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SESION TEMATICA

Grupo Tematico de Desarrollo Urbano y Vivienda

Dinamica de trabajo de las sesiones

Durante los dos dias que durd el | Foro de la Red Ciudadana Nuestra Cordoba (2 y 3 de junio de
2011), se llevaron a cabo diversas sesiones de los diferentes Grupos Tematicos de Trabajo que
conforman la Red, con el propésito de dar a conocer los indicadores ciudadanos elaborados
por cada uno de estos Grupos en el periodo 2010-2011 para poder debatir sobre los mismos.

A estos fines, la dindmica de cada sesién constd de tres partes. En un primer momento,
algunos miembros del grupo presentaron los indicadores, dando a conocer la forma en que
fueron elaborados, los alcances y limitaciones de los mismos y los nudos criticos que a partir
de ellos se desprendian. En una segunda instancia, se dio lugar a un momento de reflexion
individual y/o grupal por parte de los participantes de cada sesidn, para que luego pudieran
intervenir y compartir sus puntos de vista, experiencias, conocimientos, etc., respecto de las
problematicas referidas al tema de cada sesion. En un tercer momento, se elabord un resumen
final donde se incluyeron los diferentes problemas identificados por los participantes que
suscitaron la presentacion de los indicadores y que no se hallaban contenidos en ellos. Esta
dinamica de trabajo preestablecida, en varios casos se flexibilizd6 permitiendo intervenciones
de los asistentes, por ejemplo, en medio de la presentacién; e incluso hubo casos donde el
debate se produjo conjuntamente a la presentacion y asi se elaboré el resumen final de la
sesion.

Posteriormente, el dia viernes 3 de junio se llevé a cabo un plenario donde cada uno de los
GTT compartid con el publico general del Foro —entre los que se encontraban representantes
de diferentes agrupaciones de la sociedad civil, de instituciones educativas y centros de
estudios, de partidos politicos, de cdmaras empresariales, de medios de comunicacién, como
también ciudadanos independientes- lo trabajado internamente en cada sesién presentando
un resumen de las problematicas de la Ciudad, la informacion disponible y/o necesaria
requerida para analizar dichas problematicas y las posibles lineas de accidon para darle una
solucién.

A partir de ello, el presente informe se propone dar a conocer en términos generales lo

acontecido en cada una de estas sesiones, reconstruyendo el debate alli realizado.
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Presentacion de los indicadores
El dia viernes 3 de Junio de 11 a 13 hs., en el marco del | Foro de la Red Ciudadana Nuestra
Cordoba, se llevo a cabo la sesidon del Grupo Tematico de Trabajo (GTT) Desarrollo Urbano y
Vivienda. Alli se presentaron los indicadores que el Grupo elabord en el periodo 2010-2011,
con datos de diversas fuentes externas y otras de elaboracion propia para dar cuenta de tres
dimensiones: el acceso al suelo y vivienda, las condiciones de habitabilidad de la propia
vivienda y ambiente de insercidn de la ciudadania. Los indicadores producidos para referir a la
primera dimension fueron Relacién costo-vivienda e ingresos, Demanda de vivienda y/o suelo
en relacion a la oferta de vivienda y/o suelo, Desarrollo inmobiliario privado. En relacion a la
segunda dimensidn, se establecieron como indicadores Déficit cuantitativo de vivienda y

Déficit cualitativo de vivienda. Finalmente, para referir la Gltima dimensién se elabord el

indicador Habitantes que residen en villas de emergencia sobre el total de habitantes.

Nudos criticos detectados
A partir de lo presentado en la sesidn, el Grupo pudo detectar los siguientes nudos criticos que
funcionaron como disparadores para el debate con los participantes de la jornada:

e Profundizacién de la segregacion residencial socioeconémica en la ciudad: inequidad
en el goce de derechos.

e Limitaciones en las politicas publicas orientadas a abordar las problematicas
relacionadas al desarrollo urbano: entre ellos, limitado poder de regulacién del propio
municipio en estos problemas, desactualizaciéon de ciertas normativas, priorizacion
inadecuada de ciertas politicas, falta de recursos econédmicos y humanos, intereses de
gestion coyunturales, etc.

e Desvinculacidn de las acciones privadas con relacidn a las necesidades predominantes
de la mayor parte de la ciudadania.

e Escasa accesibilidad en la informacidn para favorecer el seguimiento y control de las
cuestiones relacionadas al desarrollo urbano. Necesidad de elaborar mapas de
conflictos urbanos.

e Capacidad diferencial de incidencia de los distintos agentes urbanos de la ciudad.
Necesidad de mayor representacién y capacidad de incidencia en la agenda urbana de

la ciudadania en general.
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Resultado de la participacién e intervenciones de los participantes
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A raiz de la presentacién de los indicadores por los miembros del GTT, los participantes de la
sesidon comenzaron a plantear sus problematicas en forma grupal. Las rispideces generadas a
partir de los diferentes puntos de vista sobre el tema en cuestidn hicieron que algunos grupos
plantearan sus posicionamientos en forma individual por no haber alcanzado un consenso
grupal en torno a las problematicas que ellos consideraban ser las mas relevantes en relacién
al tema.

Entre las intervenciones realizadas cabe rescatar la exposicién por parte del presidente del
Centro Vecinal Barrio Comercial quien aludié al problema concreto de su barrio que identificé
como el elevado precio que tienen los terrenos debido a las urbanizaciones cerradas
adyacentes al barrio, lo cual imposibilita acceder a terrenos a gente de mediano y escasos
recursos. Ello generdé que otros participantes apoyaran esta identificacion de un nudo
problematico que no sélo estaria en dicho barrio, sino en la ciudad en general. Asimismo,
aportaron la nocién de que no sélo deberia haber mas disponibilidad de terrenos a precios
razonables, sino también que hubiera terrenos susceptibles de urbanizacién, es decir, que
puedan contar con los servicios sociales basicos. En relacién al tema de las tierras, también se
aportd por parte de una habitante de Villa 9 de Julio que alli se esta produciendo una creciente
ocupacion de terrenos publicos y privados. En relacidn a ello, relaté como el objetivo de las
personas que usurpaban un terreno era que el gobierno o la municipalidad posteriormente a
ello los relocalizara en una nueva vivienda. Remarcé ademds que gran parte de esas personas
son jovenes desempleados y, en gran medida, extranjeros residentes como ser bolivianos y
peruanos. Sobre este mismo tema, un participante agregd que la informacién de Catastro
Municipal y Provincial sobre terrenos inhabitados, susceptibles de ser usurpados, se otorga
ilegalmente con fines politicos: esto es, seglin dicho participante, los politicos comparten dicha
informacién con punteros politicos barriales para asi lograr simpatias y mantener asi, lo que
podriamos llamar, una “relacion clientelar” a partir de estos recursos (que seria un uso
indebido de la informacidn publica, lo cual llegd a ser calificada de practica mafiosa por parte
de otro asistente). En este mismo problema, otra participante agregd que la Oficina de

Catastro Municipal ha puesto recientemente mayores limitaciones a la publicitacion de esta

informacidn contrariamente a lo que sucedia afos anteriores, cuando segln la intervencién

“cualquiera podia solicitar dicha informacion”.
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Volviendo al tema de las ocupaciones de terrenos, otra participante adujo que esto se debe a
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que las politicas de vivienda no buscan regular la tierra urbanizada vacante —que, segun
identificd, viene pasando desde hace 20 afios- lo que genera un circulo vicioso que incita alin
mas las usurpaciones. Por ello mismo critic6 que el Estado incide en ahondar mas este
problema, lo cual recorta las alternativas a los inmigrantes que vienen a trabajar al pais ya que
no les posibilita el derecho a una vivienda legalmente obtenida. Aportando sobre este mismo
tema, un participante destacé que los duefios de los terrenos que no se ocupan de
mantenerlos, aun cuando nos los habiten, también son responsables de esta situacién
problematica. Esta discusion necesitd de algunas aclaraciones por parte de los coordinadores
quienes remarcaron la diferencia entre, por un lado, la falta de alternativas y, por el otro, la
usurpacién, como una consecuencia de esta falta de soluciones.

Retomando el tema de la informacion que se da, consideré que es injusto culpar,
exclusivamente, a la gente que usurpa el terreno ya que los “desarrollistas” (para referir a los
intereses del sector inmobiliario que mantiene relaciones con el gobierno) también utilizan
dicha informacidn para satisfacer sus fines privados.

Otro participante sostuvo que el sistema legal no esta disefiado para favorecer el desarrollo
comunitario, no existen politicas adecuadas de regularizacién dominial para aquellas familias
qgue quieren regularizar su vivienda. En respuesta a ello, otro participante le respondié que en
realidad el problema estd en que para regularizar esas situaciones, la Unica solucién es a través
de atender la particularidad de cada caso y regularizarlo via excepcién, que es lo que sucede
muchas veces, pero no es posible establecer una norma general que contemple todas las
situaciones irregulares.

En este mismo punto, otro participante destacé que ante la falta de una politica integral del
suelo y la vivienda, se podria pensar como linea de accién una intervencidn del Estado para
solucionarlo, como ser una politica crediticia adecuada junto a una reserva de suelos por el
Estado a los fines de favorecer el acceso al suelo y a la vivienda. En consonancia con ello, se
sostuvo por parte de otro participante la falta de financiamiento estatal como una de las
grandes problematicas de la politica de vivienda y uso del suelo ya que considerd que la
autogestion de la vivienda y el suelo por parte de los ciudadanos no va a solucionar el
problema.

Respecto al tema de las migraciones el coordinador del grupo destacé que se vincula a un
problema de demanda insatisfecha de viviendas y suelos, dado por una tendencia general de
concentracién de la poblacion en las ciudades. En relacidon a ello una de las participantes

agrego que un fendmeno que contribuye a esta concentracién de poblacion en las ciudades, lo
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constituye el avance de la frontera agropecuaria que expulsa a las personas que viven del
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pastoreo de cabras y de los frutos del bosque, por ejemplo, hacia las ciudades. Esta
participante remarcé también el problema de la violacién a los derechos humanos en los
desalojos y en las reubicaciones de las villas y asentamientos.

Por otro lado, uno de los participantes sostuvo que, a su entender, la discusidon se estaba
desviando y no se estaba discutiendo sobre desarrollo urbano. A su juicio, lo que sucedid en
Cérdoba es que se dio a partir de los afos ‘60 un excesivo parcelamiento de tierras sin
infraestructura, que en las distintas gestiones con aciertos y errores se ha intentado ir
solucionando. Sostuvo que el problema estd en que no hay politicas para preparar el territorio
para que sea ocupado, entonces se producen todos estos excesos que se han discutido aqui.
En consonancia con esta intervencion, otro participante sefialé enfaticamente que, el principal
problema, es que la ciudad de Cérdoba no maneja los recursos necesarios para hacer frente a
la demanda de viviendas, ya que, por cuestiones politicas, se hace un manejo discriminatorio
de los fondos nacionales y provinciales destinados a planes habitacionales.

Mas alla de este problema, otra intervencion sefialé que falta un modelo de ciudad en relacion
a la problematica de la urbanizacién, que “casi seria discutir un modelo de sociedad”. Y sobre
eso sefald que la definicién de dicho modelo es una cuestidn politica, para lo cual remarco el
ejemplo de una aplicacién de un impuesto al aprovechamiento privado de la urbanizacién,
cuyo monto o algun porcentaje fuera destinado a la construccién de viviendas sociales. Sobre
ello, se generaron disputas dado que se considerd que la municipalidad no tiene facultades
para llevar a cabo ese accionar.

Asimismo, un miembro de Un Techo Para mi Pais volvid a plantear la falta de sustentabilidad
de la politica urbanistica dado que las casas se “regalan”, y las familias no participan del
proceso de adquisicidn de una casa sino que son simples destinatarios de dicha politica de
ribetes clientelares. Son ademads soluciones enlatadas que no buscan crear oportunidades y
darles herramientas a las personas para que puedan mejorar sus ingresos y su entorno.

Por tanto, se adujo la necesidad de contar con indicadores de sustentabilidad de las politicas
actuales de vivienda para ver si las mismas son sostenibles a largo plazo y si son efectivas para
resolver la problematica, teniendo en cuenta el nivel de participacion e involucramiento de las
personas en su construccion.

En este mismo sentido y casi finalizando el debate, una participante subrayé la importancia de
la sustentabilidad de las viviendas construidas a partir de planes habitacionales desarrollados
por el Estado. En relacién a ello, menciond lo acaecido en barrio Los Granados, Residencial San

Roque y Ameghino Norte, Las Violetas, donde, si bien las viviendas fueron construidas y
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entregadas a sus beneficiarios en tiempo y forma, la calidad de las mismas resulté tan pobre
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que los propietarios al tomar posesidn, debieron invertir grandes cantidades de dinero para
repararlas o en los casos en los cuales esto resultaba inviable, ya que los beneficiarios se
encontraban ahora comprometidos directamente con el Banco Hipotecario (ente que financio
las viviendas), llevd a la venta o remate de las unidades habitables. Con esta intervencidn, la
asistente buscé remarcar la doble tarea que se debe realizar: por un lado, la construccién de
las viviendas; por el otro, la sustentabilidad de las mismas (No sélo técnica, sino ademas
financieramente). Asimismo, remarcé que existen sectores de clase media o media baja que
necesitan créditos para reparar o refaccionar sus casas y no entran dentro de las politicas
crediticias que estan pensadas principalmente para nuevas viviendas.

Hacia el final del debate se planted nuevamente la discusidon sobre el rol del municipio
respecto del desarrollo urbano. En relacién a ello, uno de los participantes volvié a enfatizar
gue, a su juicio, el problema del desarrollo urbano es cdmo conjugar los déficits acumulados
por malas urbanizaciones (falta de desagles, interconectividad) y preparar el territorio para
satisfacer las demandas de nuevos habitantes, teniendo en cuenta todos los estamentos
sociales, aca se esta hablando de un estamento social que es minimo. La responsabilidad esta
muy segmentada entre los distintos niveles de gobierno y con muy pocos recursos.

Al respecto, otro participante sostuvo que si es responsabilidad de la municipalidad la
construccion de viviendas irregulares. En relacion a ello, otro participante planteé que es
necesaria una buena normativa sobre uso del suelo, a lo que otro de los participantes
respondié que las normas estan, el problema es que no se cumplen. Ello generé el debate

nuevamente, ya que no todos los participantes coincidieron con este diagndstico.

Resumen presentado en la plenaria:

En conclusidn, la identificacion de estos nudos problemdticos como sus posibles vias de accidn
para resolverlos fueron presentados el dia viernes 3 de junio en la instancia plenaria, ante el
publico general que asistié al Foro. Es necesario remarcar que esta sesién tuvo un debate
intenso que genero diversas posturas entre los participantes ya que no consensuaron en varios
de los puntos problematicos mencionados. Por lo tanto, el resumen presentado recogid
solamente los nudos y problemas en torno a los cuales se manifestaron apoyos, dejando a este
informe el relevamiento de las principales disidencias y oposiciones que se produjeron en el
debate.

Al mismo tiempo, es compromiso de este Grupo trabajar con estos resultados (los puntos

consensuados como los que generaron discusiones) para complementar, corregir y/o elaborar
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nuevos indicadores sobre las problematicas que atafien a la tematica del grupo y asi ir
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progresivamente ahondando en la tematica del desarrollo urbano y vivienda en la Ciudad de
Cérdoba.

A continuacidn se detalla el resumen presentado en la plenaria:

Problematicas

1. Accesibilidad al suelo y la vivienda

. Falta de disponibilidad de tierras para ciertos sectores sociales de clase media y baja
debido a la segmentacién del mercado actual que prioriza sélo una franja de mercado, entre
ellos los sectores socioeconémicos mas altos.

. Falta de fuentes de financiamiento para mejoramiento de viviendas ya construidas
para clases medias y medias bajas.

° Falta de regulacién del mercado de suelos.

. Ocupaciéon no planificada por toma de terrenos privados, espacios verdes, terrenos
provinciales y municipales.

. Nuevas demandas no satisfechas (por ejemplo: ocasionados por nuevos movimientos
migratorios, por avances de fronteras agropecuarias, etc.)

. Uso indebido de la informacidn publica para distintos agentes urbanos: ya sea por
grupos sociales mas desfavorecidos, desarrollistas, etc.

. Falta de control y regulacién de tierra urbanizada vacante.

. Manipulacién clientelista de las necesidades no satisfechas en materia de acceso al
suelo y a la vivienda.

. Politicas insuficientes para regularizacidn de situaciones habitacionales de hecho.

. Falta de recursos y politicas de financiamiento de vivienda.

2. Politicas de planificacién urbana

. Violacién de derechos humanos en los procesos de relocalizacién.

. Falta de gestidn integrada metropolitana.

. Falta de manejo por parte del gobierno municipal de recursos econémicos propios.

. Superposicion y no coordinacidn entre nivel municipal, provincial y nacional.

. Falta de participacion activa en las instancias de toma de decisién y control de los

ciudadanos y ciudadanas.

° Problemas de sustentabilidad de las acciones urbanisticas.
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. Falta de definicién y problematizacién de un modelo a largo plazo de ciudad que
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permita anticiparse a ciertas problemdticas y necesidades urbanas. (Ej.: conectividad,
transporte, saneamiento, mantenimiento de servicios publicos, etc.)

. Falta de informacion necesaria.

. Falta de consideracion de las investigaciones de los Institutos de Vivienda y Urbanismo

de las universidades.

Informacion disponible y/o necesaria

. Necesidad de cuantificacidn de la demanda por segmentos socioeconémicos.

. Necesidad de cuantificacidn de la oferta real disponible.

. Necesidad de acceder a informacion sobre el precio del suelo por parte del Estado.
. Necesidad de conocer los mecanismos de regulacion del mercado de suelos.

. Necesidad de un relevamiento y mapeo de areas en riesgo potencial de ocupacion.
. Necesidad de un registro unificado de demandantes.

° Generar un registro actualizado de tierra vacante.

. Necesidad de un registro de situaciones que requieren ser regularizadas.

. Necesidad de cuantificacién de la demanda.

° Necesidad de reconocer las actuales acciones de articulacién intermunicipal.

. Accesibilidad publica de la informacion presupuestaria.

° Planes estratégicos existentes.

. Legislacidn vigente en Buenos Aires sobre construccidn sustentable.

Lineas de accion

. Necesidad de densificacién.
. Prestar mayor atencion al déficit cualitativo habitacional.
. Sugerencia del GT: Generacion de un banco de suelos e inmuebles publicos y/o

determinacion de zonas especiales de interés social.

. Sugerencia del GT: Prevision de tierra urbanizada apta para viviendas de emergencia.
. Generacion de subsidios a la demanda: ej. para alquileres.
. Aumentar los mecanismos de control del municipio y la ciudadania respecto a la tierra

urbanizada vacante.
. Sugerencia del GT: tipificar a nivel normativo las situaciones de hecho que requieren

ser regularizadas.
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. Créditos especificos. Sugerencia del GT: Generar instancias de asociatividad
intermunicipal. Sugerencia del GT: Presupuesto participativo.

. Sugerencia del GT: generar instancias de coordinacién internivel verticales y
horizontales.

. Tomar en cuenta industrias que trabajan desde materiales sustentables, cuestiones
técnicas, etc.

. Promover normas que favorezcan el sustento de la planificacién prevista.

. Disefiar mecanismos de gestién que hagan efectiva la planificacion, de manera
participativa (en la toma de decisiones y control)

. Relevar antecedentes de planes existentes.

. Difundir buena informacion sobre buenas practicas de produccién sustentable.

Asistentes a la sesion

APELLIDO Y NOMBRE ‘ PERTENENCIA INSTITUCIONAL
ALARCON, AGUSTINA FAUDI/UNC
CARACCIOLO VERA, ROMAN
CASTELLS, JORGE SPGROUP
COMETTO, ANDREA OBSERVATORIO URBANO-UNC
CONSTANZO, SILVIA FAUDI/UNC

UCC/RED VECINOS SAN VICENTE/GTT
DESARROLLO URBANO NC

D’AMICO DESIREE
DE JUAN, MARIANO FUNDACION RAMON MESTRE
DEBAT, MARIANA

TALLERES DE OFICIOS BARRIO NUESTRO

DELLAVEDOVA, JUAN CARLOS HOGAR TRES/NUESTRA CORDOBA/UNC

DUBOIS, CARLOS CENTRO VECINAL B° COMERCIAL
GIGENA, GONZALO COOP. VIVIENDAS LA UNIDAD

GIMENEZ, LAURA FUNDEPS

GIUNTA, JUAN FUNDACION MESTRE

GOROSTIAGUE, RAUL CENTRO VECINAL VILLA RIVERA INDARTE
GRACINTI, DAVID IPV 1993/95
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GREGOMINI, VIRGILIO

KREIMAN, SERGIO
LINARES, JOSE
LUCCA, CARLOS

MOISSET DE ESPANES, INES
MUHLBERGER, ADRIAN
ORTIZ, IGNACIO

ORTIZ, MIGUEL

PASTOR, GRACIELA

PERALTA, JOAQUIN
PEREZ, MABEL

QUIROGA, NORMA
REGOLINI, CARLOS
REYNOSO, JOSEFINA MARIA

ROMANUTTI, VIRGINIA

SAPORITTIS ALDAZ, MARCOS

SARTOR, RUBEN

SENDRA, GRACIELA

VALENCIA, MARIA BEATRIZ
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UN TECHO PARA MI PAIS ARGENTINA

FAUOLI

IIFAP

UCC/CONICET

UN TECHO PARA Ml PAIS

COALICION CiVICA/LAURA SESMA
GRUPO CONSENSO/COALICION CiVICA

ENQUIPO TECNICO CAMPANA

FAUDI-GTT DESARROLLO URBANO RED NC
CENTRO VECINAL B2 9 DE JULIO

IIFAP-UNC/MOSP/MAP
UNC
FUNDACION RAMON MESTRE

AGORA/RED CIUDADANA NUESTRA CBA
COALICION CiVICA/ARI

MUNICIPALIDAD AVELLANEDA-SANTA FE

EJERCICIO LIBERAL DE LA PROFESION
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