001.

% E| hacinamiento moderado implica aguellos hogares donde conviven més de dos personas por cuarto. El
hacinamiento critico se define a partir de superar €l umbral de 3 personas por cuarto.
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e Precariedad

Para 1991, la precariedad® afectaba a 16.574 hogares del departamento de Rosario. Este
déficit se encuentra vinculado generalmente a otros déficit de servicios urbanos y, en
menor grado, a hacinamiento. Desde € punto de vista espacia se localiza en diferentes
proporciones en todos los distritos, con la excepcion del &area central, donde se
manifiestan algunas formas de habitat precario como los inquilinatos, hoteles y
pensiones. La precariedad es caracteristica aunque no exclusiva de los asentamientos
irregulares.

La precariedad en grado absoluto, relevada en los Censos Nacionales, se reflga
principalmente en la variable “Rancho o casilla’. Otras variables como “Loca no
construido para vivienda’ o “Vivienda movil”, son en el caso de Rosario, irrelevantes.
Sin embargo, estas cifras no incluyen la totalidad de poblacién residente en condiciones
precarias, ya que deben considerarse las viviendas colectivas del tipo “Hoteles y
pensiones’, cuyas condiciones de habitabilidad son similares alos “inquilinatos’, es decir
precarias. (SVOA, 1984); asimismo formas relativas de precariedad, se encuentran
incluidas la variable “Casas Tipo B”, que en la ciudad de Rosario, han presentado una
tendencia particular de incremento del déficit, que remite a la necesidad de eventuales
intervenciones en €l parque habitacional disponibley habitado.

Para 1991, € 13,8% de los hogares clasificaba como NBI (con necesidades basicas
insatisfechas),?” mientras que 10 afios después, este porcentgje disminuye a 11,8%.
Como la poblacién creci6 a una tasa muy baja, en 2001 se registraban 4.400 hogares y
19.000 personas con NBI menos que en 1991. De este modo, los hogares NBI se
redujeron tanto en términos relativos como absol utos.

Mientras tanto, los hogares residentes en casas tipo “B”, tuvieron para 2001 un
incremento del 30%, y en valores absolutos, los hogares residentes en las mismas
aumentaron de 20.400 y a 27.200. Otras situaciones deficitarias (ranchos y casillas,
piezas en inquilinato y hotel o pension), en cambio, mostraron un descenso importante en
torno al 30%.

Otro indicador de niveles de precariedad constituye el indice CALMAT, recientemente
disefiado por €l INDEC. Para el afio 2001, en términos de la calidad de materiales de las
viviendas, la ciudad de Rosario presenta una situacion comparativamente superior al
conjunto del aglomerado y la provincia, con un 12% de los hogares habitando en
viviendas donde se presentan las situaciones de mayor precariedad (correspondientes a
losvaloresll y IV del indice CALMAT).

Pero CALMAT releva carenciay no niveles de deterioro de materiales resistentes y solidos,
por lo cud, no aporta elementos para la caracterizacion de la problemética especifica bgjo
estudio.

% | as variables que componen el indicador de la precariedad del habitat son: tipologia no convencional,
materialidad precaria, exclusién agua redes, carencia de saneamiento y no propietario de la vivienda
(Mc Donald, 2004).

' Ver cuadro N° 10.
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CUADRO 9
HOGARES POR CALIDAD DE LOSMATERIALESDE LA VIVIENDA (CALMAT) CIUDAD DE
ROSARIO, GRAN ROSARIO Y PROVINCIA DE SANTA FE ANO 2001

Localidad Hogares @ Calidad de |os materiales de lavivienda
CALMAT I ® [ CALMAT Il © [CALMAT Ill @[CALMAT IV ©
Santa Fe 872132 509 399 221 310 114 685 26 738
(100%) (58%) (26%) (13%) (3%)
Gran Rosario 343102 196 942 99 187 40 568 6405
(100%) (57%) (29%) (12%) (2%)
Rosario 275334 169 256 72 616 28 880 4582
(100%) (62%) (26%) (10%) (2%)

Fuente: INDEC. Censo Naciona de Poblacion, Hogaresy Viviendas 2001.

@ Se excluyen los hogares censados en lacalle.

® CALMAT I: la vivienda presenta materiales resistentes y sdlidos en todos |os componentes constitutivos
(pisos, paredesy techos) e incorpora todos los el ementos de aislamiento y terminacion.

© CALMAT II: la vivienda presenta materiales resistentes y solidos en todos los componentes constitutivos
pero le faltan elementos de aislamiento o terminacion a menos en uno de éstos.

@ CALMAT IlI: la vivienda presenta materiales resistentes y sdlidos en todos los componentes constitutivos
pero le faltan elementos de aislamiento o terminacion en todos éstos, o bien presenta techos de chapa de
metal o fibrocemento u otros sin cielorraso, o paredes de chapa de meta o fibrocemento.

© CALMAT IV: lavivienda presenta materiales no resistentes ni slidos o de desecho al menos en uno de los
componentes constitutivos.

, CUADRO 10 ,
HOGARESY POBLACION: TOTAL Y CON NECESIDADESBASICASINSATISFECHAS (NBI)
PROVINCIA DE SANTA FE SEGUN DEPARTAMENTO ARO 2001

Departamento Hogares Poblacién

Total Con NBI 7 | Porcentsjie¥ | Totd Con NBI 7 [Porcentaje ”
Rosario 2001
Hogares 332502 39209 11,8 | 1111142 163 817 14,7
Rosario 1991
Hogares 317122 43 681 13,8 | 1069 293 183 147 17,1
Variacion
Absoluta 15380 -4 472 41 849 -19330
Relativa 4.8 -10,2 39 -10,6

Fuente: INDEC. Censo naciona de poblacion, hogaresy viviendas, 2001.

¥ Seincluyen los hogares y la poblacién censados en lacalle.

?'|as necesidades bésicas insatisfechas fueron definidas segtin la metodologia utilizada en “La pobrezaen |a

Argentind’ (Serie estudios INDEC N°1, Buenos Aires, 1984). Los hogares con necesidades basicas

insatisfechas (NBI) son los hogares que presentan a menos uno de | os siguientes indicadores de privacion:

a) Hacinamiento: hogares que tuvieran mas de tres personas por cuarto.

b) Vivienda: hogares en una vivienda de tipo inconveniente (pieza de inquilinato, vivienda precaria u otro
tipo, o que excluye casa, departamento y rancho).

¢) Condiciones sanitarias: hogares que no tuvieran ningun tipo de retrete.

d) Asistencia escolar: hogares que tuvieran algin nifio en edad escolar (6 a 12 afios) que no asistiera a la
escuela.

€) Capacidad de subsistencia: hogares que tuvieran cuatro 0 mas personas por miembro ocupado y, ademas,
cuyo jefe no haya completado tercer grado de escolaridad primaria

¥ Porcentaje de hogares con necesi dades bésicas insatisfechas sobre el total de hogares de cada departamento.

“ Porcentaje de poblacion en hogares con necesidades bésicas insatisfechas sobre el total de poblacién de

cada departamento.

e Situaciones deirregularidad de dominio

En 1991, presentaban situaciones de irregularidad de dominio 27.911 hogares, 1o cual
equivalia a un 20 % del total de hogares deficitarios. La mayor parte de las situaciones
irregulares que son actualmente atendidas por las politicas y programas de mejoramiento

26



CEPAL — Documentos de proyectos Caracterizacion del parque habitacional de vivienda social adjudicada...

barrial vigentes, corresponden a la existencia de asentamientos irregulares (de hecho,
para el afio 1998, estos constituian el hébitat del 11,6% de la poblacion de Rosario).

Cabe destacar, que la gran mayoria de los conjuntos habitacionales construidos con
financiacion publica también involucran situaciones inconclusas que determinan la
irregularidad desde el punto de vista de dominio. Estas irregularidades consisten en la no-
terminacion de finales de obra, que a la vez imposihilita la constitucién formal de los
consorcios, la existenciade un mercado de ventas irregulares y la consecuente rotacion de
la poblacion no contemplada en [os marcos normativos originales.

Ademas se trata de situaciones de cesacion de pagos, realizacién de obras informales que
modifican la situacion edilicia obstaculizando la realizacion de los " conformes’ ex post;
usos comerciales que tampoco fueron previstos en la hormativa, todas estas situaciones
configuran un mapa complejo y particular de la irregularidad de dominio en estas
tipologias. Irregularidad que, no obstante, no ha implicado en estos casos, condiciones de
inseguridad en cuanto ariesgo de desal ojo.
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Ill. Los conjuntos habitacionales de
la ciudad de Rosario en el contexto de
la pobreza urbana actual

El universo de los conjuntos habitacionales bajo estudio, tales como tipologias en torre y tiras de
planta baja méas dos y tres pisos en conjuntos habitacionales construidos con financiamiento
publico, involucran 22.709 viviendas en 90 conjuntos, |0 que abarca aproximadamente € 7,6 %
del parque habitacional de la ciudad de Rosario.”®

En e contexto genera descrito, las situaciones habitacionales deficitarias que presentan
los conjuntos involucran:

e Situaciones de hacinamiento moderado o critico.

e Precariedad, debida al deterioro de espacios comunes y viviendas, que pueden tener
origen, en algunos casos, en problemas constructivos a los que se suma, en la mayor
parte de los mismos, la fata de mantenimiento y la redizacién de mejoras o
ampliaciones inadecuadas.

e Situaciones de dominioirregular.

Estas situaciones confluyen con los efectos de procesos de empobrecimiento y deterioro
de las condiciones socioecondmicas, atos niveles de desempleo y deterioro de los ingresos, que
afectan a sus habitantes.

Sin embargo, resulta necesario particularizar y profundizar la caracterizacion cualitativa
gue permite establecer matices y diferenciaciones propias de cada proceso, indagando en e papel
de las caracteristicas fisico — arquitectdnicas de |os conjuntos, tales como escalas, patios, espacios
de uso colectivo y unidades de vivienda, ademés de las particularidades de los procesos de
asignacion y poblamiento de los conjuntos. Otro rol importante tiene el perfil de sus habitantes,
en e ambito familiar y colectivo, los niveles de desarrollo de organizacion social, asi como
aspectos referidos a la delimitacion de relaciones socio-espaciales y de vinculacion dentro de

% E| parque habitacional de la ciudad de Rosario involucra unas 297.000 viviendas, mayor a la cantidad
de hogares (lo que da una pauta de la existencia de parque habitacional vacante).
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cada conjunto y a escala barrial. Todos estos aspectos permiten andizar la interaccion entre
determinados procesos de empobrecimiento, segregacién socio-espacial y exclusion en los
conjuntos habitacional es considerados desde una perspectiva socio-territoria integrada.

1.  Caracterizacion cuantitativa y cualitativa a partir de
algunos conjuntos seleccionados

1.1 Localizacion y antigiedad

La encuesta realizada en el marco del presente estudio con una muestra de 51 casos en 13
localizaciones, representa una muestra seleccionada segiin criterios de saturacién tebrica, y
buscando la mayor representatividad posible respecto de las tipologias existentes (torres, tiras,
complejos) y variables bajo estudio. Se abarcan todos los comitentes, diversas escalas, periodos
definalizacion de las obras y localizacién territorial, segin puede verse en la tabla adjunta.

CUADRO 11
CARACTERISTICAS DE MUESTRA UTILIZADA PARA ENCUESTA
Conjunto Comitente | Localizacion Ao Topologia Escaa | NUmerode
finalizacion (viviendas | encuestados
totales)
Acceso Sur Dpvyu Centro 1994-1996 | Complejotorresy 284 2
tiras
Segui y Roullén Dpvyu Oeste 1982 Tiras PB+3 784 6
(oeste)
Segui y Roullén Dpvyu Oeste 1987 Tiras PB+3 176 4
(este)
Grandoli y Dpvyu Sur 1983 Complegjo 970 3
Gutierrez (1)
Grandoli y Dpvyu Sur 1983 Complegjo 476 2
Gutierrez (11)
Grandoli y Dpvyu Sur 1986 Complejo 153 5
Gutierrez (111)
UNR-256 Dpvyu Sur 1989 Tiras PB+3 300 5
Lapriday Battle BHN Sur 1984 TirasPB*2y 3 736 5
Ordofiez
Acindar Dpvyu SO 1989 TirasPB + 3 896 6
1ro de Mayo BHN Norte 1976 TirasPB + 3 2040 5
Ovidio Lagosy BHN Centro 1981 Complejo detorres 920 5
Rueda (+7y +10) y tiras
UR 01-A SPV Sur (limite) 1973 TirasPB +2y 3 21 2
Ur 01-B SPV SO (limite) 1972 TirasPB +2y 3 21 1

Fuente: Elaboracion propia.

El 65% de |os encuestados habitan en conjuntos encargados por la DPVyU, e 29% por €l
Banco Hipotecario Naciona y €l 6% restante, del Servicio Publico de la Vivienda. El 63% de
estas construcciones fueron finalizados a partir de 1983. Respecto a su localizacion, € 57% se
encuentran en los distritos Sur y Suroeste, un 20% en & Oeste, 14% en distrito Centro y €l 9%
restante, en el Norte.

En relacion con las tipologias, las familias se distribuyen de la siguiente manera: un 61%
reside en conjuntos conformados por “tiras de PB +2 y 3 pisos’ en agrupamientos de gran escala
(més de 50 unidades); el 33% reside en grandes complejos y €l 6% restante en conjuntos de tres
pisos, de pequefia escala (menos de 50 unidades).
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1.2 Estado constructivo general de los conjuntos

La evaluacion visua del estado fisico actual de los conjuntos muestra que existen problemas no
resueltos en su origen o generados a posteriori, que debieran ser objeto de andlisisy resolucion.

El ssimple transcurso del tiempo sin mantenimiento de las viviendas causa degradacion de
la estructura espacial y funcional de estas. Este deterioro involucra el estado de conservacion de
los edificios, la pérdida de nivel de la calidad de vida de los habitantes y el desfasaje funcional
respecto de las costumbres y actividades que van cambiando con el tiempo.?® En relacion a esto,
la aparicion de ciertas lesiones constructivas propias del paso del tiempo, sumadas a las
deficiencias originadas en etapas de disefio y construccion, implican condiciones deficientes de
habitabilidad y un aumento de viviendas obsoletas, que aceleran € fin de su vida Util antes del
promedio previsto (50 afios).

La conservacién del parque habitacional, como la prevencion de su deterioro prematuro,
responden a dos objetivos principales; uno econémico, que implica proteger las grandes
inversiones publicas y € otro social, que es garantizar la calidad de vida proyectada para sus
habitantes (Hrefiuk, Jacobo, 2003).

Las viviendas de interés social alcanzan un mayor grado de deterioro en cortos plazos,
debido a las caracteristicas de la construccion y a la fata de mantenimiento. El proceso integra
de mantenimiento y rehabilitacién del espacio construido, reviste una importancia socia y
econdémica gue en nuestro pais, no es debidamente considerada en €l trazado de politicas para €
sector de la construccion, ni en los niveles de decision involucrados. El resultado ha sido y es un
habitat cualitativamente degradado y de corta vida Util, donde los recursos que comprometen €l
Estado y la comunidad no son suficientemente optimizados (Hrefiuk, Jacobo 2003 y Dunowicz,
2003).

Las deficiencias en el estado constructivo de los conjuntos habitacionales muchas veces
denominadas “patologias de la construccion” no deben ser consideradas como un tema
meramente tecnol 6gico, Siho como una parte integrada de un proceso multidimensional complegjo.
En su abordgje, por lo tanto, confluyen aspectos interdisciplinarios que permiten discernir las
caracteristicas que presentan y los modos en que se concreta la aplicacion de las politicas
habitacionales, considerando como un aspecto relevante del andlisis las relaciones entre los
actores intervinientes en sus diversas fases (proyecto, gecucion, periodo de habitar).

% Un gemplo lo constituye la existencia de actividades “no autorizadas’: pequefios comercios que se
vinculan con e desarrollo de actividades laborales por cuenta propia, en un contexto donde este tipo de
ocupaciones se han extendido y constituyen €l modo de vida de amplios sectores de la poblacién, aln
dentro de las franjas de menores ingresos. Entre |os entrevistados, un 7 % utiliza algin espacio fisico de
su vivienda como lugar de trabajo. El disefio origina de las politicas no preveia la coexistencia de
vivienday trabajo en lamisma unidad fisica.
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i RECUADRO 1
ORIGENES DIFERENCIADOS DE LOSPROBLEMAS CONSTRUCTIVOS QUE REQUIEREN
ALTERNATIVASDISTINTAS DE RESOLUCION

Como sefidla Nodlia Hrefiuk en un estudio sobre la calidad de vida en equipamientos habitacionales de
interés social en la region NEA de Argentina (2002), las fallas constructivas encuentran un origen
diferenciado en distintas etapas, cuya correcta identificacidn, sugiere alternativas diversas para orientar
lineamientos de politica hacia su mitigacion:

Proyecto: La documentacion gréfica y escrita muchas veces no se presenta claramente definida La
informacion volcada en gran parte de los legajos analizados, por lo general suele ser insuficiente, lo que
genera improvisaciones en obra que después pueden derivar en una respuesta ineficiente del conjunto final.
L as especificaciones de calidad de los materiales, mezclas y partes de la obra por 1o general no aparecen en
los legajos que llegan a las partes que se encargan de la g ecucion. Los proyectos deberian estar definidos
no solo por las condicionantes del medio fisico y econdmico, sino también por los usuarios a los que va
dirigido e equipamiento residencial. También se incluyen, en sentido amplio, en esta fase® componentes

Ejecucién: Esta etapa no cuenta con una normativa de control de calidad de los trabajos realizados que
verifique las técnicas constructivas y su correspondencia con lo especificado. Las improvisaciones en obra
cobran importancia por las consecuencias que acarrean: acciones de Ultimo momento que pretenden
solucionar aspectos que tendrian que estar definidos ya en la etapa de proyecto. Lafalta de actualizacién de
la documentacion técnica, también genera dificultades al momento de posibles reparaci ones o refacciones.

Uso: Los problemas originados por el mal uso de los edificios en relacion con los diferentes componentes
se deben probablemente a la ausencia total de prevision en las politicas referidas a la fase del habitar. Por
egiemplo, no existe orientacion de recursos vinculados con el mantenimiento de los edificios y tampoco
capacitacion sobre € uso apropiado. |deamente, los usuarios debieran estar debidamente informados
acerca de los periodos de mantenimiento, las condiciones de utilizacién y conservacion del edificio que
habitan.

Fuente: Hrefiuk, Nodlia lvanay Jacobo, Guillermo José (2003).

En la muestra seleccionada para la ciudad de Rosario, los distintos tipos de problemas se
yuxtaponen. Fallas estructurales y problemas originados en el uso afectan de manera severa o
muy severa a 74% de los casos relevados. Aspectos estructurales y de mantenimiento, a su vez,
se potencian reciprocamente, en un circuito de profundizacion del deterioro.®® Debe destacarse,
no obstante, que la provision de infraestructuras y servicios basicos, no constituye un aspecto
problemético, con excepcion de la recoleccion de residuos.®

L os conjuntos financiados o cofinanciados oportunamente por el BHN (construidos en su
mayoria entre fines de los afios setenta y la primera mitad de los afios ochenta) son los que
presentan menor deterioro relativo. Incluyen grandes escalas, tipologias y antigiiedades diversas
(por gjemplo, el barrio 1ro de mayo, con 2040 unidades de vivienda, construido en los afios
setenta). En estos casos, el mejor estado de conservacion también es correlativo con la existencia

% Desde una mirada que integra en el proyecto su vinculacién con los usuarios y la calidad del espacio

urbano o barria producido.

En relacion con las unidades de vivienda, los problemas de disefio y constructivos fueron relevados a
través de las percepciones de | os entrevistados, identificandose prioritariamente, problemas de aislacién
térmica, sonora y humedad (que puede incluir aspectos de mantenimiento). Los aspectos que afectan
colectivamente a conjunto fueron identificados a través de observacién directa que se triangul6 con la
percepcion de los habitantes.

Un problema que afecta a la ciudad de Rosario y sobre cuya percepcion, en el caso de los conjuntos, se
avanzamés adelante.
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de niveles de organizacion (consorcios u organizacion para € mantenimiento y cobro de
expensas). Por e contrario, los peguefios conjuntos incluidos en la encuesta (que cuentan con
poco més de 30 afios de antigliedad), presentan niveles severos de deterioro.

CUADRO 12
TIPOSDE PROBLEMASIDENTIFICADOSEN LOS CONJUNTOSHABITACIONALESDE
LA CIUDAD DE ROSARIO
Disefio (generales; ¢ No cuenta con espacios guarda autos.
excluyeel andisisdelas | e No cuentacon tendederos.
viviendas) Niveles de acceso al conjunto por debajo del nivel delacalle.

Estructurales Se visualizan estructuras metalicas en proceso de oxidacion.
Se visualizan grietas o rajaduras profundas en paredes
Se visualiza grietas o rajaduras en bal cones.

No cuenta con pavimento o cordon cuneta.

gjecucion

Falta de infraestructura
basica y/o equipamiento
0 Servicios.
Mantenimiento

Problemas proyecto y

Posee rgjaduras o grietas superficiales.

Falta de pintura.

Humedades en mamposteria.

Postigos o aberturas oxidadas o deteriorados.

Vidrios rotos.

Portero eléctrico sin funcionamiento.

Pasillos o ingreso sin iluminacion.

Escaleras sin barandas

Escaleras sin iluminacion

Faltan matafuegos.

Cafierias en espacios comunes sin reparacion con pérdidas.

Se visualizan bal cones con cerramientos de mamposteria.

Se visudizan construcciones no autorizadas anexas a

conjunto.

e Existen construcciones en espacios comunes no anexos al
conjunto.

Ambientales e Sevisualiza basura en los espacios publicos colectivos.

e Se visudiza un deterioro general en los espacios verdes
privados colectivos.

o Existen ratas en los espacios publicos colectivos.

e Perros sueltos en el barrio.

Modificaciones
constructivas

Problemas de uso

Fuente: Elaboracion propia

CUADRO 13
MAGNITUD DE LOSPROBLEMAS CONSTRUCTIVOS RELEVADOS®
Magnitud Frecuencias
1-5 (leve) -
6-10 (moderada) 13 (25%)
11-15 (severos) 2 (43%)
16-20 (muy severos) 16 (31%)
Total: 51 (100%)

Fuente: Elaboracion propia

¥ Ponderacion establecida con base en el andlisis de los resultados de la observacion in situ reaizada
durante la gjecucién de la encuesta. La ponderacion se determind asignando los siguientes valores, al
detectar por 1o menos uno de los tipos de problemas identificados: problemas de disefio: un punto; ii)
problemas estructurales: seis puntos,; iii) falta de infraestructura basica: tres puntos; iv) mantenimiento:
cinco puntos; v) modificaciones constructivas ad hoc: dos puntos; vi) problemas ambientales: tres
puntos.
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CUADRO 14
PERCEPCION DE PROBLEMASRECURRENTES
De proyecto y e Carenciade espacios para guardar auto
gecucion (84%)”

e Estructuras metdlicas en proceso de
oxidacion (69%)

Deusoy/o e Ragjaduras o grietas superficiales (82%)
mantenimiento. e  Faltade pintura (80%)
e Deterioro general de los espacios de uso
colectivo (48%)
e Presencia de ratas y perros (35% y 100%
respectivamente)

Fuente: elaboracion propia.
¥ Establecidos sobre € total de menciones.

1.3 Caracteristicas del equipamiento comunitario y espacios de
uso colectivo

En la produccién de conjuntos habitacionales con financiamiento publico, se incorporan espacios
de uso colectivo, cuyas condiciones de uso, mantenimiento y apropiacion tienen incidencia en su
relacion con el entorno barrial, y por extension, a escala urbana.

Como “espacios de uso colectivo” se considera e conjunto de los espacios que forman
parte del equipamiento y entorno de los conjuntos habitacionales, incluyendo espacios publicos
(plazas, plazoletas, calles y veredas) y privados de uso colectivo (accesos, senderos peatonales,
patios de uso comin, jardines en fachada, eguipamientos comerciaes, etc.). Estos espacios
establecen la posibilidad de interaccion entre los grupos de familias vecinas, compartiendo un
lugar en comun, estableciendo € punto de partida de la socializacion vecinal y en consecuencia
de cualquier actividad conjunta que se desee emprender.

Actualmente, se puede apreciar que gran parte de los espacios de uso colectivo presentan
caracteristicas de deterioro y falta de apropiacion por parte de los vecinos, transformandose en
basurales, espacios inseguros, o en & mejor de los casos en improvisadas canchas de fltbol que
solo permiten la interaccion, por medio de un juego a un grupo restringido de vecinos. En la
encuesta redlizada, € 62% de los entrevistados considera que los espacios de uso colectivo se
encuentran deteriorados y apenas un 15% los utiliza. Sélo en dos localizaciones existen juegos
infantilesy &reas deportivas.

Salgado y otros (2001) destacan que algunos estudios sobre la vivienda construida por €l
Estado a través de grandes conjuntos habitacionales, se sefidla la gran escala de los conjuntos
como causa principal del deterioro y transformaicon de estos espacios en areas residuales. Sin
embargo, y pese alareorientacion de la politica habitacional de Rosario hacia una produccion en
menor escala, advierten la persistencia de procesos de degradacién y falta de apropiacion de estos
espacios alln en conjuntos habitacionales de pequefia escala.

En este sentido, plantean como hipétesis de trabgjo que la escala de los conjuntos
habitacionales no es necesariamente determinante del proceso de deterioro y de la falta de
apropiacion de los espacios colectivos. Por € contrario, la relacion de estos espacios con las
necesidades de los habitantes, la satisfaccidn de uso y €l grado de apropiacion de dichos espacios
colectivos inciden en sus condiciones de mantenimiento y/o deterioro. Sefialan a su vez que las
caracteristicas socioecondmicas y los bajos ingresos de los habitantes, limitan sus posibilidades
de actuacion.

L os resultados de la encuesta abonan en esta direccion: el deterioro de los espacios de uso
colectivo, presente en 10 localizaciones relevadas, involucra todas las tipologias y escaas
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(incluyendo los pequefios conjuntos inferiores a 50 unidades de vivienda), tanto en aquellos
finalizados durante los afos setenta, como a lo largo de los afios ochenta. En la mayor parte de
estos conjuntos, no existen consorcios.* Incluso en lugares donde existen consorcios, en agunos
casos se presentan niveles dispares de mantenimiento.®

Otro indicador de débil apropacion comunitaria del espacio de uso colectivo es la
presencia de avances individuales mds o0 menos cadticos sobre los mismos, a través de la
realizacion de diversas construcciones (piezas adyacentes, garages y otros cerramientos en plantas
bajas.®

Coexisten en estos conjuntos familias con cierta heterogeneidad en el nivel de ingreso® y
diferentes estrategias de corte individualista, lo que conduce a que los excedentes de ingresos,
cuando existen, se destinen ala propia unidad, despreocupandose del conjunto.

Los bagos niveles de apropiacion de los espacios de uso colectivo se expresan
cualitativamente® a través de la “falta de interés’—expresion méas recurrente que da cuenta de la
relacion que los entrevistados tienen con estos espacios—, 0 porque las caracteristicas del espacio
son inadecuadas en relacidn con las caracteristicas de los entrevistados (por eemplo: “somos
personas mayores’; “soy discapacitado”; “no lo uso porque son espacios verdes y/o jardines’).
También se menciona, en un caso, la sensacion de “inseguridad”, que puede vincularse a otros
problemas presentes en los conjuntos que fueron identificados por algunos de los entrevistados:
robos, alcoholismo, drogadiccion y dificultades de convivencia. Procesos, que se vinculan con el
deterioro general de las condiciones de vida, empleo e ingresos de la poblacién en contextos de
baja integracion comunitaria.

Por un lado, estas menciones asociadas a la dimensién colectiva, dan cuenta de una
problemética social que permanece latente y que puede potenciarse ante la falta de su abordaje a
través de politicas que vean integramente la problemética del habitar en los conjuntos de
vivienda publica® Por otro lado, la persistencia de bajos niveles de organizacion e integracion
socia (“la convivencia es mala’; “es dificil ponerse de acuerdo”; “hay poca relacion con los
vecinos'), también expresada en un 79% de un desconocimiento de la existencia actual o pasada
de experiencias de algun tipo de organizacion comunitaria en € conjunto se suma a una actitud
pasiva. Esta Gltima se orienta, en los pocos casos donde el discurso es explicito, a que “el Estado
les resuelva € problema de que las viviendas estan destruidas’ sin visualizarse, por su condicién
de habitantes, como una parte activa del proceso,” agregando ademés otros matices de
complejidad al problema.

Con excepcion de Grandoli | (torres) y situaciones diferenciales a interior de Grandoli 111 y UNR256.
Esto se vincula con el hecho de que en € interior de los grandes conjuntos, también se presentan
diferencias entre blocks- que constituyen unidades funcionales independientes, caracterizadas por un
Unico medio de salida comln que, por estas caracteristicas fisicas, conforman unidades de gestion
auténomas que a su vez, pueden haber alcanzando niveles diferenciados de organizacion.

En los complejos Grandoli | y 11 y 111 y también en 1ro de Mayo.

El 61% de los entrevistados perciben ingresos familiares inferiores a $500 ( aproximadamente US$ 166;
es decir hasta US$ 41 por integrante del grupos familiar, cuya media es de 4 personas). El 39% restante
oscilaentre $501 y $1.000 (US$ 333, es decir US$ 83 por integrante del grupo familiar en promedio).
28 entrevistados se explayaron sobre estas consideraciones.

Como sefidla Mac Donald (2003) e empobrecimiento se expresa en €l territorio a través de un
articulacion de procesos de empobrecimiento, informalidad, exclusion y deterioro habitacional.
Abordarlos requiere la consideracion de los mismos también territorialmente integrada desde la
concepcion de las politicas.

Actitud que guarda relacién con el proceso y los procedimientos por los cuales han llegado a estas
viviendas.
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Estos aspectos remiten a considerar la necesidad de que las politicas contemplen en su
disefio las caracteristicas de involucramiento y participaciéon de los usuarios que posibiliten un
proceso virtuoso de relacion entre la apropiacion y e mantenimiento de los espacios de uso
colectivo. Lo anterior, sostenido a partir de criterios de adecuacion entre necesidades, ambitos
fisicos y actividades ali previstasy a su vez, considerando esta dimensién, como la apropiacion
comunitaria de los espacios de uso colectivo, que resulta sintomética de una problemética social
(convivencial), econdmica, cultural y de ciudadania politica®™ Estos aspectos deberian
considerarse como un componente especifico dentro de la politica publica, articulando a la vez
otros componentes, tales como el empleo, calificaciones, provision de ciertos servicios més
espécificamente vinculados con caracteristicas y requerimientos particulares de los grupos
poblacional es residentes, pero, desde una concepcion territorial e integrada.

1.4 Caracteristicas de lainsercion urbana

En sus origenes, algunos conjuntos estuvieron insertos en éreas periurbanas que luego serian
integradas ad hoc generando dificultades y mayores costos econdémicos, financieros y sociales.
Pero en la actualidad, todos los conjuntos habitacionales relevados ya son parte integrada en la
trama urbana, teniendo esto un valor basico, que ha sido generado por el propio proceso de
inversién publica.

El 96% de los entrevistados, considera que su lugar de residencia ho se encuentra muy
distanciado del resto de la ciudad. Las distancias alos centros educativos (98%), de salud (94%) y
al trabgjo (85%) no resultan excesivas. Se percibe que el equipamiento disponible a escala barria
(comercial, escolar, sala de atencién primaria de la salud) es bueno (98%) y la frecuencia del
transporte publico suficiente (82%).

En general, los entrevistados consideran de manera muy homogénea que la accesibilidad
y calidad de estos servicios es satisfactoria. En el caso particular de la recoleccion de residuos,
esto pareciera significar que el problema visualizado de la presencia de basura en espacios de uso
colectivo (54%), no se asocia, en sus percepciones, con las caracteristicas de provisién del
servicio sino con la convivenciavecinal.

2. Situacion de dominio, cobrabilidad y niveles de subsidio

Se cuenta con informacion actualizada proveniente del programa de regularizacion dominia del
Servicio Publico de la Vivienda de la ciudad de Rosario. La gestion actual del SPV se encuentra
sistematizado un diagndstico general sobre la situacién de los conjuntos que ha construido (que
involucra aproximadamente 6.100 viviendas).

La mayor parte de estos conjuntos, que fueron adjudicados con anterioridad a afio 2000,
no cuentan con escrituras. En los casos que la escrituracion se ha concretado, corresponde a una
iniciativa de las familias particulares, porque la normativa lo preveia de este modo. Para
desarrollar un proceso de regularizacién, el SPV organiz6 una linea programatica que denomina
“Escriturar”, estableciendo prioridades con base en niveles crecientes de complgjidad de las
situaciones iniciales. De este modo, se han escriturado los barrios de vivienda unifamiliar las
Floresy Villa Esperanza.

Considerando las 12 intervenciones bajo estudio, que integran |os conjuntos denominados
URY AVEVAC I, I, 11,* en e 66 % de los casos estén en condiciones de escriturar, pero este

“L Por el posicionamiento de las personas y familias en relacién con la politica piblica, € Estado, la
vecindad y los temas de carécter comin que hacen alavidaen la ciudad, socialmente producida.

2 Los casos incluidos en |as tipologias bajo estudio, integran un 10% del total de la produccién del SPV
para el periodo considerado.
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proceso alin no se ha iniciado, pues el SPV se encuentra actualizando documentacién para la
totalidad. En los casos restantes, no tienen final de obra y/o reglamento de propiedad horizontal,
lo que a su vez, obstaculiza la posibilidad de constituir formalmente sus consorcios, en € marco
delas disposiciones de laLey 13.512, de propiedad horizontal.

El porcentaje de cobrabilidad general en los conjuntos construidos antes del afio 2000 y
que corresponde al 90% de las adjudicaciones del SPV, es aproximadamente del 20%.
Histéricamente el SPV no tuvo un criterio Unico para establecer los montos de las cuotas, cada
proyecto se definia con criterios ad hoc y en muchos casos, |0s procesos no estan debidamente
documentados. Por ello, en e marco de las facultades que le otorga la Ordenanza 7.217, e SPV
establecio un plan de refinanciacidn de deudas, partiendo de una quita del 70% del valor original,
a que se le resta el monto ya pagado. El saldo restante en cada caso es refinanciado por cada
familia en un plazo que puede extenderse hasta 240 cuotas, respetando condiciones de
arancelamiento compatibles con la normativa vigente en materia de vivienda socia. En este caso,
donde la decision del SPV ha sido establecer niveles muy significativos de subsidio explicito, se
ha definido un limite minimo de cinco pesos argentinos por cuota mensual. En los conjuntos que
ya han sido incluidos en la operatoria de regularizacién dominial, €l porcentaje de cobrabilidad se
elevaaun 50%.%

A nivel provincial, para el afio 2001, las viviendas escrituradas por la DPVyU de Santa
Fe, representaban el 17% del total**de las adjudicadas histéricamente por este organismo y los
niveles de recupero acanzaban e 20,34%" Segin algunas estimaciones (Cristini, laryczower:
1997), con base en los montos de devolucion establecidas y los niveles de mora, durante la
década de |os afios noventala DPVyU otorgaba un subsidio implicito del 65%.

En relacion con los precios de mercado de la vivienda publica, el valor del metro
cuadrado en los conjuntos de vivienda publica FONAVI oscila entre $350 y $600. Una vivienda
tipo (60 m?) alcanza un precio promedio de $ 60.000. Los montos varian fundamentalmente en
funcién de lalocalizacion (y entorno) de los conjuntos.* Estas transacciones se realizan en buena
medida, en e marco de un contexto informal, (dado que no se encuentran escriturados o se
venden antes de concluir lafinalizacion de su pago, situacion no posibilitada por la normativa).

2.1 Caracterizacién socioeconémica de la poblacion

Fueron relevadas 51 familias, que totalizan 204 personas. Se trata mayoritariamente de familias
nucleares, integradas, en e 81% de los casos, hasta por cinco miembros (la moda esta
conformada por un 27% de parejas sin hijos). El 27% de estos hogares estan encabezados por
mujeres solas. Cabe sefidar que 60% de las mujeres entrevistadas se asumen como jefas,
independientemente de contar conyuges en el hogar.

En relacién con la distribucion de las edades, si se compara la composicion total de la
poblacién con lade las jefaturas de hogar, puede observarse una cierta sobre representacién de los
jévenes comprendidos entre 21 y 30 afios que aln no se independizan de sus hogares de origen.
De hecho, €l 53% de estos jovenes se encuentran desocupados. Por su parte, los jefes de hogar
mayores de 60, involucran al 16% del total.

“* Fuente: Agustin Pascua. Coordinador sector tierras'y regularizacion dominial del SPV.

Encontrandose Santa Fe entre el grupo de provincias con menor nivel de escrituraciones — como
Formosa, Tierradel Fuego, Santa Cruz, Tucuman)

> Auditoria 2001 FONAVI. Informe Sintesis. Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. Secretaria
de Obras Publicas.

6" Fuente: Arquitecto O. Aguild, asesor SPV.
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CUADRO 15

DISTRIBUCION DE EDADES

Rango edades | Habitantes Jefes de familia
0-11 43 (22%) -
12-20 39 (20%) -
21-30 32 (17%) 6 (12%)
31-45 28 (14%) 15 (30%)
45-60 36 (18%) 20 (40%)
61y més 17 (9%) 8 (16%)
Total 195 49

Fuente: elaboracién propia.

La mayoria de los jefedas y sus conyuges han nacido en la ciudad de Rosario. S6lo un
7% proviene de otras localidades de Santa Fe (Galvez, Casilda, Pujato, Alvarez), Entre Rios
(Victoria) y, en un caso, pais extranjero (Italia=Sicilia). Todos los hijos y menores de edad
relevados, son rosarinos y solo un 2% se trasladd a vivir a la ciudad de Rosario a mudarse a
conjunto.

El 63%, tienen estudios secundarios completos o universitarios. El 16% se encuentra
desocupado y un 6% es jubilado o pensionado (otros mayores de 61 contintan trabajando). Entre
los que tienen empleo, un 20% trabaja por su cuentay en el 50% de los casos, son €l Unico sostén
de su hogar.

CUADRO 16
NIVEL EDUCATIVO ALCANZADO POR LOS JEFES

Primario incompleto 2 (4%)
Primario completo 12 (24%)
Secundario incompleto 4 (8%)
Secundario completo 26 (53%)
Universitario incompleto o terciario 1(2%)
Universitario completo 4 (8%)
Total 49" (100%)

Fuente: elaboracion propia.
¥ 2 casos sin informacion.

Los ingresos son bgos. € 61% de los entrevistados perciben ingresos familiares
inferiores a $ 500 (aproximadamente US$ 166; es decir hasta US$ 41 por integrante del grupos
familiar, cuya media es de 4 personas). El 39% restante, oscila entre $501 y $ 1.000 (US$ 333, es
decir US$ 83 por integrante del grupo familiar en promedio).

Por ello no resulta extrafio que un 20% de las familias cuenten al menos con integrante
recibiendo programas compensatorios (Plan Jefes y Jefas de Hogar)”’ en algunos casos,
(aproximadamente un tercio), son conyuges o hijas de jefes que trabagjan (por su cuenta o en
relacion de dependencia) con salarios muy bajos, de modo que la complementacion de ingresos
asi obtenida, no alcanza para superar |a linea de pobreza.*® Este cuadro conduce a que un 56 % de
las familias tiene una percepcién negativa 0 muy negativa acerca de sus perspectivas futuras en
materias de ingresos; solo un 22% tiene una perspectiva subjetiva mas optimista.

4" Se trata de un subsidio de $150 (aproximadamente U$S 50), a través de un Programa Naciona que es

implementado a través de los municipios. Formalmente, involucra algin tipo de contraprestacion
comunitaria por parte del beneficiario.
El valor de la canasta familiar basica se estima para abril 2004 en $ 750.
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Los rasgos, someramente descriptos, reafirman la caracterizacion desarrollada en e
estudio de Sabrina Céceres (2004), de la poblacion residente en los conjuntos habitacionales
como integrante mayoritariamente de las franjas de sectores medios y medios bajos que han
guedado comprendidos en los severos procesos de empobrecimiento y deterioro de sus
condiciones laborales efecto de la aplicacion de las politicas neoliberales de las Ultimas décadas.
También se resalta la presencia de grupos sujetos a particulares procesos de exclusion, como €l
caso de los jovenes y adultos mayores.

CUADRO 17

LASPERSPECTIVASDE SU FAMILIA EN RELACION CON LA SITUACION DE INGRESOS
Negativas
“mal” 56%
“laplatano alcanza’
“muy dificiles’
“con pocas esperanzas’
“malisimo”
Expectantes-dudosos 22%
“regular”
“sobrevivimos’
Positivas
“buenas’ 22%

Fuente: elaboracion propia.

2.2 Percepciones de los habitantes sobre las viviendas y los
conjuntos que habitan

)] Trayectoria habitacional

El 73% de los entrevistados alquilaba previamente una vivienday un 19% la compartia con algin
familiar en la ciudad de Rosario. Los restantes provienen de desalojos, buscaban mejorar su
calidad habitacional (poseian una vivienda compartida en propiedad) o se trasladaron ala ciudad.
En e 94% de los casos, declaran ser adjudicatarios originales de los planes de vivienda,
poseyendo boletos de compra-venta.

El 40% sefidla que el cambio los favorecid, y esto se vincula, cuaitativamente, con la
tranquilidad que les confiere ser propietarios® (en este punto, la posesion pareciera significar un
umbral satisfactorio de seguridad). Un 33% considera que su situacion sigue igua y e 27%
restante, que empeord. En este caso, las argumentaciones remiten al deterioro de las condiciones
de ingresos y empleo y, en dos menciones, a deterioro de la vivienda y las relaciones de
vecindad.

CUADRO 18
ANTIGUEDAD DE RESIDENCIA

Afos

0-5 6 (12%)
6-10 10 (21%)
11-15 10 (21%)
16-20 12 (24%)
21y + 11 (22%)
Total 49 (100%)

Fuente: elaboracion propia

49 34 entrevistados se explayaron en este punto, de ellos los 15 que efectuaron consideraciones positivas
las remiten a esta consideracion de estabilidad.
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i) Habitabilidad, accesibilidad fisica y seguridad de la vivienda

En general, larelacién entre cantidad de dormitorios e integrantes del hogar resulta adecuada. Las
situaciones de hacinamiento moderado involucran a 7,8% de las familias, representando un valor
inferior a 12,7% promedio de la ciudad y las de hacinamiento critico igualan € valor urbano
general, afectando a 3% de las familias. En algunos casos (9%) las familias alojan a hermanos
del jefe o conyuge, padres u otros familiares.

Se valoran como aspectos positivos: la superficie (un 79% considera que € tamario de las
viviendas es bueno) y la provisién de servicios (el 100% cuenta con electricidad y agua corriente,
el 88% con gas natural; y un 58% con teléfono en la unidad de vivienda).

L os principal es problemas percibidos dentro de las unidades de vivienda son de humedad
(66%0), aislacion térmica (para €l 67% son muy frias en invierno y para €l 61% muy calurosas en
verano) y sonora (53% las considera muy ruidosas). Otros problemas recurrentes son la existencia
de rgjaduras (58%) y goteras (38%) y un 22% sefialan que se inundan cuando llueve mucho.

Un 48% ha realizado arreglos en sus viviendas: en general pequefios, vinculados al
mantenimiento de la unidad de vivienda: cambios de cafierias, pisosy pintura.

En relacion con la accesibilidad a las unidades de vivienda, no se han relevado
consideraciones cualitativas de indole negativa referidas al uso de escaleras. No obstante, el 26%
sefidla que existen escaleras sin baranda en su edificio y € 36% que falta iluminacién. En los
conjuntos que cuentan con ascensores, estos funcionan en el 100% de los casos.

Referido alas condiciones de seguridad, se destaca que en € 74% de los casos no existen
matafuegos. En el 59% de los casos no funciona el portero eléctrico y en un 8% las luces en €
hall deingresoy pasillo.

CUADRO 19
PROBLEMASY ASPECTOSPOSITIVOSEN LASUNIDADESDE VIVIENDA
Positivos Negativos
Superficie (79%) Aislacion térmica (67%).

Servicios de aguay Humedad (66%).

electricidad (100%) Rajaduras (58%).

Aislacién sonora (53%).
Goteras (38%).

Se inunda cuando llueve (22%).

Fuente: elaboracion propia.
iii) Situacion dominial actual

El 94% de los entrevistados declaran ser propietarios y contar con boleto de compra venta como
documentacion acreditatoria (sdlo 2 casos tienen escritura). El 6% restante son inquilinos u
ocupantes por préstamo.

Los propietarios, dicen pagar cuotas que en el 59% de los casos, implican montos
inferiores a $50°° y en los restantes entre 51 y $100. El 75% considera que estas condiciones
econémicas de acceso a la vivienda son buenas y un 20% regulares, por sus bajos ingresos.™

0 Esto significa que alcanzan entre un 10% y un 16% de los ingresos familiares de los grupos més
vulnerables.

L El IPV realizado acciones de incidencia para aumentar 1os niveles de cobrabilidad. Recientemente este
ha sido tomado como un tema federal, dado que se estaria organizando un nuevo plan naciona para
incrementar los recuperos (La Capital, julio 2004). Lamentablemente no se dispone de datos
actualizados del IPV sobre este tema.
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Un 15%, piensa que la mayoria de los familias no son las adjudicatarias originales del
proyecto y un 22% no sabe. El 69% consideraa su vez, que lamayoria no tiene escritura.

iv) Participacion de los usuarios en el mantenimiento y/o en otros aspectos de
la gestion del conjunto habitacional

El 39% de los entrevistados sefialan que existen consorcios en los edificios que habitan,> pero
sblo el 22% participa en sus reuniones o a través de distintas actividades, como colaborar en la
administracién o limpieza de espacios comunes (escaleras, sala de entrada, mantenimiento de
bombas de agua, ascensor, césped y seguridad de estacionamiento).

En algunos casos, estos consorcios estén constituidos de manerainformal. De hecho, solo
el 32% plantean que cuentan con estatutos aprobados, pero el 49% sefiala que en sus edificios se
cobran expensas vinculadas con el mantenimiento.® Los montos erogados alcanzan un valor
méximo de $50, pero e 47% de los que pagan, abonan entre $15 y $29.> Donde no existe
consorcio, €l 61% piensa que no es posible organizarlo, por falta interés y dificultades para
establecer acuerdos entre vecinos. De este modo, la participacion en el mantenimiento de los
edificios plantea limitaciones vinculadas fundamental mente con las dificultades para organizarse
y, aln cuando €ello es posible, por la escasa capacidad de recaudacién, que se liga con los bajos
ingresos de la poblacién.

En agunos casos puntuales, algunos entrevistados sefialan que han solicitado a las
autoridades municipales mejoras en los servicios y equipamientos. Al igual que en estudios
realizados en conjuntos de la region NOA (Hrefiuk, 2003) en la encuesta surge una cierta
asociacion entre las caracteristicas socioecondmicas (ingresos) de las familias y el estado de la
vivienda después de un tiempo de estrenada. En €l grupo de ingresos inferiores a $500, el 50% de
las familias residen en aquellos conjuntos que presentan niveles de deterioro muy severo. Por €l
contrario, para la siguiente franja de ingresos, esta proporcién se reduce a 31%. También se
verifica una asociacion positiva entre niveles de ingresos y existencia de organizacion: el 63% de
quienes perciben més de $500 se encuentran organizados para € mantenimiento, por
contraposicion a 30% de lafranjainferior.>

CUADRO 20
RELACION ENTRE INGRESOS Y DETERIORO DE LA VIVIENDA
Rango deingresos Indice de deterioro
Menores a 500 16-20 50%
11-15 25%
6-10 25%
501 —1000 16-20 31%
11-15 43%
6-10 25%

Fuente: elaboracion propia.

2 | as localizaciones son: Grandoli I, 11, 11, UNR 256, 1ro de Mayo, Acceso Sur, Lagos y Rueda, Laprida

y Battle Ordofiez. Salvo en Acceso Sur y Lagos y Rueda, en los demas conjuntos se registran
situaciones diferenciales con existenciay no existencia de consorcios en su interior.
> El 43% indicaquenoy e 8% no sabe.
Donde se pagan los montos maximos (Lagos y Rueda), a un promedio de cobrabilidad del 50%,
tendrian una capacidad de recaudacion aproximada de $1.300 mensuales por edificio (US$ 430). Con
los montos minimos, estarian recaudando $200 mensuales para un edificio de 40 unidades.
Hrefiuk sefidla que esa afirmacion es valida para las viviendas unifamiliares, pues los conjuntos
requieren de niveles de organizacion. Por eso exploramos la asociacion entre ingresos y existencia de
CONSOrcios, que en este caso, presentd una asociacion positiva.
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V) El desarrollo de la cotidianeidad y percepcién de la relacién barrial

El 78% manifestd conformidad con su lugar de residencia. Esta afirmacién, como fue
mencionado previamente, se sustenta en que los entrevistados, valoran la insercion urbana:
localizacion y distancias respecto del trabajo, asi como de la oferta de servicios de salud y
educativos (con excepcion de casos puntual es).

Sin embargo, un 40% planted que, si pudiera elegir, se mudaria a otro barrio. Y esta
afirmacion se vincula con la relacion barrial: sélo un 41% considera que la misma es buena.
Quienes la consideran no muy buena o directamente mala, destacan como probleméticas la
violencia, existencia de robosy elevados niveles de desconfianza ente |os vecinos. De este modo,
tal como lo plantea Céceres (2004), pareciera que € deseo de mudarse no depende del tipo de
vivienda que tienen en € conjunto habitacional sino del barrio y su entorno. S6lo dos
entrevistados explicitaron preferencias especificas de localizacion, sefidando lugares muy
centrales de la ciudad.

CUADRO 21

RELACION CON EL BARRIO
Buena 21 (41%)
No muy buena 10 (20%)
Maa 5 (10%)
No sabe 8 (16%)
No leinteresa 1(1%)
No contesta 6 (12%)
Total 51 (100%)

Fuente: elaboracién propia.

3. Identificacidn de aspectos criticos: inserciéon social y
urbana de los conjuntos habitacionales

En este apartado se sintetizan los principales aspectos criticos identificados como resultado del
desarrollo de este estudio. Un recorrido a través de los mismos perfila los modos en que las
condiciones de vida de los habitantes de los conjuntos habitacionales construidos con
financiamiento publico resultan de la interaccion de procesos de empobrecimiento, exclusion y
segregacion socio espacia. Estos Ultimos inciden en la configuracion de la situacion actual de los
conjuntos habitacionales junto con aspectos vinculados con las dimensiones fisico-edilicias asi
como con |as caracteristicas de disefio e implementacién de las paliticas que |os generaron.

Estos aspectos criticos, a su vez, constituyen puntos de entrada para el abordaje desde la
intervencion publica, s se persiguiera € objetivo de disefiar estrategias para su mitigacion y/ o
prevencion futuras.

3.1 Caracteristicas de insercién urbana

Como un primer aspecto, la insercién urbana, considerada como la integracion a la ciudad y el
acceso a su infraestructura y servicios basicos, se valora positivamente. No es de menospreciar,
siendo un producto del proceso histérico de inversion publica.
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De estaforma, velar por la estabilizacion y lareversion de las tendencias de deterioro del
parque habitacional inserto en la trama urbana, constituye asi un gran desafié. La degradacion
(del 7% del patrimonio edilicio de Rosario), afecta no sélo a los habitantes de los mismos sino a
la ciudad en su conjunto.

3.2 Caracteristicas de insercién social barrial

La vinculacién socio—comunitaria a escala barrial aparece como un factor a ser tenido en cuenta.
El 60% de los entrevistados sefidlan diversos niveles de conflictividad convivencia y barrial
como robos, droga, alcohol y manifestaciones de violencia, que no son g enos a procesos Mayores
gue afectan la vida en las ciudades, pero adquieren configuraciones concretas y particulares,
insoslayables, en cada caso.

El “deseo de mudarse” puede interpretarse como un sentimiento de impotencia,
expresado desde cotidianeidades familiares muy perfiladas sobre procesos de corte individuaista,
pero a su vez de dudosa posibilidad de concrecion (o incluso replicable en nuevas localizaciones)

De este modo, la dimensién de la relacion vecinal, con sus tramas interactorales,
segmentos variados de poblacion y dindmicas especificas, debiera ser objeto de diagndstico e
intervencion precisa. Dificilmente los habitantes pudieran abordar esta problematica en forma
autonoma, pero la misma configura un desafio central de la convivencialidad urbana democrética.

En este punto, los espacios de uso colectivo de los conjuntos constituyen tanto un
analizador critico de las dificultades actuales como un campo de intervencién privilegiado para su
abordgje. Lo anterior incluso en la perspectiva de mejoramiento de estos &mbitos incorporando,
en posibles procesos de mejoramiento de lugares y equipamientos, la perspectiva de los usuarios
barriales, donde las caracteristicas lo posibiliten)

3.3 Los conjuntos habitacionales
Los resultados del estudio realizado permiten plantear dos grandes grupos de factores criticos:
a La necesidad de rehahilitacién y mantenimiento de los edificios:

Como fue sefalado, fallas estructurales y problemas originados en e uso, afectan de
manera severa o muy severa a la amplia mayoria de los casos relevados (todas |as antigliedades,
tipologias y escalas).®® Los déficits en procedimientos béasicos de seguridad (ausencia de
matafuegos), complementan el cuadro de vulnerabilidades que presentan |os conjuntos.

b. Deterioro y subutilizacién funcional de los espacios de uso colectivo:

Estos estan caracterizados por la débil apropiacion comunitaria de los mismos. S6lo una
minoria los utiliza, no los asocian con la posibilidad de satisfaccion de algunas de sus
necesidades® o con la posibilidad de disfrute; por e contrario, se presentan como una extension
de aspectos criticos ya consignados en la relacion con lo barrial. Esto implica un
empobrecimiento de la calidad de vida en los conjuntos y hacia e entorno barrial inmediato
donde se insertan.

Nuevamente, estabilizar y revertir estas tendencias, implica, en lo econémico, proteger
las grandes inversiones publicas ya efectuadas; en lo social, preservar la calidad de vida de sus

% La afectacion diferencial del grupo minoritario mejor conservado, corresponde a conjuntos que

originalmente fueron mejor construidos (con mas recursos), la poblacién se organiza en consorcios y
CUyO0S ingresos —proporciona mente— son un poco mas elevados.

Para nifios, jovenes, adultos mayores, guarderias, equipamientos a escala de micro-barrio definidos en
funcidn de los perfiles y caracteristicas particulares de los habitantes.
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habitantes y, en la dimension politica, velar por la preservacion de la ciudadania, cuyo desarrollo
se ve afectado por la agudizacién de los procesos de aislamiento y desintegracion social.

3.4 Las unidades de vivienda

En general, los habitantes, valoran positivamente la superficie de estas viviendas,® que en la
mayor parte de los casos resultan adecuadas a la compasicion familiar. Disponer de espacios
suficientes, con servicios basicos, parala cotidianeidad familiar, también es una caracteristica que
merece ser resaltada. *°

Existen si, problemas de aidamiento térmico, sonora y humedad, que afectan
negativamente la calidad de vida y, por su naturaleza, no son de simple resolucion en muchos
cas0s.®® A escala de las estrategias familiares, se ha reconocido una propension arealizar arreglos
y mejoras en 49% de |os casos.

3.5 Caracteristicas socioeconémicas y organizativas de la
poblacién

Como fue sefidlado, los residentes de los conjuntos habitacionales bajo estudio, integran
mayoritariamente franjas de sectores medios y medios bajos que han sido objeto severos procesos
de empobrecimiento y deterioro de sus condiciones laborales (como lo demuestran sus niveles
educativos, con un 63% de la poblacion adulta que ha completado sus estudios secundarios,
terciarios o universitarios).

La configuracion actual de la pobreza, genera segmentos diferencialmente afectados y se
reconocen grupos sujetos a particulares procesos de exclusion: como los jovenes (un 53% sin
trabaj0), los adolescentes (de perspectiva futuraincierta), las mujeres jefas Unico sostén del hogar
(27%) y los adultos mayores (16%6).

Desde el punto de vistade su situacién dominial, si bien la gran mayoria s6lo cuentan con
boletos de compra-venta, ello no pareciera generarles una perspectiva de inseguridad desde €l
punto de vista de la estabilidad de la tenencia.®*

3.6 Desarrollo de organizacién social a través de “consorcios”

La participacion en e mantenimiento de los edificios plantea limitaciones vinculadas
fundamentalmente con las dificultades para organizarse y, ain en los casos donde ello ocurre,*
por la escasa capacidad de recaudacion, por los bajos ingresos de la poblacion.®® Lo anterior
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Cuyas superficies oscilan entre 48m?y 95 m? (entre 1 y 4 dormitorios).

Aunque las presencia de situaciones de hacinamiento moderado y critico, requeririan tratamiento
particular.

Estos problemas se dan de manera generalizada en todos los conjuntos habitacionales del pais, tal como
se destaca en la auditoria general del 2001 del FONAVI, donde aislacion térmica encabeza el ranking
de patologias “generalizadas”.

No se han registrado situaciones donde el Gobierno Provincia promoviera acciones de desalojo por
deudas. En el caso del Gobierno Municipal, ha definido condiciones muy flexibles y elevados niveles
de subsidio explicito paralaregularizacién de sus inmuebles.

Entre las dificultades organizativas, debe sumarse la no-articulacién de acciones entre los distintos
“blocks” de un mismo conjunto.

Sin dejar de consignar la existencia de una cierta heterogeneidad en los niveles de ingresos.
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pudiera meorarse con mayores niveles de organizacion enmarcados y promovidos
programéti camente desde la accién puablica.®

Emprender tareas de rehabilitacion y/o mantenimiento sobre problemas estructurales o de
abordaje complegjo (como & mejoramiento del espacio de uso colectivo), requieren inversiones
mayores alas que puede realizar la propia poblacion con su ahorro particular.

La persistencia de bajos niveles de organizacion, se suma a una actitud pasiva, donde los
habitantes no se visualizan como una parte activa del proceso que ocurra mas alla de su unidad de
vivienda. El dispositivo de interpelacion que se estructura desde la politica publica, juega un
papel clave en este aspecto.®

3.7 Gestion politico—administrativa

El papel desempefiado por |os organismos gubernamentales responsables de la gjecucion de los
conjuntos habitacionales se ha circunscrito histéricamente a la adjudicacién de las viviendas
“Ilave en mano”.

Los lineamientos politicos en los cuales se enmarcaron las operatorias bajo estudio, méas
alla de variantes particulares, no previeron otro tipo de intervencién vinculadas con la etapa del
habitar y la vida posterior de los edificios (rehabilitacién, mantenimiento). De este modo, la
gestion del mantenimiento quedo librada a las propias capacidades los vecinos, juridicamente
enmarcados en la normativa de propiedad horizontal (13.512/48) a través de la constitucion de
consorcios. En muchos casos y por diversos factores (como por ejemplo la no-presentacion de
finales de obra por parte de las empresas e imposibilidad de efectuar la subdivision en propiedad
horizontal), estos consorcios no se pudieron constituir juridicamente.®®

Pero aln donde los consorcios existen, se presentan limitaciones como las que hemos
reconacido alo largo del estudio.

Un punto critico, por lo tanto, lo constituye la carencia de una politica publica que tome
en cuenta todas las fases de la vida del patrimonio edilicio y que lo haga, desde una perspectiva
integral, como una componente que involucra lainteraccion activa con su poblacion residente.

®  Como pareciera ser la experiencia de un cierto incremento en los niveles de recupero del Programa
Escriturar del SPV de Rosario.

Teniendo en cuenta que estos habitantes |legaron a sus viviendas, |lave en mano, “por sorteo”.

% Ver: Hasse, Rodolfo (2003) que identifica diversos tipos de dificultades para conformar los consorcios
en los conjuntos, incluidas las de la correcta delimitacion de las unidades de gestion a interior de
grandes &reas por limitaciones y &reas de vacancia de esta normativa.
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V. Bases posibles para la elaboracion de
propuestas de intervencion publica local desde
una perspectiva fisica, social y urbana

El actual modelo de intervencion estatal, hacia € futuro, promueve la existencia de un parque
habitacional obsoleto, inserto en la trama urbana. Prevenir este proceso, supone adoptar medidas
antes de que se llegue a esta situacién, estableciendo acciones para la rehabilitaciéon vy
mejoramiento de los conjuntos habitacionales y valorizando este tipo de actuacion urbana.

Los gastos involucrados en e mantenimiento y la rehabilitacion, deberian ser
considerados inversion social, valorizando el esfuerzo puablico desarrollado en cada periodo en la
produccion del patrimonio habitacional. Conservar la inversion publica preexistente califica e
entorno urbano donde esté inserta y tiene una dimension colectiva que excede a los beneficiarios
individuales de |as viviendas.

Del estudio redizado, se desprende nitidamente que el disefio de politicas e
intervenciones orientadas al financiamiento y asesoria técnica para la rehabilitacion vy
mantenimiento de |os conjuntos habitacionales, debiera concebirse desde una perspectivaintegral,
articulada con la politica social, y orientada a:

e Proponer un menu flexible de aternativas de intervencion, con base en diagndsticos
especificos e incorporando niveles de participacion de |os habitantes.

e Propiciar laintegracion multiactoral, involucrando, segin las diversas caracteristicas,
los actores claves, gubernamentales y no gubernamentales, tendientes a diversificar y
complementar roles y funciones que enriquezcan las intervenciones. Estas pueden
realizarse a través de los consorcios de los habitantes, pero también otras
instituciones, como ONG, universidades, organizaciones sociaes, que interactien en
d desarrollo de actividades complementarias como capacitacion y aporte al
desarrollo de determinados componentes especificos. Ademés debe considerarse €l
proceso participativo del mejoramiento de determinados equipamientos comunitarios
y €l abordaje de otras probleméticas como adicciones, violenciafamiliar y social, etc.

e Laregularizacion dominial: constituye un componente mas del proceso integral y no
un ge estructurante. En cada caso, situaciones como estado de las deudas, falta de
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escrituracion, existencia de transferencias informales debieran diagnosticarse,
concertando con las familias, diversas aternativas de solucién como un componente
simultaneo de |a actuacién en cada intervencion desarrollada.

e Promover y consolidar niveles y capacidades organizacionales de gestion colectivay
comunitaria como un componente explicito de la intervencion publica en este tipo de
programas.

o Desarrollar componentes educativos para todos los actores involucrados en el
proceso, incluidos los actores gubernamental es.

e Considerar y promover e desarrollo de componentes explicitos que aborden la
insercién barrial, y la del mejoramiento y optimizacion de los espacios de uso
colectivo, contemplando en su disefio las caracteristicas de involucramiento y
participacién de los usuarios a partir de criterios de adecuacién entre necesidades,
ambitos fisicos y actividades alli previstas. (por € emplo, incorporando herramientas
de disefio participativo). Esto implica, a su vez, promover la seguridad ciudadana no
solo através de politicas represivas o policiales (Mac Donald: 2004).

e Articular, con base en los problemas concretos identificados (sea de rehabilitacion y
mantenimiento edilicio o de recualificaicon de los espacios de uso colectivo), la
implementacion de programas de capacitacion, calificacion, empleo y contencion de
grupos vulnerables identificados.

En términos de los recursos, debiera disefiarse algin mecanismo de financiamiento
constituyendo un fondo de rehabilitacion, mantenimiento y mejoramiento de los espacios de uso
colectivo. EI mismo podria constituirse, inicidmente, con los recuperos de las operatorias
(vinculédndolos con criterios de sustentabilidad de la inversion pablica y con la mejora de la
calidad de vida cotidiana de los habitantes, paraincentivar mayores recuperos).®’

También surge del estudio la pertinencia de plantear niveles de subsidio explicitos por
parte del Estado. Sin embargo, estos subsidios debieran adquirir un carécter claramente
promociona de la capacidad de gestion colectiva (articulados bajos ciertas condiciones de
iniciativay participacién de la poblacién organizada). En relacién con el abordaje de los procesos
de empobrecimiento que han afectado a la poblacion esto significaria, tal como lo sefiala Mac
Donald (2004), comenzar aintroducir criterios de equidad territorial, dar mas al que tiene menos,
promoviendo una cultura ciudadana activa.

De este modo, para €l stock edilicio existente, es posible concebir una linea de
intervencion con base en:

e La apertura de un registro de consorcios interesados (formales o informales).
Despertar y promover la iniciativa organizacional, estableciendo niveles de
contraparte activa como contraprestacion al apoyo financiero y técnico del Estado.

e Laofertade un “ment diverso”, concebido segin diagnostico -participativo- y de las
caracteristicas especificas de cada &mbito de intervencién (gjuste de la demanda
inicial).

e Estructurados con base en dos grandes lineas: a) rehabilitacion y mantenimiento de
los conjuntos habitacionales b) recalificacion del espacio de uso colectivo (disefio
participativo; recuperacion comunitaria de la “historia” barrial como elemento del
diagnéstico, etc.).

7 Més ala de las articulaciones especificas de programas y proyectos en un disefio més integral. Por
ejemplo, los componentes de capacitacién requieren un financiamiento aparte.
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Articulando, en ambas lineas, sub-programas dirigidos a grupos vulnerables o a
abordaje de problemas sociales criticos identificados.

Las topologias de vivienda colectiva constituyen una opcion vaida hacia e futuro. El
problema no esta centrado en las tipologias que posibilitan la optimizacion del uso del espacio
urbano y permiten en cierta medida controlar la expansion de la trama urbana, sino en los
parametros establecidos a través de las politicas desde €l ciclo de su proceso productivo y etapas
posteriores. Por €llo, resultaria necesario revisar y modificar estos parametros:

Previendo desde las fases inicides (disefio) hasta la etapa del habitar
(mantenimiento), la promocién de diversas modalidades y arreglos institucionales de
la participacién de los habitantes.

Concibiendo la vivienda, y su relacion con el entorno urbano, como parte de una
intervencion integral, articulada con el conjunto de la politica socia (salud,
educacion, empleo, cultura) e integrada en un enfoque multiactoral y de proceso.

Constituyendo planesy lineas diversificadas para distintos perfiles de destinatarios: i)
configurando convocatorias de base territorial, articulando la demanda dispersa o
bien definiendo actuaciones con organizaciones preexistentes. ii) posibilitando la
coexistencia de rangos socioecondmicos de cierta heterogeneidad en cada operatoria,
através de la seleccion cuidadosa de la localizacion y quizas con la combinacion de
estdndares de viviendas dentro de un proyecto, iii) incluyendo en los conjuntos
habitacionales, espacios y condiciones adecuadas para € trabgjo. Integrar propuestas
de encadenamiento productivo que promuevan €l desarrollo local.

Para €llo, la iniciativa politica, €l desarrollo de criterios de €ficiencia financiera e
institucional definidos en funcion de objetivos sociales, la capacidad de articulacion,
la promocion de niveles de organizacion y la construccion de condiciones de
legimitacion publica de los propdsitos de este tipo de intervencién, ligados con la
blsqueda de una mayor equidad urbana, constituyen algunos temas basicos para
abordar el desafio.
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