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Resumen

La creciente urbanizacion de las ciudades latinoamericanas significa también una mayor
demanda de vivienda, suelo y servicios urbanos. Aquellos sectores que no acceden a
esos bienes ni por el mercado, ni por el Estado, autoproducen su habitat conformando
espacios informales que presentan un problema complejo en términos de gestion y
planificacion de la ciudad y un desafio para los gobiernos. Ante ello se vienen
implementando diversas acciones que si bien han logrado alguna respuesta, no han sido
suficientes para mitigar el fendmeno.

En este trabajo, se analiza las situaciones de informalidad en el municipio de Cérdoba,
Argentina, desde sus aspectos urbanos, ambientales, de seguridad juridica y la
incidencia de las politicas habitacionales sobre la dinamica de esa modalidad de
produccion y acceso al habitat.

Se presenta un avance teorico sobre estas situaciones y se analiza su expresion en el
municipio. Luego se describen los casos villas y loteos fraudulentos, para luego
ponderar el impacto de las acciones municipales y provinciales sobre estas situaciones
de informalidad.

Para finalizar se exponen algunas conclusiones que se desprenden de los resultados
obtenidos, en virtud de aportar a la formulacion de lineamientos de politicas publicas

orientadas a la equidad socio territorial y la promocién de ciudades mas inclusivas.
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Introduccion

A partir de 2008, mas de la mitad de la poblacion mundial vive en ciudades, mostrando
un crecimiento del 7,4% entre 1990 y 2009 (42,9% en 1990 a 50,3% en 2009) y en
América latina, mas del 80% de la poblacién es urbana (Bouillon, 2012). Este
crecimiento urbano, se asocia a necesidades de espacios para el habitat: vivienda,
infraestructura y servicios urbanos, los que son provistos por el mercado o por el estado
en sus diferentes niveles. El sector de demanda que no obtiene respuesta por éstas vias,
encuentra en la ocupacién informal de tierras, una opcion de acceso al suelo y la
vivienda. La pobreza y sobre todo de la pobreza urbana, la dindmica del mercado de
suelo, la limitada intervencion del estado en su funcionamiento y las politicas
habitacionales implementadas, son algunas de las causas del incremento de este tipo de
operatorias.

La informalidad presentan un problema complejo en términos de gestion y planificacion
de la ciudad y un desafio para los gobiernos.

Ante las situaciones de informalidad presentes en la ciudad de Cordoba, se vienen
implementando politicas tendientes a su regularizacion, que si bien han logrado alguna
respuesta, no han sido suficientes a mitigar el fenémeno.

El trabajo que se presenta, forma parte de mi tesis doctorall y tiene por
objetivo analizar las posibilidades de acceso al suelo por parte de la poblacion
pobre y la incidencia de las politicas habitacionales implementadas en la
reproduccion de las situaciones de informalidad.

Se toma como caso de analisis el Municipio de Cérdoba donde se aborda el
estudio de la informalidad urbana, enfocado desde las caracteristicas que
adquiere en el municipio y la incidencia de las politicas de suelo sobre la
dinamica de esa modalidad de produccion y acceso al habitat.

El presente trabajo muestra una aproximacién al fenémeno de estudio, en

virtud del cual se expone un avance teérico que aporte a la comprensiéon y

! “Informalidad urbana y acceso al suelo. Politicas habitacionales en el Municipio de Cérdoba 1990-

2010” Doctorado en Ciencias Sociales con mencion en Geografia — FfyL -UNT. Directora: Dra.
Cecilia Marengo Co Dir. Dra. Patricia Ortiz D'arterio.
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abordaje tedrico y practico de estas situaciones. Se analiza su expresion en el
municipio de Cordoba, estableciendo tipologias, cuantificacion, situacion
urbana, etc. Se avanza en la descripcion de los casos villas y loteos
fraudulentos, enfocado desde su trayectoria temporal de crecimiento
poblacional y localizacion urbana, para luego ponderar las acciones
municipales y provinciales desde su impacto en estas situaciones de

informalidad.

Para finalizar se exponen algunas conclusiones que se desprenden de los resultados obtenidos, en virtud de aportar a la formulacién

de lineamientos de politicas pUblicas orientadas a la equidad socio territorial y la promocién de ciudades mas inclusivas.

Marco teérico

En 2009, América Latina registraba un 66% de los pobres habitando en areas urbanas
(CEPAL, 2009:54) y una alta concentracion del ingreso en el decil superior2 es sefialada
como la principal caracteristica que diferencia a los paises latinoamericanos del resto
del mundo. A fines de los afios noventa, década de consolidacion de politicas en el
contexto neoliberal en América Latina, seis de cada diez pobres habitaban en areas
urbanas (Arriagada C., 2000). El crecimiento industrial que caracterizo al periodo,
concentrado en manos de unos pocos, provoco serios desequilibrios, forzando las
emigraciones rurales con la consecuente demanda de vivienda y equipamientos urbanos
“Cada vez menos satisfecha por una inversion privada que exige tasas de ganancia
fuera del alcance de la que el poder adquisitivo de la inmensa mayoria de la poblacién
puede ofrecerle” (Castells M., 1981:113). Ademas no toda la poblacion que llegaba a
las ciudades, encontraba empleo en las industrias “lo gue provoco una importante masa
de “marginados” del proceso productivo” (Cravino 2006:36) y un empobrecimiento
marcado de esa poblacién. Asi, la mayor urbanizacion del continente también se expresé
en una urbanizacién de la pobreza, que derivo en la consolidacion de formas precarias
de hébitat.

El 10% del segmento mas rico de la poblacién abarca el 36% de los ingresos totales.
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Si bien se verifica en lo Gltimos afios una serie de mejoras sociales (CEPAL 2010:13 )3,
la configuracidn fisica de nuestras ciudades, presenta condiciones habitacionales
criticas, y se caracteriza por un desarrollo urbano desigual e inequitativo entre los
diferentes sectores urbanos. A la par de formas espaciales, promovidas por el mercado
inmobiliario para sectores de altos ingresos, crecen las situaciones de acceso informal al
suelo urbano, respondiendo a una logica de necesidad de muchos hogares. Aquellos
sectores que no logran respuesta a sus necesidades de héabitat a través del mercado o del
estado, autoconstruyen su habitat. Borja, Castells, Clichevsky entre otros afirman que
mas de la mitad de la poblacién latinoamericana no accede a la vivienda y a los
servicios basicos, ni en los términos planteados por le mercado capitalista, ni por estado,
sino a través de una proceso de “auto produccion”(Castells, M.,1981; Borja, J.:2003 y
Clichevsky, 2009). Estas situaciones no pueden ser explicada solo por la pobreza urbana
sino que se debe también a la falta de respuesta desde el estado en materia de
inversiones publicas, los deficientes programas habitacionales y de regulacion de la

oferta de suelo urbano (Smolka, 2003).

Las situaciones de informalidad crecen con carencias, en espacios de baja calidad
medio ambiental, muchas veces no previstos para usos urbanos y con graves carencias
de servicios e infraestructura. La informalidad no solo genera repercusiones negativas,
sociales, econémicas, legales, politicas, etc., para sus habitantes sino también un desafio
de gestidn para los gobiernos de las ciudades (Fernandez y Smolka 2004). En post de
mitigar los efectos de estos procesos, se han venido implementado en las ciudades
latinoamericanas, politicas dirigidas mayoritariemante hacia la regularizacion urbana y

sobre todo dominial (Clichevsky 2009, Smolka y Laranguiera, 2007). Es de destacar

que “estos programas son limitados en cuanto actian sobre los efectos de la

urbanizacién dependiente y no sobre sus causas ” (Calderon Cockburn, 2004). Estas

politicas responden ademas a conceptos tedricos4, que se tradujeron en “la hipotesis de

3 Cuadro 1 América Latina 18 paises: personas en situacién de pobreza e indigencia alrededor de

2002, 2008 y 20009.

* Una de las teorfas que ha guiado el accionar de los Organismos internacionales de financiamientos ha

4
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la planificacion urbana habitacional: cuando mayor fuera la seguridad de tenencia
mayores serian las inversiones realizadas por los moradores en su vivienda y en su
barrio” (Cueya B. 1997:20), concepciones que fueron apropiadas por los organismos de
financiamiento internacional, hacia las politicas de vivienda.

Los instrumentos de intervencion y las acciones en materia de politicas de suelo y
vivienda para los pobres urbanos tienen un alcance limitado y evidencian la necesidad
de una politica que aporte no solo soluciones para mejorar las condiciones de
habitabilidad de los pobladores, sino que mejore las condiciones de acceso al suelo y

una distribucion mas equitativa de las cargas y beneficios urbanos.

Informalidad urbana. Medicion y caracterizacion en el municipio de Cérdoba
Antes de avanzar sobre la expresion que adquiere en el municipio de Cérdoba, se
considera necesario precisar conceptualmente a que refiere el términos informalidad, a
fin no solo de acotar el universo de estudio sino también en post de verificar el impacto

de las acciones publicas sobre ello.

La bibliografia suele utilizar el término infomalidad/irregularidad/ilegalidad urbana de
manera indistinta, para denominar la adquisicion u ocupacién de suelo y/o vivienda a
través de procesos que se desarrollan en transgresion a las normativas y codigos urbanos

y civiles.

En el presente trabajo se considera informales aquellos casos que no da inicio al tramite
de aprobacion de un loteo formal, generalmente de manera clandestina5 y que requiere
de acciones continuas por parte del poder puablico (modificacion de los procesos
reglados, excepciones normativas, asumir costos econémicos, etc) como medio para la
regularizacion. Asimismo en los procesos informales, se identifican dos, que si bien,

observan similitudes difieren sobre todo, en el grado de delito o transgresion que se

sido la de Hernando de Soto, la cual considera la titulacion individual como medio para ingresar al
mercado formal, acceder al crédito, etc. redundara en una mejor calidad de vida para las familias
beneficiarias.

5 Si bien en algunos casos inician formalmente dicho proceso, este se trunca generalmente en una etapa inicial del mismo derivando en tipologias con

procesos particulares segin los casos.
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comete contra los sujetos o la propiedad: Las ocupaciones y los loteos fraudulentos. En
el primero se realiza la ocupacion de un terreno ya sea de forma colectiva o individual®6.
Los loteos fraudulentos, en cambio constituyen un proceso ilegal iniciado por un agente
del mercado informal del suelo, cuya finalidad es el lucro y actia mediante estafa
(Monayar V., 2011).

En 2009, la Direccién de Habitat de la Municipalidad de Cérdoba, definié ocho
categorias a saber: villas, asentamientos, urbanizacion de produccion estatal,
urbanizaciones producidas por entidades comunitarias, urbanizaciones producidas por
entidades intermedias, loteos ilegales, loteos iniciados por entidades intermedias y
completados por el estado y mixtas (Rebord, 2010). A partir de la precision conceptual,
mencionada se reelaboran las tipologias7 propuestas por la Municipalidad de Cérdoba
en 2009 y se identifican cuatro que se corresponden con la definicion propuesta: Villas,
Asentamientos, Loteos iniciados por Organizaciones Comunitarias Asentamientos y
Loteos fraudulentos. Las mismas ha sido cuantificadas segun cantidad de casos y
cantidad de lotes o viviendas8 para cada una de las tipologias (Tabla 1).

Cantidad por |Cantidad de
Categorias tipologia lotes? %
Villas 90 4.641 60,00%
Asentamiento 22 1.215 14,67%
Loteos Fraudulentos 19 3.520 12,67%
Organizac. Comunitarias 19 1.186 12,67%
Total 150 10.562 100,00%

Tabla 1: Situaciones de informalidad urbana en el municipio de Cérdoba. Cantidad de casos por tipologia y cantidad

de unidades de lotes para cada una de ellas. Fuente: Monitoreo de la irregularidad urbano dominial de la ciudad de

® Puede existir un agente del mercado informal de suelo que “organiza” la ocupacién de tierra, que

generalmente no es de su propiedad o no es apta para su uso residencial, o una “posesion pasiva” de
un terreno ya sea planificado colectivamente (es el caso de las tomas de tierra) o por sumatoria
individual (en el caso de las villas de emergencia).

Si bien la Municipalidad las denomina “categorias”, a partir de la conceptualizacion se considera que
“Informalidad “e “irregularidad” serian las categorias, mientras que las otras serian tipologias dento de
ellas.

Corresponde a la cantidad de lotes que se encontraba relevada a Diciembre de 2010, para el caso
villas, por ejemplo solo 43 de los 90 casos contaban con dato. Esto responde a la misma situacion de
clandestinidad y dindmica de crecimiento, como asi también a que hitéricamente el municipio no ha
llevado un registro de la informalidad.
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Cordoba. OUC-UNC, diciembre de 2011.
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Monitoreo de la irregularidad Urbano dominial de la ciudad de Cérdoba. OUC-UNC, diciembre de 2011.

A partir de los datos se puede observar que la tipologia villa es la predominante por ser
el modo de ocupacion tradicional en el medio local. Entre 1991 y 2007 la poblacion
habitante en villas pas6 de una relacion 3,03% a 4,84%, respecto del total de poblacion

del municipio9.

Otras operatorias como los loteos fraudulentos aparecen a partir de los afios '90. En
2010 se contabilizan 19 loteos, con una poblacién estimada de de 12.000 personas, que
representa el 0,91% de la poblacién total del municipio para ese afio. Igualmente los
asentamientos verifican su aparicion en esa década, con una fuerte presencia en el
municipio a partir de 2008. Al afio 2010, se identifican 22 casos en esta tipologia con

una poblacion estimada en 4100 personas correspondientes al 0,31%10. Los loteos

No se cuenta en la actualidad con el dato de poblacion habitante en villas para el afio 2010. Se
reelaboran datos a partir de fuente Buthet et al 2010. Si bien este estudio aporta datos de poblacién en
villas de emergencia en relacidn a una poblacién estimada para el municipio en 2007, se toma dicho
relevamiento (63.778 personas), pero en relacién a la poblacion del municipio en 2008 (1.315.423
personas) ya que se posee el dato censal (Estadisticas y censos de la provincia de Cérdoba, Censo
provincial 2008).

La poblacion estimada para los casos de loteos fraudulentos y asentamientos se ha calculado en
funcion de un tamafio medio del hogar de 3,4 personas. El relevamiento del Monitoreo de la
irregularidad urbano dominial de la ciudad de Cdérdoba arroja datos de 3520 y 1215 familias
respectivamente.

10



Informalidad urbana: Politica habitacional en el Municipio de Cérdoba

98 BIENAL DEL GOLOQUIODE
"™ TRASEORIMAONES 2001-2010
TERRITORIALES
- Husllas e incerticlmtres enlos procesas AUTOR  : MONAYAR, Ma. Virginia

TS — .
cecsTEloteTia INSTITUCION: Instituto de Investigacion de Vivienda y Habitat - FAUD - UNG MESA N°: 1

iniciados por organizaciones comunitarias, constituyen un caso particular en cuanto
corresponden a un periodo histérico-politico local de concertacion, en la que familias de
€scasos recursos econémicos, organizados, pudieron adquirir tierra urbana. Luego las
situaciones de coyuntura, las crisis econémicas, etc. dejaron truncos esos procesos
formales y devinieron en situaciones informales. En este sentido la particularidad es que
mientras las otras operatorias presentan irregularidad urbana y dominial, éstas solo
urbana. Sin embargo se contabilizan dentro de la informalidad por presentar un proceso
informal, ya que en la mayoria de los casos, solo cuentan con la titularidad colectiva de
la tierra y el inicio de tramite formal de aprobacion. Esta tipologia representa mas de
4000 personas y una relacion estimada de 0,30% sobre el total de poblacién del

municipio para el afio 2010.

En cuanto a su situacién fisico-espacial, hacia finales de la década del noventa se
identificaban 109,25 hectareas habitadas como resultado de procesos de informalidad
urbanall. Estos valores se incrementan a 482 hectareas en 2010, ocupadas por villas de
emergencia, asentamientos y loteos fradulentos (OUC-UNC, 2010)

Asimismo interesa destacar que las caracteristica de clandestinidad que presentan la
mayoria de los casos, implican la ocupacidén originalmente, de tierra periférica y de

escaso valor en el mercado de suelo. Sin embargo con el tiempo, eso puede cambiar.

Por la relevancia de cantidad de poblacion habitante en ellas y las complejidades que
cada una presenta, se han seleccionado para el presente estudio, la tipologia villas y
loteos fraudulentos. Se analiza la trayectoria temporal de crecimiento y localizacion

urbana, para luego analizar las acciones publicas frente a ellas.

11 . , o : .
A partir de los '90, se constata la relocalizacion de villas de emergencia, en muchos casos

histéricas, en nuevos barrios construidos en la periferia de la ciudad. Hasta 1990, no se
constato la expansién de loteos informales o ilegales en los bordes urbanos, por lo que se
estima que el dato para esa época no consideraba otras situaciones diferentes a las villas.
Fuente: Municipalidad de Cérdoba. Direccién de Urbanismo.
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Trayectoria temporal del crecimiento urbano de villas y loteos fraudulentos

Como se dijo, la tipologia villa representa la produccion informal mas “tradicional” en
el &mbito local. Por su larga datal2 y predominancia en la ciudad se analizan a partir de
su trayectoria de ocupacién de suelo.

En primera instancia se seleccionaron los perimetros urbanos que delimitaba la ciudad,
utilizando datos historicos correspondientes a los afios de 1965 — 1980 — 2005 y 2009 de
manera de poder abarcar un periodo considerable desde la época de origen de la
tipologia hasta una mas reciente. Se verificaron los afios de origen de cada villas13 las
que fueron localizadas segun periodos de conformacion a saber: Anteriores a 1940;
Conformadas entre 1941 y 1960; 1961 y 1980 y 1981 y 1999. Luego en otro estudio se
localizaron las existentes en 2010. Asi se verificd que en los periodos mencionados, la
localizacion de los ndcleos informales se realiza con predominancia a las margenes de
rio arroyos y canales, vias de ferrocarril y sobre todo en las margenes del perimetro
urbano con cierto grado de consolidacion. Sin embargo para el tltimo periodo
analizado, se observa la declinacion de ocupacion de tierra periférica siendo mas
evidente la consolidacion y ocupacion de vacios urbanos en areas mas consolidadas, en
muchos casos tierra vacante en areas centrales o pericentrales, lo que se relaciona con el
cese del funcionamiento de ferrocarriles y la posibilidad de ocupar tierra que éste ha
abandonado. Otro resultado que interesa mostrar es que la expansién propia de la ciudad

logra, con el tiempo incorporar los nicleos periféricos a las areas urbanas. (Figura 2).

12 Aparecen a partir de 1930 pero su periodo de consolidacién predominante es a finales 1950 (
Zolicchi,2007)
A partir de un informe sobre villas de emergencia de la Municipalidad de Cérdoba realizado en
1999, que luego fue actualizado en 2001 (Buthet y Scavuzzo, 2001), en 2007 por Buthet et al y mas
recientemente por la Direccion de Habitat Municipalidad de Cordoba y el Observatorio Urbano Cérdoba
(OUC) en 2010.
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LOCALIZACION DE VILLAS Y ASENTAMIENTOS SEGUN ANO DE CONFORMACION

= LIMITE DEL AREA URBANA - 1940 = LIMITE DEL AREA URBANA - 2005
@®  VILLAS CONFORMADAS CON ANTERIORIDAD A 1940 @ VILLAS CONFORMADAS CON ANTERIORIDAD A 1991
@® VILLAS CONFORMADAS CON ANTERIORIDAD A 1960 @® VILLAS CONFORMADAS CON ANTERIORIDAD A 2000

== LIMITE DEL AREA URBANA - 1965
® VILLAS CONFORMADAS CON ANTERIORIDAD A 1980

Figura 2: Localizacion de villas segun su afio de conformacion y su relacion con el crecimiento del perimetro urbano

de la ciudad de Cordoba. Fuente: elaboracion propia sobre datos suministrados por la Municipalidad de Cérdoba.

Actualmente las villas se siguen reproduciendo y densificando. Si bien muestran una
dinamica respecto a la cantidad y localizacion a partir de las acciones de la politica
habitacinal que sera descripta mas adelante. Asimismo es posible advertir que aquellas
gue se mantienen difieren por su escala y localizacion. Mientras que en la periferia es
posible observar villas de gran tamafio, en las areas centrales y pericentrales solo se

quedan nucleos de menor tamafio (plano 1).

10
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Por otro lado, tipologias como los loteos fraudulentos, presentan una aparicién mas
reciente, por lo que se localizan en general en tierra actualmente periférica (plano 2) y
que en muchos de los casos, no esta prevista para el uso urbano residencial, de escasa
calidad medio ambiental y por tanto de minimo valor en el mercado formal de suelo. La
caracteristica de venta fraudulenta le confiere una imagen semejante a los loteos

formales, generalmente utilizada como medio para la estafa.

Su misma cualidad de fraude, implica una absoluta clandestinidad y escasa informacion
sobre ellos. Sin embargo los 6rganos de regulacion y control, advierten su existencia a
partir de las demandadas por parte de la poblacién estafada u ocupante, ante

necesidades basicas no cubiertas.

Las caracteristicas de “barrio formal” sumado a las expectativas que tiene la poblacion
habitante en los mismos por permanecer en él, le confieren un acelerado proceso de

crecimiento poblacional y urbano (figuras 3 y 4).

T
1030..-
1000 H ;

800 |- :
* 784
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400 -
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L i L L H
1998 2000 2002 2004 2006
Ano

Figura 3: Trayectoria temporal del crecimiento poblacional del loteo fraudulento Nuestro Hogar I11. Fuentes:
Relevamiento sobre imagen satelital earth.google.com (afios 2001 y 2004b); relevamiento in situ (afios 2003 y
2004a); y proyeccién matematica para los afios subsiguientes realizada por el Lic. Sebastian Coca (2005)
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Figura
4:

Trayectoria temporal del crecimiento urbano del loteo
fraudulento Nuestro Hogar III.

El caso que se ha seleccionado como representativo, corresponde a Nuestro Hogar 11l, el
loteo fraudulento mas grande de la ciudad y también respecto de todas las tipologias de
informalidad registradas. En la actualidad habitan este loteo cerca de 2000 familias. En
la figura 4 se puede observar ademas, que se inserta en un contexto periférico
caracterizado por un uso del suelo rural / industrial, con escasa calidad medio ambiental,
presencia de cortaderos de ladrillos, fumigaciones en sembrados, etc.

A partir de los casos analizados, se observa que la informalidad es un fenémeno
complejo, que mantiene una dindmica de crecimiento tal, que requiere de acciones que
ponen en juego estrategias y capacidades de gestion de gobiernos para su resolucion.

A continuacidn se analizan las acciones implementadas en el Municipio de Cérdoba en

virtud de ello.
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La politica habitacional en el &mbito local

Ante las situaciones urbanas y sociales descriptas, en el municipio de Cordoba se han
implementado politicas, programas y acciones tendientes a su regularizacion.

Entre las acciones analizadas, interesa mostrar el programa de relocalizacion de villas,
ubicadas originariamente a la vera de rios arroyos y canales de riego, que presentaban
riesgo por inundacidn. Este programa denominado “Mi casa, Mi vida”, se ejecuta a
partir de 2003 y hasta 2008, con financiamiento del gobierno provincial y el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID), atendiendo a 70 casos14. Algunas de las villas
alcanzadas por el programa, llevaban varias décadas en esa localizacion y en casos,
como pudimos ver, en areas centrales o peri-centrales y las acciones significaron su
relocalizacion a areas periféricas desintegradas del tejido urbano consolidado (figura 5).
Para el caso de loteos fraudulentos las acciones han sido aisladas y responden a la
voluntad de los gobiernos de turno y de las situaciones particulares de cada caso.

En ambos casos se realiza el analisis desde la evaluacion de indicadores urbanos y
ambientales, como asi también aquellos relacionados a la seguridad juridica de tenencia.
Si bien este estudio se encuentra en proceso, se presentan a continuacion algunos
resultados.

Para el analisis de la politica se elaboro una matriz de indicadores desde los aspectos
urbano — ambientales: Caracteristicas del tejido y en relacién a la previa; disponibilidad
de servicios y equipamientos (escala y apropiacion); presencia de espacios verdes
planificado (mantenimiento y apropiacion); convivencia ambiental de usos del suelo;
accesibilidad (distancia a centros de servicios y empleos); etc. y de seguridad juridica:
vivienda regularizada que atienda a los reglamentos de construccién y de urbanizacién y
Nivel en gque la tenencia segura esta garantizada segun el marco legal relacionado al
desalojo. En funcion de ello, el programa de relocalizacion de villas “Mi casa, M1
vida”, ha significado el traslado de ntcleos informales hacia zonas periféricas, con

caracteristicas de tejido de expansion. En muchos casos la localizacion se realiza sobre

14 A través del “Mi Casa, Mi Vida”, se ha realizado el traslado de aproximadamente 70 villas a 41 nuevos

barrios, los que representan 8.876 nuevas viviendas. Para ampliar remitirse a Elorza (2008).
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terrenos que tenia un uso de suelo rural o industrial, por lo que los barrios quedan

situados lejos del tejido urbano consolidado o en vias de consolidacion (figura 6).

Figura 5- Relocalizaciones producto del
plan “Mi casa, Mi vida”, desde las villas de
procedencia que conformaron los “Nuevos

barrios”

Figura 6: Localizacion
periférica y aislada de tejido
consolidado que presentan las
relocalizaciones producto del

plan “Mi casa, Mi vida”

La provision de
equipamientos difiere

p-Google

Segun Ia escala de IOS Fechas de imagenes: 11/30/2011 @ : 312810 1336pie(s Alt. 0j6 ~18967pie(s

nuevos conjuntos habitacionales, para aquellos denominados “barrios ciudad” (mayor a
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200 viviendas), cuentan con la totalidad de equipamientos comunitarios: escuela
primaria y secundaria, jardin de infantes, comedor comunitario infantil y de ancianos,
posta policial, plazas y locales comerciales. En relacion a la infraestructura todos los
nuevos barrios poseen: agua, energia eléctrica, alumbrado publico y pavimentacion, los
barrios-ciudad tienen ademas red colectora cloacal y planta de tratamiento de liquidos

cloacales (Elorza, 2008).

Si bien la accesibilidad en términos de servicio de transporte esta cubierta al menos por
una linea, la distancia a los centros de empleo y servicios de mayor escala, dificulta su
conectividad o demanda tiempo de viaje extensos. Asimismo el municipio de Cérdoba
cuenta con una tarifa de viaje “plana” es decir, que no se modifica por la distancia, por
lo cual el costo de viaje no es un indicador a medir en este trabajo.

En cuanto a la calidad ambiental, la localizacion en muchos casos colindante con usos
del suelo rural o industrial, ponen en evidencian la colindancia conflictiva de usos y
riesgo en la salud de las familias por emanaciones de gases o fumigaciones. Si bien
todos los barrios cuentan con espacios verdes publicos, resta analizar las condiciones de
apropiacion y mantenimiento por parte de los residentes.

Respecto de la seguridad de tenencia, las familias cuentan con un acta de tenencia
precaria, lo cual les otorga cierto grado de seguridad juridica, aunque las viviendas aln
no poseen, en la mayoria de los casos la titularidad individual del inmuebles, objetivo
expreso del programa.

Para los casos de loteos fraudulentos, no se verificaron planes integrales para su
atencion, asimismo se han podido observar en algunos casos las acciones respecto de
ellos.

La situacion de tenencia en estos casos es precaria, mas aln porque se ocupa tierra
privadalb, en algunos casos propiedad del loteador fraudulento. A los compradores
originales (estafados) se pueden sumar segun los casos, ocupantes de hecho y todo un
mercado inmobiliario informal que surge a partir de esta situacion: 1) familias que se

asientan de hecho, I1) otras que compran a terceros obteniendo un boleto de compra

1> Los 19 casos registrados en el municipio se asientan sobre terrenos de dominio privado.
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venta “original” (por cesion del boleto de quienes originariamente habian comprado y
sido estafados) , 111) que compran a terceros sin documentacion, etc.

Una vez obtenido el lote, las familias comienzan a asentarse y construir sus viviendas.
Con la residencia en el lugar, comienzan a enfrentarse a problemas urbanos y
ambientales y muchas veces legales con sus propios vecinos, que dificultan el desarrollo
cotidiano de sus actividades16. Esas demandas llegan al municipio que encuentra serios
problemas para dar respuestas a la poblacién, sobre todo derivados de las limitaciones
para intervenir sobre propiedad privada.

En la actualidad, si bien 5 de los 19 casos registrados en 2010 se encuentran en proceso
de regularizacion, ninguno ha logrado ain completarlo.

En cuanto a la situacion urbana y ambiental que se desprende de la localizacion, por la
misma situacion de clandestinidad ocupan tierra aislada de escasa calidad urbana y
ambiental y por tanto de escaso valor en el mercado de suelo, lo cual minimiza el
reclamo por parte del propietario original o la disputa entre otros agentes. La
colindancia conflictiva de usos entre area residencial y rural o industrial es evidente
préacticamente en todos los casos.

El mismo proceso informal que caracteriza su conformacion, implica que no cuente con
areas destinadas a espacios verdes planificados, ni equipamientos sociales y/o
comerciales previstos. Asimismo en algunos casos la poblacion organizada ha llegado a
construir centros de capacitacion como talleres de oficio, equipamientos religiosos, etc.
Utilizan parte de la vivienda como local comercial, aunque las gestiones por
equipamiento de salud y/o educacién realizadas por algunas de las comunidades, no han
sido fructifereas, siempre complejizadas por la situcién informal de los loteos. Los
servicios e infraestructuras no han sido provistas por el loteador, sin embargo en algunos
casos tanto el estado provincial como municipal ha intervenido y actualmente todos los

casos cuentan con servicio de agua, electricidad y en algunos casos, recoleccion de

16 s - . L
Falta de mensura y subdivision de los lotes, escazes de servicios e infraestructura basica (agua,

luz, alumbrado publico, equipamientos, transporte, etc.); contaminacion ambiental producto de la
colindancia conflictiva de usos rural/urbana, sumados a la imposibilidad de peticionar por la misma
situacion informal y falta de reconocimiento catastral.
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residuos y transporte, servicios basicos para la minima calidad de vida de las familias
residentes, aunque significan un alto grado de consolidacion e impactan
significativamente en el valor del suelo que para algunos casos es capitalizado por el
propio loteador fraudulentol7.

Se puede observar entonces que la intervencion y las acciones estatales frente a
situaciones de informalidad urbana, tienen un alcance limitado y en muchos casos
contradictorio con lo objetivos de dichas acciones, que evidencian la necesidad de una
politica que aporte no solo soluciones para mejorar las condiciones de habitabilidad de

los pobladores, sino una distribucién mas equitativa de las cargas y beneficios urbanos.

Conclusiones

Las situaciones de informalidad presentan un escenario complejo en términos sociales y
de planificacion urbana y significan para los gobiernos un desafio para su atencion. Si
bien la regularizacion es necesaria para garantizar condiciones de vida a los pobladores,
no constituye una solucidén en si misma a la problemética de acceso al suelo.

Los casos analizados demuestra que los programas que financian vivienda nueva, con
programas de subsidio completo, requieren de contar con tierra propiedad del estado
para la ejecucion de los planes, cuyo costo genera procesos de relocalizacién de la
poblacion beneficiaria hacia sectores periféricos en terrenos distantes y con dificultades
de transporte e infraestructura y en muchos casos con escasa calidad medioambiental.
Estas situaciones, aumentan el grado de segregacién urbana y de marginalidad de la
dindmica urbana y significan ademas, un incremento de los requerimientos de gasto
municipal, favoreciendo la expansion urbana, la especulacion en el mercado del suelo y
por tanto la sobre valoracion de tierra urbana.

Las politicas de erradicacion tienen consecuencias claramente segregadoras y se

7" para el caso Nuestro Hogar 111 en el afio 2008, ya un lote costaba alrededor $18.000 (fuente datos
recolectados in situ), debido al grado de consolidacién urbana que mostraba el loteo: Energia eléctrica,
agua, transporte, posta policial, etc. todos servicios provistos por el estado o0 sus empresas
concesionarias. Mientras tanto, los precios minimos registrados para lotes urbanos en areas formales
eran de $25.000 (Fuente: Célculo sobre la Carta de valores de inmuebles urbanos, para la ciudad de
Cérdoba - Direccién de Catastro Municipal, 2008)
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relaciona directamente con las ldgicas mercantiles de acumulacion del capital,

respondiendo, muchas veces, a las presiones de los grupos de intereses privados sobre

suelo urbano.

Otros casos como los loteos fraudulentos demuestran el peso que observa la propiedad

privada en nuestro pais y la limitada utilizacion de instrumentos de gestidn, superadores

de las voluntades de las gestiones de turno, con acciones que en general han provocado

el crecimiento poblacional de los nucleos informales.
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