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Introduccion

Las ciudades latinoamericanas estan caracterizadas por un paisaje dual: Por un lado, la
ciudad formal, reconocida por el Estado, y otra informal, las villas miseria sin acceso a servicios
publicos y con un nivel de desarrollo econdmico bajo. Estos ultimos son una solucién que la
gente de bajos recursos encuentra para los problemas de déficit de vivienda cuando no pueden
recurrir al mercado formal.

Estas suelen estar ubicados en terrenos ocupados ilegalmente y no suelen tener acceso
a los servicios publicos basicos como pavimentacion, agua potable o electricidad. En muchos
casos, el acceso a estos servicios se da a través de conexiones informales inseguras y de baja
calidad. Por otra parte, estan caracterizados por una urbanizacion caotica, debido a la ausencia
completa de planeamiento. Sus espacios de circulacion son inadecuados (generalmente
consisten de pasillos angostos irregulares, lo que les da a estos barrios la apariencia de
laberintos), las edificaciones son inseguras y el espacio publico es escaso, ya que cada espacio
libre es usado para la construccion de vivienda.

Como consecuencia de todo esto, sus habitantes viven en forma precaria, a lo que se
suma que, debido a la ausencia de titulos de propiedad en sus viviendas, son vulnerables a
expropiacion y a abusos, ya que sus derechos no estan protegidos por ningun tipo de legislacion.
De acuerdo a Fernandez (2011: 7), los gobiernos latinoamericanos recurrieron varias veces a
lo largo de la historia a los desalojos forzados como politica hacia las villas miseria.

Por otro lado, los servicios publicos, como el alumbrado, cloacas, electricidad, agua
potable y pavimentacion estan ausentes o estan presentes en forma precaria, como conexiones
ilegales o comunitarias (Fernandez, 2011: 8).

Ademas, las villas enfrentan muchas veces problemas ambientales importantes, como

contaminacion o acumulacion excesiva de basura, lo que afecta la salud de su poblacion (ibid.).



También, muchas veces estan construidos cerca de lugares peligrosos, como vertederos de
basura o industrias muy contaminantes, o no aptos para la urbanizacién, como zonas inundables
(UNHabitat, 2003: 11).

Asimismo, las condiciones de vida muchas veces no cumplen con los estandares
minimos: abunda la gente que vive en condiciones de hacinamiento, lo que a menudo implica
que mas de una familia ocupe un mismo cuarto; el acceso y la movilidad es dificil debido a que
los espacios de circulacion son irregulares y la ventilacion es insuficiente. El habitat también
es precario debido a que muchas veces estd construido en materiales no permanentes o con una
estructura suboptima (UNHabitat, 2003: 11).

Todas estas condiciones favorecen que los habitantes en villas, por otra parte, sufran
una fuerte estigmatizacion por otros sectores de la sociedad, que los asocian al delito. También,
muchos de estos factores contribuyen a lo que a continuacion llamaremos “trampa de pobreza”.

La relacion del Estado con estos fendmenos urbanos fue variando a través del tiempo.
En un primer momento, los gobiernos latinoamericanos optaron por ignorar el problema: Se
percibia como algo temporal. Como la experiencia de los paises desarrollados indicaba, se
tratarian de asentamientos temporales de migrantes internos que luego darian paso a barrios
obreros (Marx et al, 2012: 188).

La permanencia de estos asentamientos dio lugar a una segunda fase de intervencion,
en la que se busco erradicar estos barrios y desalojar a sus habitantes. Ademas de ser un enfoque
violento, no tuvo los resultados deseados debido a la resistencia que despertaba entre sus
habitantes y la incapacidad para evitar la formacion de nuevos asentamientos.

Una tercera fase estuvo relacionada con la construccion de complejos masivos de
vivienda social. Durante esta etapa, los habitantes de villas fueron reubicados en estos
complejos en los que se les garantizaba una vivienda y servicios basicos. Sin embargo, este

enfoque fall6 nuevamente por su elevado costo y porque no atacaba los determinantes de la



pobreza urbana.

Recientemente, esta ganando lugar un nuevo enfoque hacia este problema: los planes
de reurbanizacion integral. Estos no buscan remover a la poblacion del lugar en donde esta
asentada, sino que se basan en la provision de infraestructura basica, transporte y servicios en
la villa. Por otra parte, muchos de estos planes buscan también la “regularizacion dominial” de
las viviendas, lo que legaliza y asegura su tenencia.

En principio, este nuevo enfoque es mas efectivo que los anteriores en mejorar las
condiciones de vida de los habitantes. La provision de infraestructura basica, el mejoramiento
de los hogares, la provision de servicios basicos y la integracion del barrio con el resto de la
ciudad son factores que mejoran notablemente la calidad de vida de los vecinos. Sin embargo,
en determinadas condiciones estos proyectos pueden promover dinamicas de especulacion
inmobiliaria que, a su vez, abren al paso a procesos (queridos o no queridos) de “gentrificacion”.

Si el barrio estd ubicado sobre terrenos atractivos, dado el diferencial del precio actual
del terreno con el precio potencial, es posible que despierte el interés de inversores
inmobiliarios. Ademas, una vez el barrio haya sido intervenido, si tiene una buena ubicacion
puede despertar el interés de personas de mayor nivel adquisitivo que los habitantes originales
por viviendas de bajo costo. Se le llama gentrificacion (del inglés, gentry, que hace referencia
a estratos urbanos altos) a la expulsion de la poblacion original y su reemplazo por otra; por lo
que el efecto neto sobre la poblacion objetivo del mejoramiento barrial puede redundar en un
empeoramiento de su calidad de vida.

El objetivo inicial de este trabajo fue analizar algunas propuestas de politica publica
que mitiguen las posibilidades de que del proyecto de urbanizacion de Villa 31, ubicada en el
barrio de Retiro de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, dispare una dindmica gentrificatoria.
La propuesta consistia en proponer un esquema de titulacion alternativa que no implique la

entrega de titulos de propiedad a los duefios de las viviendas ya que esto podria posibilitar la



mercantilizacion de la vivienda en el barrio y generar expulsion de muchos de sus habitantes
que no pudieran enfrentar las fuerzas del mercado. A pesar de la intencion inicial, la existencia
de un plan de titulacion entre los funcionarios responsables del proyecto de urbanizacion hizo
que esta propuesta perdiera sentido, por lo que se reorientd la investigacion a analizar la
relacion entre los proyectos de urbanizacion integral y la posibilidad de que estas gatillen
dindamicas gentrificatorias, tomando como caso el proyecto de urbanizacion de Villa 31. El
proyecto es llevado a cabo por la Secretaria de Integracion Social y Urbana, perteneciente a la
Jefatura de Gabinete del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. El organismo es el encargado
de la ejecucion de la Ley N° 3343, 1a cual dispone la urbanizacion del poligono correspondiente
a las villas 31 y 31 bis.

En el primer capitulo se discutiran los abordajes tedricos que tuvo la cuestion de las
villas miseria. Se expondra el concepto de trampa de pobreza (Marx et al, 2012) que sirve para
explicar los determinantes de la pobreza en villas miseria. Por otra parte, se analizara la
evolucion histérica de como los distintos gobiernos latinoamericanos abordaron la cuestion de
las villas miseria. Por otra parte, se explicara el concepto de gentrificacion y de especulacion
inmobiliaria y se analizara su relacion con los planes de reurbanizacion integral. Asimismo, se
veran distintas alternativas para abordar estos problemas. También, se discutira a diferencia
entre villas y asentamientos.

En el capitulo dos, se analizara las caracteristicas de la Villa 31. Se recorrera su historia
y se expondran las caracteristicas socio demogréficas de su poblacion. En el capitulo tres, se
investigara el programa de reurbanizacion integral del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires
y se pondra énfasis en los riesgos gentrificatorios que podrian despertarse a partir de su politica
de dominiacion. Por ultimo, en la conclusion se discutiran distintas recomendaciones para

morigerar estos efectos.
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Capitulo I: Marco tedrico, antecedentes y metodologia

Las villas como “trampas de pobreza”

De acuerdo con las teorias de modernizacion, las villas son fendmenos transitorios que
se producen en economias en desarrollo de crecimiento acelerado (Marx et al, 2012: 188).
Entonces, en un paso posterior de desarrollo econdémico, darian lugar a la urbanizacion formal.
Sin embargo, en muchos casos esto no ha ocurrido: Muchas villas del mundo en desarrollo han
sobrevivido por décadas y en ellos han vivido varias generaciones de personas.

(Por qué ocurre esto? Marx et al (2012: 191) explican que las villas podrian estar
funcionando como “trampas de pobreza”. Debido a algunas de sus caracteristicas, podrian estar
bloqueando la acumulacion de capital e impidiendo a sus ocupantes salir de la pobreza, mas
alla de si el pais esta o no creciendo.

En primer lugar, la provision sub 0ptima de bienes publicos, la infraestructura deficiente
y el hacinamiento conducen a bajos niveles de sanidad y de capital humano (Marx et al, 2012:
192). Como se menciond anteriormente, las villas no cuentan por lo general con instalaciones
de agua potable o saneamiento. De acuerdo a los autores, existe una relacion entre los bajos
niveles de sanidad y los resultados econdmicos a largo plazo (Marx et al, 2012: 194): La mayor
concentracion en la supervivencia, podria conducir a una menor inversion en capital humano,
lo que generaria un loop de falta de movilidad social a lo largo de las generaciones® (Marx et
al, 2012: 194).

En segundo lugar, las villas enfrentan niveles cronicamente bajos de inversion publica

1 Si bien no existe una relacion lineal entre educacion e ingresos, como plantean las teorias mas ingenuas del
capital humano de la década del 60 y del 80, ya que, como sostiene Aronson (2007), los ingresos también estan
afectados por otros factores como el sexo, la raza, la etnia, el origen o incluso la competencia, que devalla la
educacion para el mercado, si es verdad, tal como sefialan Villalobos Monroy y Pedroza Flores (2009), que existe
evidencia empirica de que la inversion en educacion o formacion aumenta las probabilidades de mejorar los
ingresos en el futuro.



y privada (Marx et al, 2012: 194): Los derechos de propiedad mal definidos generan que sus
habitantes no tengan incentivos para invertir en sus casas o vecindarios. Esto se ve agravado
por el alto nivel de inversion necesario para generar un salto de nivel de vida, en forma privada,
estos no tienen los ingresos suficientes para poder afrontarlo.

En tercer lugar, y asociado a lo anterior, las villas son lugares que muchas veces son
ignorados por el Estado (Marx et al, 2012: 197). Debido a su informalidad, muchas veces no
son considerados elegibles por parte de los organismos de planeamiento urbano. Ademas, la
falta de informacion confiable muchas veces condiciona la posibilidad de elaborar politicas en
estos territorios. Asimismo, las politicas publicas de calidad suboptima en relacion con la
ciudad formal puede dar lugar a la aparicion de actores privados que pueden estar en contra de
la intervencion estatal. Estos podrian coaligarse con actores relacionados al gobierno para

preservar el statu quo en las villas miseria (Marx et al, 2012: 198).

Formas de lidiar con la cuestion

Los gobiernos adoptaron distintas estrategias para poder lidiar con este problema. Las
primeras perspectivas se basaban en la experiencia de la industrializacién en paises
desarrollados, en donde las migraciones del campo a la ciudad generaron villas en los suburbios
de los grandes centros urbanos. Estos fueron formados por los trabajadores de las fabricas y
desaparecieron a través del crecimiento econdmico y de intervenciones gubernamentales de
bajo alcance.

Sin embargo, la permanencia de las villas dio lugar a una segunda forma de abordaje:
los intentos de desalojo forzados. A pesar de esto, los intentos de desalojo fueron un fracaso:
Los mismos enfrentaban una fuerte oposicidon popular y no resolvian el problema, sino que lo

trasladaban, ya que no se solucionaba el déficit habitacional.



El fracaso de esta estrategia dio lugar a otro abordaje: La relocalizacion a grandes
complejos habitacionales. Para ellos, la solucion consistia en otorgar viviendas a los habitantes
de las villas miseria, por lo que se iniciaron enormes emprendimientos de vivienda social, como
el complejo de Tlatelolco o Cidade de Deus, en los que se relocalizé a los mismos (McGuirk,
2015:77).

Esta experiencia tampoco resultaria exitosa (McGuirk, 2015: 22): A pesar de los
esfuerzos gubernamentales, la poblacion en villas no dejo de crecer; ademas, este abordaje era
extremadamente caro y los complejos de vivienda masivos eran dificiles de mantener en el
largo plazo; por ultimo, la imposibilidad de entender los verdaderos determinantes de la
pobreza en villas generd que estos complejos se convirtieran en contenedores masivos de

pobreza, precariedad, hacinamiento y crimen (McGuirk, 2015: 20).

Urbanizacion como solucién a la informalidad

El problema de estas soluciones es que no tenian en cuenta las particularidades de cada
situacion y adoptaban un enfoque genérico para intentar terminar con la informalidad urbana.
Segun Fernandez (2011: 10), la regularizacion es la mejor opcion para abordar la problematica
de las villas ya que no busca destruir la sociedad preexistente a la intervencion: Estas se basan
en mantener a las personas en el lugar que ocuparon y que vivan de forma digna. Se basan en
que, si el gobierno ignoro6 o tolerd la situacion, el tiempo genera derechos y no se los puede
retirar de alli.

Los programas de mejoramiento urbano-ambiental e integracion social (Clichevsky,
2000: 33) buscan mejorar la infraestructura, dotar de servicios basicos, planeamiento urbano y
politicas socioecondmicas a los barrios vulnerables y en muchos casos regularizar
dominialmente las viviendas ocupadas.

A diferencia de las alternativas anteriores, este tiene un enfoque mucho mas integral:

9



Reconoce implicitamente la existencia de trabas al desarrollo economico en las villas y busca
resolverlas a través de una inversion masiva en infraestructura que mejore la calidad de vida
de los habitantes del barrio intervenido.

Un ejemplo de este tipo de planes lo constituye el plan “Favela Bairro” en Rio de
Janeiro, que fue un plan masivo de urbanizacion de favelas en los morros de esa ciudad.
Siguiendo a Mc Guirk (2015: 121), fue innovador en varias maneras: Se realizd una inversion
importante en infraestructura para llevar los servicios basicos (agua potable, cloacas,
electricidad formal, pavimentacion e iluminacion) a los barrios. También, se otorgaron créditos
para la mejora de vivienda y se puso un fuerte énfasis en la mejora del transporte para mejorar
la conexion de las favelas (en los morros de la ciudad) con el centro, la zona de mayor actividad
econdmica de la ciudad. Asimismo, se hizo una inversion fuerte en educacion y servicios de
salud.

El proceso de dominiacion fue considerado como el eslabon final del proyecto. Para
lograrlo, las viviendas tenian que cumplir una serie de requisitos como el mejoramiento de la
vivienda y el completamiento de las obras de infraestructura en el vecindario donde residian
(Fernandez, 2011: 35).

El programa alcanz6 resultados importantes: 75.796 familias fueron intervenidas en 62
favelas y el 96% de los hogares logré la provision de agua potable, cloacas y calles
pavimentadas (Magalhaes & De Vilarrosa, 2012: 150). Por otra parte, el valor de las

propiedades intervenidas subi6 un promedio de 42% (Fernandez, 2011: 37).

Distincidn entre Asentamientos, “Nuevos Asentamientos Urbanos” y villas

Es importante distinguir las villas miseria de otros tipos de hébitat informal:
Asentamientos y los llamados Nuevos Asentamientos Urbanos (NAUs). Las villas, como se

explicara mas adelante, fueron ocupaciones no organizadas que fueron -creciendo
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paulatinamente a lo largo del tiempo a través de la llegada de nuevas familias al territorio
ocupado. Las mismas, como se explicd anteriormente, presentan un trazado irregular.
Clichevsky (2003: 351) las distingue de los asentamientos, los cuales los caracteriza como
ocupaciones organizadas de tierra con asesoramiento técnico de ONGs y un trazado mas
regular del terreno. Por otra parte, son de aparicion mas reciente, a partir de la década de 1980
(Clichevsky, 2003: 358).

Por otra parte, otros autores (Rodriguez, 2009) hablan de otro tipo de asentamientos:
Los Nuevos Asentamientos Urbanos. Esta distincion es ademas importante ya que el Estado en
la actualidad tiende a diferenciar su curso de accion entre los dos: Mientras que en las villas
suele optarse por la radicacion, en los asentamientos predomina el desalojo (Rodriguez, 2009:
208).

A diferencia de las villas miseria, los Nuevos Asentamientos Urbanos empezaron a
surgir en la década del ’80 a partir de las transformaciones sufridas por el pais para adaptarse
a los procesos de globalizacion: Pérdida de legitimidad del Estado y una mayor primacia del
mercado como ordenador de la sociedad. Sin embargo, su volumen crecié exponencialmente a
partir de la crisis del 2001 (Rodriguez, 2009: 199).

Las transformaciones en el mercado de trabajo producidas por estos procesos generaron
el desplazamiento de amplios sectores de la poblacion, que tuvieron que encontrar estrategias
alternativas para acceder a la vivienda (Rodriguez, 2009: 200). Los niveles de
empobrecimiento que se alcanzaron en la crisis del 2001 agudizaron estas dindmicas.

Los asentamientos suelen tener construcciones mas precarias que las villas. Las casillas
en asentamientos suelen estar hechas de materiales como chapa, carton, plasticos, bolsas y
cartones, lo cual genera un mayor peligro de derrumbes e incide negativamente sobre la calidad
de vida de sus habitantes (Rodriguez, 2009: 206).

Por otra parte, los Nuevos Asentamientos Urbanos suelen estar ubicados en

11



localizaciones que dificultan su radicacion. Por un lado, una gran parte de ellos se encuentran
en terrenos lindantes al ferrocarril o al Riachuelo. Por el otro, los terrenos en los que se
encuentran, suelen ser de propiedad privada o del Estado Nacional. Esto contrasta con la
situacion de las villas que suelen estar ubicadas en terrenos fiscales con caracteristicas mas
aptas para la radicacion (Rodriguez, 2009: 205).

Asimismo, los habitantes de asentamientos suelen tener ocupaciones mas precarias que
los de las villas, como el oficio de cartonero, y presentan menores niveles de organizacion

(ibid.). Esto ultimo dificulta el establecer reclamos al Estado.

Gentrificacion

De acuerdo a varios autores?, los procesos de revitalizacion barriales pueden traer
aparejado un riesgo: La gentrificacion. La gentrificacion es el proceso a través del cual los
habitantes originales de un barrio de bajos ingresos se ven desplazados por habitantes de
mayores ingresos, cambiando el caracter del barrio (Kennedy, Leonard, 2001: 1).

Este desplazamiento se produce a través de un desequilibrio entre la oferta y la demanda
de viviendas; es involuntario y sucede por razones econémicas (Kennedy, Leonard, 2001: 5):
Ante aumentos del costo de vida, de los alquileres o de los impuestos, a causa de la presion que
gjercen los nuevos habitantes, las personas de menores ingresos deben irse a pesar de que
preferirian no hacerlo.

Segtin Casgrain & Janoschka (2013:24), el concepto tiene cuatro caracteristicas. En
primer lugar, se produce una reinversion de capital en un espacio definido y un alza

correspondiente del valor del suelo de ese espacio o en areas colindantes. En segundo lugar,

2 McGuirk, 2015: 139; Fernandez, 2011: 37; Lees, Shin y Lopez Morales, 2016: 155-160; y Cummings, 2015.
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ocurre la llegada de agentes con mayor capacidad de pago que los usuarios establecidos en ese
espacio o en areas colindantes. En tercer lugar, cambian las actividades y el paisaje urbano
controlados por los grupos que ingresan al territorio en cuestion. Por Gltimo, grupos sociales
de ingresos mas bajos que los que entran son desplazados en forma directa o son presionados
indirectamente para desplazarse.

Si bien las causas del fenomeno son muy diversas, este se produce a partir de tensiones
en el mercado inmobiliario. En primer lugar, un barrio de bajo nivel econdmico puede resultar
atractivo para muchas personas de clase media que estén buscando un lugar donde vivir
(Kennedy, Leonard, 2001: 11).

Por otra parte, en los lugares gentrificados aparece, en muchos casos, una brecha de
renta (“rent gap”): Se produce una brecha entre el valor o la renta generada por el uso presente
de un terreno y el valor o renta potencial mayor que podria generarse a partir de un uso
jerarquicamente superior (Cuenya, 2011: 188). Esto favorece la especulacion de personas que
ven la posibilidad de comprar un bien inmobiliario a un valor bajo que luego veré su valor
incrementado. Este factor puede estar asociado al anterior: Los nuevos habitantes pueden ver
esta posibilidad o puede ocurrir que inversores, atentos a la llegada de los nuevos habitantes,
vean al barrio como un lugar atractivo para comprar.

Segun Jaramillo (2003), cuando ciertos terrenos pasan de un uso a otro superior o
aumentan su capacidad de densificacion, aumentan sus precios de manera abrupta y en un
tiempo relativamente corto.

La enorme inversion en infraestructura y servicios basicos y la formalizacion de las
relaciones de propiedad que hacen los gobiernos cuando buscan urbanizar una villa puede
desencadenar procesos gentrificatorios. Si la villa esta ubicada en un lugar atractivo, como son
los morros de Rio de Janeiro, el shock producido por el incremento de la inversidn puede

generar aumentos importantes en el precio del terreno.
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Por ejemplo, segiin Secovi Rio, una organizacion que representa los intereses de los
profesionales del mercado inmobiliario de Rio de Janeiro, tan solo 72 horas después de la
pacificacion (sic.) de las primeras tres favelas, los precios saltaron alrededor de un 50% en los
lugares intervenidos (Lees, Shin y Loépez Morales, 2016: 159). Lo mismo es documentado por
Cummings (2013: 39) en la favela Vidigal después de intervencion. En muchas de estas
ciudades, con un mercado inmobiliario ajustado, la aparicién de propiedades atractivas a bajo
costo supone un incentivo para su adquisicion para una parte de la clase media, favoreciendo
un impacto gentrificatorio.

Segun Cummings (2013: 51), pueden verse tendencias gentrificatorias en dos de las
favelas intervenidas por el programa Favela Bairro: La Rocinha y Vidigal. Segtn el autor, la
intervencion en los barrios y la formalizacién de las relaciones de propiedad generaron una
tendencia gentrificatoria por el lado de la oferta, es decir un aumento en los precios de la
propiedad y la especulacién inmobiliaria®; y por el lado de la demanda, a partir de la aparicion
de clases gentrificatorias: la clase media baja que busca propiedad accesible en un mercado
inmobiliario muy presionado, y el turista extranjero, atraido por la experiencia cultural que
ofrecen las favelas, el paisaje y la conveniencia en términos de precio de estos lugares.

Entonces, la formalizacion de la propiedad, es decir, la entrega de titulos, puede actuar
como la llave que introduce los mecanismos de mercado en un lugar en el que existe una brecha
de renta importante, dadas la urbanizacién, las posibilidades de desarrollo y su atractivo en
términos de ubicacion. La entrega de estos podria entonces facilitar el negocio de la
especulacion inmobiliaria a costa del bienestar de los habitantes originarios de los barrios. De
acuerdo a Handzic (2010: 17), las viviendas del programa Favela Bairro cuya propiedad fue
formalizada incrementaron su precio notablemente en comparacién con aquellas que no

recibieron este titulo.

% Incluso Cummings (2013:41) muestra el caso de un inversor aleman que adquirio varias parcelas en Alto
Vidigal para explotarlas con fines turisticos.
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Sin embargo, como mencionamos anteriormente, garantizar la seguridad en la tenencia
es fundamental para desactivar muchas de las trampas de pobreza presentes en las villas.
Schargrodsky y Galiani (2010: 701) encontraron, a través de un experimento natural en un
barrio informal en el conurbano bonaerense, que el otorgamiento de titulos de propiedad en el
grupo de tratamiento tiene efectos significativos en la inversion privada en los hogares y en
educacion. Esto va en linea con lo argumentado por Marx et al (2013): Al tener la certeza de

no ser expropiados, las personas tienen mas incentivos para invertir.

Especulacion inmobiliaria

Otro riesgo de este tipo de politicas es el de despertar dindmicas de especulacion
inmobiliaria. Segin Jaramillo (2003: 21-29), el Estado puede incidir en el valor de la tierra a
través de su edificacion, es decir, construyendo edificios que potencien el valor del terreno.
Ademas, a través de la construccion de infraestructura, puede incrementa los valores de uso del
suelo, por ejemplo, mejorando redes de transporte o creando infraestructura urbana (calles,
cloacas, alumbrado, etcétera) posibilita usos de mayor valor que antes no eran posibles.

Por otra parte, el Estado puede incidir sobre el valor del suelo a través de la regulacion
sobre usos (comercial, residencial, oficinas, etc.) y densidad urbana (Jaramillo, 2003: 29). En
determinadas circunstancias, el Estado puede juzgar deseable un resultado distinto al que
generaria el mercado en forma espontdnea. Las regulaciones, en este sentido, pueden afectar
los usos que se le puede dar al terreno, asi como también la densidad que puede tener la
construccion. Esto altera el valor del terreno ya que puede restringir o ampliar la ganancia
potencial que puede obtenerse a partir de los usos o densidades permitidas. Otro tipo de
regulacion que puede introducirse son los gravamenes sobre los terrenos, que también inciden

sobre la ganancia potencial de los terrenos (Jaramillo, 2003: 32).
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Las expectativas generadas por estos cambios pueden, a su vez, despertar distintas
formas de especulacion sobre el valor del suelo. La especulacion pasiva ocurre cuando inversor
compra un terreno para esperar que su valor aumente en determinado tiempo para luego
venderlo (Jaramillo, 2003: 57). Por otra parte, la especulacion inductiva esta relacionada con
desarrolladores urbanos: Inversores que adquieren un terreno y cambian su uso para darle una
mayor rentabilidad (Jaramillo, 2003: 60), por ejemplo, creando edificios de alto valor
adquisitivo o de otros usos, como oficinas.

En este sentido, las operaciones de renovacion urbana a gran escala producen una
modificacion en la rentabilidad de los usos del suelo (Cuenya, 2011: 3). Estas inciden en los
precios de la tierra de los lugares en los que se llevaron a cabo los procesos de renovacion
urbana, posibilitando dindmicas de especulacion pasiva, al generar ganancias para los
propietarios de los terrenos; o inductiva, posibilitando la adquisicion de los terrenos por parte
de desarrolladores para cambiar el uso para el cudl fueron creados originalmente.

En primer lugar, los proyectos integrales de renovacion urbana, al llevarse a cabo en
lugares relegados y marginales, muchas veces ocupados por villas, posibilitan una
modificacion del uso del suelo desde uno de menor valor a otro que genere un valor mayor. La
posibilidad de realizar este cambio da lugar a una rentabilidad potencial sustancialmente mayor
a la que ostenta antes de la intervencion urbanistica (Cuenya, 2011: 4). Esto es conocido como
“brecha de renta” (“Rent Gap™) y se refiere a “la creciente disparidad entre una renta real de
suelo capitalizada por el uso presente deprimido y una renta potencial alta que puede ser
capitalizada a partir del ‘uso mejor y més jerarquico’ del suelo” (ibid.).

En este sentido, la autora nombra tres actores principales en la Argentina (Cuenya, 2011:
7): El Estado, que es el poseedor de grandes extensiones de tierras en lugares estratégicos que
fueron desafectados de antiguos usos; los grandes desarrolladores, que poseen una gran

cantidad de capital y tienen la posibilidad de comprar las parcelas de suelo que los propietarios
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originarios sacan a la venta, para luego desarrollar emprendimientos a gran escala; inversores
medianos y pequefios que compran las propiedades de los desarrolladores en forma anticipada.

La posibilidad de generar una brecha de renta y un proceso especulativo de la tierra a
partir del proyecto de urbanizacion de la Villa 31 y 31bis existe dado que esos terrenos hoy en
dia tienen una baja rentabilidad ya que no se encuentran urbanizados, no tienen disponibilidad
de servicios publicos y son de propiedad publica. Sin embargo, dada la centralidad de su
ubicacion (su ubicacion estratégica y su cercania con zonas como Puerto Madero), una de las
mas caras de la ciudad, y su accesibilidad en términos de transporte®, los terrenos en los que
estd ubicada tienen un potencial de renta enorme si la misma es urbanizada y si las relaciones
de propiedad son formalizadas. En este sentido, es posible que se despierten dindmicas de
especulacion pasiva por parte de los duenios de las viviendas (que se enriquecerian), generando
una dindmica expulsiva sobre los no propietarios que no serian poseedores de un capital que se
valorizaria con la transformacion del barrio.

También, se pueden despertar dinamicas de especulacion inductiva, al existir la
posibilidad de que desarrolladores con intenciones de adquirir esos terrenos para destinarlos a
usos de mayor valor. Un ejemplo del interés que despierta el area es que anteriormente
existieron tres megaproyectos para reconvertirla en un proyecto inmobiliario similar a Puerto
Madero: El Proyecto Retiro. La propuesta inicial, presentada en 1992, “consistia en
reestructurar las estaciones terminales de transporte ferroviario para poder liberar unas 130
hectareas que serian destinados a nuevos usos jerarquicos: un moderno centro de transporte
publico, edificios comerciales y zonas residenciales de alto estandar, centros culturales, hoteles

de nivel internacional, y espacios verdes” (Cuenya, 2011: 14). La misma asumia la erradicacion

4 En el mercado informal, las viviendas en Villa 31 son sustancialmente caras y los anuncios de urbanizacion
dispararon sus valores. Para mas informacion, visitar los siguientes articulos:
https://www.lanacion.com.ar/1587818-en-la-villa-31-se-venden-casas-a-us-1000-el-metro-cuadrado
https://www.lanacion.com.ar/1927963-boom-inmobiliario-en-la-villa-31-piden-hasta-400000-por-casas-sin-
escrituras-
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de la Villa 31, a pesar de que no existié una propuesta sobre qué hacer con sus habitantes. Esta
propuesta, y una segunda muy similar pero con una mayor consideracion por la construccion
de espacios verdes, no prosperaron debido a la conflictividad social que despertaron los planes
de erradicacion de la Villa 31. La tultima propuesta, presentada en 2001, contemplaba
soluciones habitacionales para los habitantes de la villa, sin embargo, no se logr6 avanzar por

diferencias entre el gobierno nacional y el de la ciudad (Cuenya, 2011: 15).

Alternativas de politica antigentrificatoria/antiespeculativa

En la literatura se encuentran varias alternativas de politicas para combatir la
gentrificacion o la especulacion inmobiliaria. Las mismas pueden dividirse en cuatro grupos:
Las relacionadas con la regularizaciéon dominial, que restringen la libertad de comercializar la
vivienda una vez transferido el dominio; las relacionadas con la regulacion, como la
zonificacion, penalizaciones y restricciones; la creacion de impuestos; y las que buscan
fortalecer a la comunidad, para generar una mayor cohesion y evitar su desplazamiento masivo.

A continuacidn, se analizaran algunos ejemplos.

Instrumentos requlatorios

Los instrumentos regulatorios constituyen reglamentaciones que permitan recuperar las
plusvalias urbanas o redirigirlas en beneficio de la comunidad o de un plan urbano mas integral
(Ronconi y Pérez Moreno, 2006: 103).

Un instrumento de esta clase es la participacion en plusvalias, que reglamenta la
participacion del Estado en las plusvalias generadas a partir de cambios regulatorios, como la

zonificacion, densidades permitidas y usos permitidos (Ronconi y Pérez Moreno, 2006: 105).
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Un ejemplo lo constituye la Ley 388 de participacion de plusvalias de Colombia, que establece
que “las acciones urbanisticas que regulan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo,
incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho a las entidades
publicas a participar en las plusvalias resultantes” (ibid.).

Por otra parte, en algunos casos se vinculan el permiso de construir o de hacerlo con
determinado uso a densidad a la provision de algin bien publico. En este caso, los bonos por
densidad (o por zonificacidén) implican el otorgamiento de un permiso de construccion de mas
densidad a cambio de la provisiéon de un servicio o beneficio a la comunidad, como la
construccion de viviendas sociales para los habitantes menos favorecidos (Ronconi y Pérez
Moreno, 2006: 106).

Asimismo, para evitar la especulacion sobre los terrenos, se pueden otorgar ventas de
derechos sobre los edificios, pero no sobre el suelo, de manera que no se transfiere el derecho

de propiedad sobre este ultimo.

Impuestos

Dentro de este grupo podemos encontrar impuestos propiamente dichos, tasas y
contribuciones. Estos pueden definirse como “transferencias econémicas de un agente privado
al sector publico exigidas coactivamente, sin contraprestacion directa, y establecida mediante
ley” (Ronconi y Pérez Moreno, 2006: 103). Los dos mas importantes son el impuesto a la
propiedad inmobiliaria y el impuesto a la renta por la ganancia a la venta de inmuebles, sin
embargo, en América Latina éste ha sido aplicado de forma ineficiente por parte de los
gobiernos locales, lo que gener6 la necesidad de recurrir a otros instrumentos (Cuenya et al.,
2006: 15).

Las tasas son “el tributo o pago que total o parcialmente compensan el particular

beneficio que un sujeto extrae del consumo de un servicio publico determinado. Es decir la
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obligacion tributaria inicamente nace a partir del momento en que el sujeto pasivo hace uso de
dicho bien o servicio publico” (Ronconi y Pérez Moreno, 2006: 103). En este caso, la tasa mas
relevante son las tasas para obtener un permiso de construccion.

Las contribuciones son “pagos que compensan las ventajas obtenidas por un beneficio
recibido, representado en un mayor valor de los bienes como consecuencia de una obra publica
o la prestacion de una funcion publica que beneficia especialmente a un grupo determinado”
(Ronconi y Pérez Moreno, 2006: 103). Las contribuciones se aplican a los propietarios
beneficiados con una inversion publica especifica que mejora la rentabilidad del suelo,
entendiendo que es injusto que una mejora que beneficia a un grupo especifico sea pagado por
toda la comunidad. El instrumento mas utilizado para este fin son las contribuciones por
mejoras, utilizadas para financiar obra publica en zonas ya ocupadas (Cuenya et al., 2006: 15).

Por otra parte, existen gravamenes vinculados a regulaciones urbanas que se aplican a
propietarios o desarrolladores que se beneficien de los cambios en las regulaciones que

permitan aumentar la rentabilidad de los usos del suelo (Cuenya et al., 2006: 15).

Recuperacién de plusvalias urbanas

Las plusvalias urbanas son “el incremento del valor de la tierra que experimentan los
terrenos a lo largo del proceso de urbanizacion” (Cuenya et al, 2006: 6). Las mismas
representan una ganancia pasiva por parte de los duefios de los terrenos, sin tener una inversion
por parte de los mismos. Existen principalmente tres factores generadores de plusvalias: En
primer lugar, las inversiones en infraestructura y transporte realizadas por el Estado generan
muchas veces una mejora en la accesibilidad de los terrenos, lo que redunda en un aumento de
su valor (Cuenya et al, 2006: 8).

En segundo lugar, se pueden dar debido a un cambio en la regulacion sobre el uso del

suelo, que redundan en una mejora en la productividad de las inversiones en el terreno (ibid.).
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Estas pueden ser: una modificacion (o establecimiento) de la zonificacién de usos del suelo,
que permitan un uso mas rentable (o el desalojo de usos no deseables); la autorizacion de un
mayor uso del suelo a través de, por ejemplo, la elevacion del indice de ocupaciéon o
permitiendo la construccion en una altura mayor (densificacion); la creacion de suelo urbano
(ibid.). Los cambios en la regulacién son también discutidos por Jaramillo (2003) quien
muestra como estos permiten la transformacion de un uso de suelo de una jerarquia inferior a
otro superior, aumentando el valor del terreno aun sin haber hecho inversiones de ningtn tipo.

En tercer lugar, las plusvalias pueden generarse a través de inversiones hechas por
actores privados. En este caso, Cuenya (2006: 9) destaca cuatro casos: Los procesos de
revitalizacion urbana en los que areas céntricas deterioradas son transformadas hacia usos de
mayor jerarquia, con el consecuente reemplazo de sus habitantes por otros de mayor poder
adquisitivo (gentrificacion); las iniciativas de mejoramiento de barrios precarios que son
llevadas a cabo por sus propios habitantes y por organizaciones comunitarias; la produccion de
barrios privados o “countries”; y los grandes proyectos urbanos desarrollados en zonas
estratégicas sobre predios de amplia extension.

De esta manera, la recuperacion de plusvalias seria la captacion de una parte de los
incrementos en el valor de la tierra, que son atribuibles a los esfuerzos publicos o comunitarios,
para convertirlos en recaudacion fiscal o para financiar mejoras que beneficien a la comunidad
como un todo (Cuenya, 2006: 12). Las mismas pueden tener también un enfoque redistributivo,
orientado a favorecer a los sectores mas vulnerables en una comunidad y hacerlos participes
de los beneficios obtenidos por los sectores mas favorecidos®. Los autores reconocen tres tipos
de instrumentos para la captacion de plusvalias urbanas (Cuenya et al., 2006: 15): Impuestos;

contribuciones y gravdmenes vinculados a regulaciones urbanas.

5 En el caso Villa 31-31bis puede apreciarse esta diferencia entre los propietarios, que verian sus propiedades
valorizarse por la intervencion del GCBA, y los inquilinos, que sufririan un aumento en los costos de vida sin
tener un bien que se valorice a cambio.
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Por otra parte, los instrumentos pueden estar directamente relacionados con el principio
de la recuperacion de plusvalias; indirectamente conectados con ese principio o pueden ser
instrumentos de generacion o movilizacidon de plusvalias pero que no necesariamente las capten
(Cuenya et al, 2006: 16). En el primer caso, el gravamen capta parte del incremento del valor
de la propiedad. Para ello, se debe tener registro de los valores antes y después de la
intervencion que generd las plusvalias (ibid.). En el segundo, el gravamen se carga a las
propiedades que se estima fueron beneficiadas por una obra y su monto se establece en base a
los costos de la obra, sin tener en cuenta estrictamente cual fue el incremento en el valor de las
propiedades a raiz de la intervencion (Cuenya et al, 2006: 17). El tercero se relaciona con la
capacidad del Estado de regular usos y densidades para las distintas zonas. Si bien esto no
necesariamente implica la recaudacion de un tributo, genera inequidades en la capacidad de

valorizacion del suelo en los distintas partes en las que se aplica (Cuenya et al, 2006: 18).

Cooperativas de vivienda como caso de propiedad comunitaria

Es un error suponer que los regimenes de propiedad son binarios, es decir, se otorga el
titulo de propiedad individual o se tiene inseguridad en la tenencia. Existen varios grises entre
ellos. A continuacion, discutiré una opcion planteada por varios autores en casos de renovacion
urbana: Las cooperativas de vivienda.

Las cooperativas de vivienda son formas de propiedad comunitarias en las que la
cooperativa es duena del suelo (propiedad comunal) mientras que los miembros de la
cooperativa tienen el derecho de uso del terreno en el que esta su vivienda®. El mismo se basa
en una estructura empresarial que promueve la igualdad, la democracia en la toma de decisiones
y la horizontalidad en los procesos (Rosa Jiménez et al, 2016: 10).

El modelo de cooperativas de vivienda tiene varias ventajas: Mientras que existe

& La forma de gestion mas frecuente de estas cooperativas es este, en el que ademas los miembros hacen un
aporte econdmico recuperable para pertenecer a la misma (Rosa Jiménez et al, 2016: 11).
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seguridad en la tenencia, ya que la propiedad de las viviendas pertenece a la cooperativa, se
restringen las fuerzas de mercado a través del régimen de propiedad no individual. Por otra
parte, se fomentan los lazos sociales entre la comunidad, lo que facilita coordinar la inversion
en espacios comunes y el mejoramiento de las viviendas individuales y genera un sentido de la
comunidad, lo que mejora la resistencia de la a la gentrificacion’.

Existen varias experiencias exitosas de cooperativas de viviendas en planes de
revitalizacion urbana. Un ejemplo lo constituye la Federacion Uruguaya de Cooperativas de
Vivienda por Ayuda Mutua (FUCVAM) en Uruguay, una federacion de cooperativas encargada
de la construccion y mantenimiento de viviendas en la zona cercana al puerto de Montevideo.
En este caso, las cooperativas son autogestionadas a través de organos directivos elegidos por
sus socios; las viviendas son autoconstruidas por sus socios a través de un esquema de ayuda
mutua; y la propiedad de la vivieda es de la cooperativa (los propietarios tienen derecho de uso
y goce que no es transferible en el mercado) (Di Paula, 2008: 192).

Otro ejemplo exitoso lo constituye la compafiia de construccion de viviendas Coin
Street Community Builders, en Londres. Surgida en 1983 a partir de la resistencia de los
vecinos a que avancen los edificios de oficina en el 4rea, es una empresa social® que asumio
los planes de accion elaborados por los vecinos: una serie de promociones de vivienda en
régimen de cooperativa y un nuevo parque de ribera con un paseo, asi como talleres, tiendas y
equipamiento para el ocio (Veldzquez y Verdaguer, 2016: 52). Por otra parte, la CSCB emplea
a vecinos de la cooperativa, por lo que favorece el desarrollo de la zona y se ofrecen servicios
sociales, como cuidados de nifios, programas de apoyo familiar y actividades deportivas y

artisticas orientadas a los vecinos (Veldzquez y Verdaguer, 2016: 54).

7 Seglin Kennedy y Leonard (2001: 30), una comunidad con una red de asociaciones densas tiene una mayor
capacidad para poder resistir presiones gentrificatorias, ya que facilitan la accion colectiva de los habitantes del
barrio.

8 a ley britanica define a una empresa como social cuando tiene fines principalmente sociales y reinvierte la
mayoria de sus ganancias en objetivos sociales o comunitarios (Velazquez y Verdaguer, 2016: 55).
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Ademas, la empresa debe reivertir sus ganancias en el barrio y sus miembros deben ser
vecinos, lo que posibilita la alineacion de los intereses de la empresa con los de la comunidad.
También, todas las decisiones importantes de inversion deben ser aprobadas mediante
plebiscito en el vecindario (Velazquez y Verdaguer, 2016: 63).

La empresa tiene varias cooperativas subordinadas que se encargan de la construccion
y mantenimiento de las viviendas (Velazquez y Verdaguer, 2016: 65). Las mismas tienen el
caracter de “fully mutual”, que significa que los residentes no tienen la opcion de compraventa

de sus propiedades.

Metodologia de la investigacion

La presente investigacion tiene un abordaje cualitativo, es un estudio de caso. Este tipo
de abordaje, es una buena manera de obtener un conocimiento en profundidad sobre un
fenomeno (Ragin, 2007: 144): A partir del estudio de este proyecto de urbanizacion en
profundidad, es posible extraer conclusiones sobre los efectos gentrificatorios de los proyectos
de urbanizacion integral en villas en general y sobre el caso de Villa 31 en particular.

Para la realizacion del estudio se recurrié a la investigacion bibliogréafica para la
elaboracion del marco tedrico, a la utilizacion de fuentes secundarias y a la realizacion de
entrevistas en profundidad. En cuanto a la investigacion bibliografica, se analizaron diversos
casos de urbanizacion de barrios como el Favela Bairro en Rio de Janeiro y el proyecto urbano
integral de los barrios de los suburbios de Medellin. Asimismo, se investigaron diversos casos
de gentrificacion urbanay politicas antigentrificatorias emprendidas por gobiernos de distintos
paises.

Por otra parte, entre las fuentes secundarias utilizadas, se analizaron documentos de la

Secretaria de Integracion Social y Urbana, del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires y del
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Banco Interamericano de Desarrollo y Banco Mundial, ya que para la realizacion del proyecto
de urbanizacién se recurrié al financiamiento de estos organismos. Se analizaron datos del
censo realizado por la Secretaria de Integracion Social y Urbana en las Villas 31 y 31bis, el
Marco Ambiental y Social del proyecto presentado ante el Banco Interamericano de Desarrollo
y la Evaluacion de Impacto Ambiental realizada por el Gobierno de la Ciudad. También, se
estudiaron presentaciones institucionales, documentos de difusion para los vecinos y leyes y
proyectos de ley relacionados al proyecto de urbanizacion.

Ademas, se realizaron tres entrevistas en profundidad a funcionarios de la Secretaria de
Integracion Social y Urbana y del Instituto de Vivienda de la Ciudad con el fin de ampliar la
informacion existente sobre el proyecto de urbanizacién. Las personas entrevistadas fueron
Belén Barreto, coordinadora general en la Secretaria de Integracion Social y Urbana; Julieta
Rey, asesora en la Gerencia Operativa de Intervencion Social y Habitat del Instituto de
Vivienda de la Ciudad; y Mercedes Di Virgilio, investigadora independiente del CONICET
con sede en el Instituto de Investigaciones Gino Germani, especialista en habitat y pobreza
urbana.

A partir de las diversas fuentes analizadas, se procedio a reconstruir los objetivos y
caracteristicas del proyecto de urbanizacion de Villa 31 y 31bis y a analizar los riesgos de que

se desencadenen dindmicas gentrificatorias a partir de la intervencion.
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Capitulo I1: Caracteristicas de la Villa 31

Las primeras villas en Buenos Aires

Las primeras villas miseria en la Ciudad de Buenos Aires surgieron a principios del
Siglo XX (Abduca, 2008: 3). Los primeros barrios se ubicaron en Bajo Belgrano y en la zona
portuaria de Retiro, y estaban habitadas principalmente por inmigrantes polacos (Ibid).

Oszlak (2017: 84) relaciona este surgimiento con la urbanizacion desordenada producto
de las politicas de industrializacion del Estado, que generaron la concentraciéon de
oportunidades laborales y el asentamiento de familias migrantes en el AMBA. El proceso de
industrializacion que se dio en la region a partir de la década de 1930, acompafiados de las
fuertes migraciones recibidas y la falta de regulacion por parte del Estado favorecieron el
surgimiento de villas en los alrededores de las fdbricas desordenadamente localizadas (Oszlak,
2017: 87).

A pesar de que las primeras villas miseria aparecieron en la década de 1930, el
fenomeno cobraria importancia a partir de 1940 (Gonzélez Duarte, 2015: 35). La industria que
surgi6 en esa primer etapa de la Industrializacion por Sustitucion de Importaciones requeria de
un volumen importante de mano de obra, lo cual incentivaria la migracion desde areas rurales
interior del pais hacia las zonas urbanas (Abduca, 2008: 4). A diferencia de procesos
migratorios anteriores, que estaban compuestos principalmente por migrantes europeos®, los
migrantes que conformaron las villas miseria fueron principalmente migrantes internos y, mas
adelante, de paises limitrofes (Gonzalez Duarte, 2015: 35). Muchos de los migrantes debieron
recurrir a una solucidn habitacional informal como piezas de inquilinato, hoteles y pensiones

y, una minoria, a villas de emergencia (ibid.).

% Una excepcion fue el surgimiento de Villa Desocupacion en Retiro (actual Villa 31) que inicialmente estuvo
compuesta por inmigrantes polacos, aunque mas tarde cambiaria su composicion poblacional.
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Siguiendo a Oszlak (2017: 192), a diferencia de las experiencias en otros paises
latinoamericanos, la formacion de villas en el AMBA tuvo algunas caracteristicas singulares:
En primer lugar, la ocupacion de terrenos se produjo en general en forma paulatina sin tomas
previamente organizadas. Por otra parte, la localizacion de las mismas se relaciond con la
posibilidad de obtener empleo en sus proximidades.

A partir de la década de 1940, la cantidad de villas miseria empez6 a crecer (Oszlak,
2017: 191). Segin Abduca (2008: 5), para 1948 ya existian diez villas en la ciudad, las cudles
se ubicaron en distintos lugares de la Capital Federal, en las inmediaciones de las fuentes de
trabajo y de viviendas y barrios precarios construidos por el Estado para albergar a hogares de
bajos recursos. Por ejemplo, los habitantes de Villa Desocupacion trabajaban en el puerto o en
la Empresa de Ferrocarriles Argentinos (Gonzéalez Duarte, 2015: 37). Siguiendo a Villa
Desocupacion en Retiro, se formaron las villas de Bajo Belgrano, Colegiales y el banado de
Flores y, posteriormente, se constituyeron alrededor de esta ultima las villas 1-11-14 y la 13
(ibid.).

En los casos en los que el Estado daba sefiales de garantizar la permanencia en los
terrenos ocupados, se observo un mejoramiento de la calidad de viviendas y la provision de
servicios minimos de infraestructura, tales como calles internas, agua, luz, comercios y
escuelas. Asimismo, se avanzo en la creacion de formas de organizacion interna orientadas a
la regulacion de actividades comunitarias y de facilitar la accion colectiva fuera del barrio
(Oszlak, 2017: 193).

Frente a estos procesos, el Estado adopt6 una postura ambigua: por un lado, no se queria
reconocer a las villas como un nucleo residencial por derecho propio, pero por el otro, muchos
movimientos y partidos aspiraron a capitalizar el potencial politico de sus habitantes (Oszlak,

2017: 193).
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El inicio del paradigma de erradicacion

El gobierno de la “Revolucion Libertadora” planted la erradicacion como solucion al
problema de las villas, trasladando a sus habitantes a nucleos habitacionales permanentes
(Abduca, 2008: 6). En 1956 se crea la Comision Nacional de la Vivienda, que tenia como
objetivo la elaboracion de un “plan de emergencia” para la solucion de la crisis del habitat
popular (Gonzalez Duarte, 2015: 98). En este sentido, la Comision elabord un primer plan de
erradicacion, el cual se continudé durante el gobierno de Frondizi, aunque con algunas
distinciones importantes que se mencionaran mas adelante (Clichevsky, 2003: 367).

El plan concebia crear conjuntos habitacionales con areas comunales, cercanos a los
centros de trabajo y redes de transporte y poseian escuela primaria y servicios de
abastecimiento (ibid.). Sin embargo, a pesar de haber proyectado reubicar a 34.000 pobladores,
se ejecutaron 1682 viviendas para 8500 habitantes aproximadamente (ibid.).

El gobierno de Frondizi continuaria con el plan de erradicacion con una diferencia:
Durante su gobierno existid una separacion entre el gobierno de la municipalidad de Buenos
Aires y el Nacional (Abduca, 2008: 6). En este caso, el partido Comunista, Demdcrata Cristiano
y los socialistas, con presencia dentro el Consejo Deliberante de la Ciudad, tuvieron una
postura reivindicativa de los intereses de los habitantes de las villas, por lo que se frenaron
desalojos y se realizaron mejoras en las villas existentes (ibid.). Formalmente, se explicitd que
el objetivo no era alentar el crecimiento de las villas, sino contener las necesidades de sus
habitantes hasta tanto las obras conducidas por el plan de emergencia nacional estuvieran
terminadas (ibid.).

El gobierno de Illia, por otra parte, buscé el dialogo con las organizaciones villeras e

intentd institucionalizarlas, lo que contribuy6 con su consolidacion (Cravino, 2009: 20). En
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1964, el gobierno de Illia lanza el “Plan de Vivienda para Erradicar Villas de Emergencia™®, a

través del cual se le da a la Secretaria de Estado de Obras Publicas “la ejecucion y direccion de
un plan de construccion de viviendas permanentes, con la finalidad de erradicar definitivamente
las actuales villas de emergencia en todo el pais ajustdndose a las disposiciones municipales
vigentes”!!. La normativa contemplaba el pago de las viviendas a través de un préstamo de
hasta treinta afios de plazo®?. Sin embargo, la erradicacién de villas como estaba estipulada no
se llevd a cabo y, en cambio, se procurd mejorar las condiciones sociales y habitacionales de
sus habitantes (Oszlak, 2017: 195).

A diferencia del periodo anterior, mientras que el gobierno nacional mantenia un
diadlogo fluido con las organizaciones sociales villeras, el gobierno municipal operaba a través
de organizaciones creadas y subordinadas a la CMV, desconociendo a las anteriores (ibid.).

En 1967, durante la dictadura de Ongania, se cre6 la Comision Municipal de Vivienda
(CMV) a través de la Ley 17.174. Ademas lanzo el “Plan de promocion social, construccion y
financiacion de viviendas, tendientes a solucionar el problema habitacional provocado por las

» 13 E] mismo consistia del

inundaciones y la erradicacion de villas de emergencia
establecimiento de dos programas en la zona de Capital Federal y el Gran Buenos Aires: El
primero, uno de alojamiento transitorio en el cual se planeaba la construccion de 8000
viviendas en terrenos publicos destinados a alojar familias “de las villas a erradicar que no
tengan posibilidades de una solucién propia inmediata™* .

Por otra parte, el segundo programa buscaba la radicacion definitiva de los habitantes

de las villas mediante tres opciones: La primera, la radicacion definitiva en otro lugar del pais;

10 ey 16.601, disponible en http://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/300000-
304999/300115/norma.htm

ey 16.601, articulo 1.

12 ey 16.601, articulo 4

13| ey 17.605, disponible en la edicion digital del Boletin Oficial del dia 10 de enero de 1968 en
https://www.boletinoficial.gob.ar/detalleAviso/primera/7034671/19680110

14 ey 17.605, art. 2, inc. 1.
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la segunda, el otorgamiento de créditos para la adquisicion de una vivienda propia; la tercera,
destinada para las personas sin los recursos suficientes para ser incluidas en las dos anteriores,
el otorgamiento temporal de una vivienda, dandole discrecionalidad al Estado sobre las
condiciones para acceder al beneficio y estableciendo la posibilidad de cobrar un canon por el
uso de la misma®®.

Ademas, la ley contemplaba que las jurisdicciones en las cuales el plan se fuera a aplicar,
debian adoptar medidas para la prevencion de la construccion de nuevas villas y para evitar
que las villas existentes crecieran®®.

Los métodos compulsivos y violentos utilizados por el gobierno de Ongania para las
erradicaciones despertaron el rechazo de la poblacion afectada desde un inicio del plan, cuya
oposicion fue respaldada por la CGT de los Argentinos y el movimiento de los Sacerdotes del
Tercer Mundo (Oszlak, 2017: 198).

Durante los dos tltimos gobiernos de la Revolucion Argentina, la intensa movilizacion
de los habitantes de villas miseria, sumado al nuevo clima politico posterior al Cordobazo,
llevé al nuevo gobierno a intentar cooptar, a través de las redes clientelistas del Ministerio de
Bienestar social, a este sector para ampliar las bases del régimen, por lo que se moder6 la
politica de mano dura (Oszlak, 2017: 198).

Durante el gobierno peronista de 1973 — 1976 existié una tension entre dos sectores: El
de la CMV y la Secretaria Nacional de la Vivienda, que planteaban la necesidad de transformar

a las villas, y el Ministerio de Bienestar Social dirigido por Lopez Rega que buscaba impulsar

la erradicacion, aunque finalmente, terminaria primando este tltimo (Clichevsky, 2013: 368).

La represion durante el Proceso

15, Ley 17.605, art. 2, inc. 2.
16 ey 17.605, art. 4.
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El golpe de estado de 1976 marcaria, segiin Oszlak (2017: 23) un cambio abrupto en la
politica hacia las villas: La politica de erradicacion se llevaria a cabo con un nivel de
radicalizacion y violencia sin antecedentes en gobiernos anteriores. Ya desde los primeros
meses posteriores al golpe se iniciaron varios operativos por parte de las FFAA con el objetivo
de establecer un “control militar de la subversion” en esos lugares (Oszlak, 2017: 202).

Durante este periodo, el municipio asumiria un papel mas activo en el proceso de
erradicacion, a diferencia de la centralidad que habia tenido el Ministerio de Bienestar Social
de Lopez Rega en el gobierno anterior. Por otra parte, se radicaliz6 la politica de congelamiento
y erradicacion de villas de los gobiernos anteriores (Oszlak, 2017: 203)

Ademas, se modifico el discurso con el que se abordaba la cuestion villera: Ya no se
reducia a una cuestion habitacional, sino que se intentd, a través de una fuerte campafia
comunicacional dirigida a la poblacion general, de reformular la imagen de los habitantes de
las villas para estigmatizar no s6lo sus condiciones de vida, sino su “calidad humana” (Oszlak,
2017: 204). En este sentido, se cred la imagen del “villero” como una persona que disfruta de
vivir en la villa, en su mayoria extranjeros de paises limitrofes y con medios para acceder a
otras formas de vivienda pero prefieren no hacerlo. También se los mostré como personas que
tienen privilegios frente al resto de la poblacidon, como no pagar impuestos ni servicios, y que
son en su mayoria criminales y una clientela politica facil para partidos y movimientos
populares (Oszlak, 2017: 206).

Seglin el diagnostico del gobierno militar, las politicas hacia las villas de gobiernos
anteriores habian fallado al no poder desplazar a los habitantes de las villas. Por otra parte, los
villeros trasladados a complejos de viviendas conservaban “las pautas de la villa” por lo que
no podian ser integradas al resto de la poblacion (Oszlak, 2017: 208). En cambio, el gobierno
militar lanzé el plan integral de erradicacion a través de la Ordenanza N° 33.652/77 de la

municipalidad de Buenos Aires,
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El entonces Intendente de Buenos Aires, Brigadier Osvaldo Cacciatore, decreto la
prohibicidon de construir nuevas viviendas y sanciono la ordenanza n°® 33.652 de 1977, por
medio de la cual se otorgaba a la CMV la autoridad de aplicar un nuevo plan de erradicacion
(Sehtman y Cavo, 2009: 32). El mismo consistiria en tres fases: congelamiento (freno del
crecimiento poblacional); desaliento (anulacion de las motivaciones de la poblacion para
permanecer en las villas de emergencia, a través de prohibiciones a la produccién y comercio
de habitat); y la erradicacion (desalojo y reurbanizacion) (Cravino, 2009: 28).

En la etapa de congelamiento, se establecia el area que ocupaba la villa, la densidad de
viviendas y la poblacién que seria afectada por la erradicacion (Oszlak, 2017: 210). La etapa
de desaliento comprendia: La clausura de las actividades econdmicas realizadas en la villa; la
prohibicidn de alquilar, comprar, construir o ampliar viviendas; la prohibicion de la circulacion
de vehiculos; la demolicion de casas abandonadas; la exigencia del pago de reparacion de
instalaciones eléctricas; y la intimidacion constante del personal del “Departamento de
Vigilancia Interna” que intentaba empujar a la poblacion a abandonar sus viviendas y conseguir
otra solucion habitacional por sus propios medios (Oszlak, 2017: 212). La fase de “erradicacion”
preveia cuatro alternativas: traslado a terrenos propios; apoyo retornar a su lugar de origen;
egreso por medios propios; y un apoyo crediticio (Oszlak, 2017: 213).

A diferencia de intentos de erradicacion pasados, la falta de sensibilidad por las
necesidades de la poblacion villera, la concentracion en la CMV de todas las facultades y
medios necesarios para avanzar con el plan (que permitian, por ejemplo, requerir en forma
directa el accionar de las fuerzas policiales para proceder con las erradicaciones) y el nivel de
violencia y hostigamiento, tanto fisico como psicologico, que sufrieron los habitantes,
generaron que la poblacion de las villas cayera con una velocidad sin precedentes (Oszlak,

2017: 213 - 219).
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La Iglesia y el Poder Judicial jugaron un rol importante en la resistencia a la represion.
Con el golpe de Estado de 1976, las organizaciones reivindicativas, las juntas y comisiones
vecinales villeras fueron dispersadas (Oszlak, 2017: 221) por lo que las actividades del Equipo
Pastoral de Villas de Emergencia (conformados por los “curas villeros”) fueron importantes
para la difusion de la represion sufrida por los habitantes de las villas. En 1978, dirigieron un
documento a la opinidn publica que denunciando la situacion vivida en las villas en el momento
en que el operativo de erradicacion alcanzaba su intensidad maxima: 100.000 personas habian
sido desalojadas y 20.000 viviendas destruidas (Oszlak, 2017: 225). Las acciones del Equipo
Pastoral cobraron, ademads, un fuerte impulso en 1979 cuando se reclamé al gobierno de facto
el estricto cumplimiento de la Ordenanza 33.652, que establecia que se brindarian facilidades
a los habitantes de villas para encontrar una solucion habitacional (Oszlak, 2017: 226). Estas
ultimas acciones lograron la adhesion del Arzobispado de Buenos Aires, que no podia
permanecer callado ante las constantes denuncias del Equipo Pastoral ante medios de
comunicacion (ibid.).

Por otra parte, el aluvion de desalojados a raiz de los operativos de erradicacion genero
un conflicto con el Gobierno de la Provincia de Buenos Aires, ya que muchos de los mismos
eran llevados a villas miseria o a terrenos de la provincia en camiones de la CMV (Oszlak,
2017: 231).

Asimismo, existiria un quiebre en activismo del poder judicial en este periodo, a partir
de que muchas organizaciones e individuos apelaron a recursos de habeas corpus y habeas data
para luchar contra las desapariciones que efectuaba el Estado (Arqueros et al., 2016: 3). En
cuanto a la resistencia de los habitantes de las villas portefias, el rol del poder judicial fue
importante ya que se lanzaron numerosos recursos de amparo por parte de los habitantes de
diversas villas contra los desalojos (Oszlak, 2017: 236). En 1979, sali6 un fallo admitiendo el

amparo de 32 familias afectadas por el plan de erradicacion, prohibiéndole al municipio
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demoler las viviendas hasta tanto no se cumplieran con las exigencias de crear condiciones
para que las familias accedan a viviendas dignas (ibid.).

A pesar de la resistencia desatada desde numerosos frentes, el nivel de radicalizacion
exhibido por el gobierno militar llevo a que la poblacion de las villas en Capital Federal pasara
de 229.885 personas en 1976 a 40.533 en 1980, segln las cifras de la CMV (Oszlak, 2017:
243). La gran mayoria de los desplazados terminaron en otras villas del Gran Buenos Aires
(ibid.).

Muchas de las familias que fueron reubicadas en otras villas del conurbano siguieron
sufriendo presiones y desalojos (Oszlak, 2017: 250). Por otra parte, los créditos que
supuestamente entregaria la CMV a los erradicados se materializaron en muy pocos casos:
Segun un informe del organismo, para 1980 habian sido entregados 106 créditos solamente

(Oszlak, 2017: 251).

De la erradicacion a la radicacion

Con la transicion a la democracia, comienza una nueva etapa de repoblamiento de las
villas (Abduca, 2008: 15). La crisis econdmica, la creciente demanda y expectativas populares
y el fin de la represion se reflejaron en una mayor tolerancia al crecimiento poblacional en las
villas, cuya poblacion para 1991 se cuadruplicé frente a la de 1983 (Ochenius et al, 2016: 204).
A diferencia de lo que ocurriria con los asentamientos, frente a los cuales todavia primaria el
paradigma de la erradicacion, el gobierno de Raul Alfonsin sostuvo el principio de radicacion
de las villas miseria de Capital Federal, diferencidandose de las politicas llevadas a cabo durante
la dictadura (Ochenius et al, 2016: 205).

Siguiendo a Cravino (2010: 32), la politica de erradicacién es reemplazada por un
conjunto de estrategias legislativas de regulacion de las radicaciones y mejoras urbanas, con

muchas limitaciones en su implementacion. Esto posibilitaria, sin embargo, la llegada de
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asistencia material e infraestructura urbana bésica, provista por la Municipalidad de la Ciudad
de Buenos Aires y un mayor reconocimiento de las organizaciones sociales barriales (ibid.).

En 1984, la ordenanza n° 39.753 de la Municipalidad de Buenos Aires derog6 todas las
normativas que ordenaban la erradicacion de villas (las ordenanzas N° 33.652 y N° 34.290) y
aprobd las pautas programaticas del programa de radicacion y solucion integral en villas de
emergencia y nicleos habitacionales transitorios de la Ciudad de Buenos Aires'’, sin embargo
las acciones en este sentido resultaron muy limitadas: So6lo se realiz6 un proyecto en 1987 para
una villa, el “Plan Piloto Villa 6” (Abduca, 2008: 15). El cambio de un esquema de erradicacion
auno de radicacion se dio a partir de 1983 y continu6 durante el principio de la década siguiente
(Cravino, 2009: 46). Este cambio ocurrid, entre otras razones, porque las politicas de traslado
a conjuntos habitacionales de vivienda fracasaron debido a su alto costo, a una demanda
imposible de satisfacer y a los problemas de disefio de los planes. Ademads, una orientacion
hacia una politica social més focalizada y el apoyo del UN-Habitat a las posturas de radicacion
contribuyeron a este giro (Cravino, 2009: 47).

La llegada del peronismo al poder en 1989, continu6 el esquema de radicacion, sin
embargo, estas deben entenderse en el contexto del giro neoliberal que experimento el pais
(Abduca, 2008: 16). En este sentido, la Ley de Reforma del Estado y Emergencia Econémica,
que habilité la cesion y venta de tierra a privados, se vinculd con algunas de las politicas
relacionadas con la radicacion (ibid.).

El Programa de Radicacion de Villas y Barrios Carenciados (Martinez, 2004),
institucionalizado a través de la Ordenanza 3330/91, implicaba la cesion de tierras; medidas
para ayudar a las familias que debian ser reubicadas durante el proceso de urbanizacion; y una
mesa de concertacion con lideres del movimiento villero. Las nuevas estrategias, sin embargo,

encontraron fuentes de tension en las caracteristicas selectivas y clientelares de la cooptacion

17 Ordenanza N° 39.753 de la Municipalidad de Buenos Aires. Disponible en
https://boletinoficial.buenosaires.gob.ar/normativaba/norma/60115.
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de las organizaciones sociales (Sehtman y Cavo, 2009: 43), y la aparicion del Programa Arraigo
del gobierno nacional, que tenia objetivos competitivos con los de la Municipalidad de la
Ciudad (Sehtman y Cavo, 2009: 45).

El Programa Arraigo fue un programa lanzado por el Gobierno Nacional vy,
paraddjicamente, estuvo vinculado a los planes de reforma del Estado lanzados por el gobierno
de Carlos Menem. La Ley de Emergencia Econdmica®®, en el capitulo 26, regulaba la manera
en la que el Estado Nacional iba a coordinar las ventas de los inmuebles del dominio privado
del Estado que se consideraran “innecesarios™®. Fue a partir de esta reglamentacion que se
enmarco en el Decreto Nacional 1001/90?° la cesion de tierras ocupadas por villas a la
Municipalidad de Buenos Aires y a la Comision Municipal de la Vivienda para que instituyeran
la urbanizacién y venta de los mismos?. Como se mencioné anteriormente, la reforma del
estado que se dio en la década de 1990 influenci6 en el cambio de un enfoque de erradicacion
hacia uno de radicacion de villas, sobre todo en los terrenos de dominio nacional®?

El Programa Arraigo (formalmente “Comision de Tierras Fiscales Nacionales™) fue
instituido por el decreto 846/912% tenia como mision y funciones?*: Realizar un relevamiento

en las tierras fiscales nacionales ocupadas por villas; realizar censos para determinar la

18 | ey 23.697, disponible en http://www.saij.gob.ar/23697-nacional-ley-emergencia-economica-Ins0003534-
1989-09-01/123456789-0abc-defg-g43-53000scanyel?q=%28numero-
norma%3A23697%20%29&0=0&f=Total%7CTipo%20de%20Documento/Legislaci%F3n/Ley%7CFecha%7C
Organismo%7CPublicaci%F3n%7CTema%7CEstado%20de%20Vigencia%7CAutor%7CJurisdicci%F3n&t=1
19 Ley 23.697, Cap 26, Art 60.

20 Disponible en http://www.saij.gob.ar/1001-nacional-venta-inmuebles-estado-dn19900001001-1990-05-
24/123456789-0abc-100-1000-0991soterced?q=%28numero-norma%3A1001%20%29%20AND%20fecha-
rango%3A%5B19900101%20T0%2019901231%5D&0=0&f=Total%7CTipo%20de%20Documento/Legislaci
%F3n/Decreto%7CFecha%7COrganismo%7CPublicaci%F3n%7CTema%7CEstado%20de%20Vigencia%7CA
utor%7CJurisdicci%F3n&t=1

21 Decreto 1001/90, Articulo 4.

22 En el Anexo del decreto 1001/90 se detalla que se consideraran aptos para cesion los terrenos “afectados por
la Villa de Emergencia N. 31, delimitada por la calle 2, Avenida Gendarmeria Nacional, calle 7, calle 9 y calle
sin nombre que la separa del Edificio de Encotel y limitado con Manzana 94a.”.

23 Decreto 846/91, disponible en http://www.saij.gob.ar/846-nacional-se-crea-ambito-presidencia-nacion-
comision-tierras-fiscales-nacionales-programa-arraigo-dn19910000846-1991-05-02/123456789-0abc-648-0000-
1991soterced?q=%28numero-norma%3A846%20%29%20AND%20fecha-
rango%3A%5B19910101%20T0%2019911231%5D&0=0&f=Total%7CTipo%20de%20Documento/Legislaci
%F3n/Decreto%7CFecha%7COrganismo%7CPublicaci%F3n%7CTema%7CEstado%20de%20Vigencia%7CA
utor%7CJurisdicci%F3n&t=1

24 Decreto 846/91, Art. 2.
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situacion socio-econdmica de los grupos sociales que habitan esos barrios; coordinar acciones
con los organismos y gobiernos subnacionales u otras organizaciones de la sociedad civil e
impulsar las acciones necesarias para lograr la regularizacion dominial de las tierras mediante
su transferencia a favor de los ocupantes.

Sin embargo, estos programas tendrian escasos avances hacia fines de 1993. Como
detalla una auditoria externa realizada en 1994 a partir del convenio de estos programas con el
PNUD (Cravino, 2009: 94): “El avance del Plan de Radicacion de Villas en estos dos afios ha
sido menor al previsto al momento de iniciar el programa, habiéndose ejecutado
aproximadamente el 8% de la inversion necesaria para cumplimentarlo. El desarrollo ha sido
desigual en las diferentes villas: mientras en algunas no se han iniciado las obras, en otras el
proceso esta bastante avanzado”.

Durante las intendencias de Grosso y Bouer en Buenos Aires se tendio lentamente a la
cooptacion de dirigentes villeros a partir de su incorporacion a la planta del personal de la
Municipalidad, en especial durante la intendencia del segundo (Cravino, 2009: 138). Esto
decantd en la desarticulacion del Programa de Radicacion y al retorno de la CMV como
ejecutora directa de la politica hacia las villas, salteando las mesas de concertacion. La
regularizacion de la propiedad de las tierras solo se concretd en la Villa 12 del Bajo Flores,
conforméandose el Barrio Charria (Abduca, 2008: 17). La gestion de Jorge Dominguez, en
cambio, suspendid las acciones hacia las villas y tuvo una actitud mas hostil hacia las
ocupaciones ilegales (Abduca, 2008: 17).

La creacion de la Ciudad de Buenos Aires, en 1994, le dio un mayor margen al gobierno
local frente a la cuestion de las villas?®. El primer gobierno auténomo es elegido en 1996; y en
1998 la Legislatura de la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires sanciona una ley (N° 148) y un

programa integral de radicacion y transformacion de las villas en la Ciudad (GCBA, 2016: 51).

25 A partir de ese afio, aumenta la intervencion de la CMV y de la Secretaria de Promocion Social en la Villa 31,
pero sobre todo a partir de acciones puntuales y de entrega de materiales (GCBA, 2016: 50).
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Una Comision Coordinadora Participativa tendria la responsabilidad de presentar un plan para
urbanizar a las villas de la ciudad; censarlas; dotarlas de servicios publicos e infraestructura
adecuados; integrarlas al resto del trazado urbano; y entregar titulos de propiedad a sus
habitantes?®. La comision tendria representantes de los Poderes Ejecutivo y Legislativo de la
Ciudad, de los vecinos de cada Villa (redenominada‘“Nucleo Habitacional Transitorio”); de la
Federacion de Villas, Nucleos y Barrios Marginados de la Ciudad (FEDEVI); y del Movimiento
de Villas y Barrios Carenciados?’. A pesar de que la ley previa un plazo de cinco afios para el
completamiento del plan, éste nunca se llevo a cabo®®, lo cual, segtin el Ministerio Pablico
Tutelar (2014: 8) significo un relativo fracaso para las organizaciones villeras, ya que la
especulacion inmobiliaria fue un limitante de los planes de radicacion. Mdas adelante
ejemplificaremos esto con el Proyecto Retiro.

Los magros avances en el cumplimiento de la Ley 148 y la exclusion de los Nuevos
Asentamientos Urbanos de la misma, generaron que muchos de los reclamos por avances de la
urbanizacidn de barrios se trasladen a la arena judicial, en la cual los vecinos reclamaron al
gobierno portefio avanzar con las obras (Arqueros, 2016: 7). Un ejemplo de esto lo constituye
el caso de “Rodrigo Bueno”, un asentamiento localizado proximo a Puerto Madero.

A partir de la exclusion del barrio de la ley 148 y de la apertura de una mesa de
negociacion por parte del gobierno portefio para lograr el desalojo de los habitantes del barrio,
los delegados barriales elaboraron junto a legisladores afines un proyecto de urbanizacion del
barrio que nunca fue discutido en la legislatura (Arqueros, 2016: 16). Ante el aumento de las

presiones por parte del GCBA para lograr la erradicacion, dos grupos de vecinos patrocinados

% ley N° 148 de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley148.html

27 El Movimiento de Villas y Barrios Carenciados fue una organizacion que agrup6 a varios dirigentes de distintas
villas de la Ciudad de Buenos Aires que se formé durante el gobierno de Raul Alfonsin en 1987 como interlocutor
de los barrios y el gobierno municipal.

28 Hubo sin embargo algunos planes para urbanizar villas puntuales. En el caso de la 31, surge en 2002 el proyecto
del arquitecto Fernandez Castro para urbanizar el asentamiento. El mismo, ademas de respetar el trazado urbano
de la Villa 31, incluia una serie de dispositivos participativos para contemplar la visién de los vecinos en la politica
y para asegurar su apoyo (Fernandez Castro, 2010).
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por organismos de derechos humanos y un estudio de abogados presentaron un recurso de
amparo contra el GCBA para frenar las acciones de erradicacion en el barrio (ibid.). El proceso
concluyd en 2011 con una sentencia favorable a los vecinos en la que se ordend suspender la
operatoria de desalojo, tomar acciones para mejorar las condiciones de vida de los vecinos y se
intim¢ al IVC a realizar un censo poblacional en el asentamiento (ibid.).

Entre 1995 y el 2000 las acciones en villas se enfocaron en apertura de calles y obras
de infraestructura, siendo la construccion de viviendas algo més escaso (Abduca, 2008: 18).
Con la crisis del 2001, la poblacion en villas crecid fuertemente, al punto que lleg6 a duplicar
la que habia diez afios atras (ibid.).

En el 2000 se crea la Corporacion Buenos Aires Sur a través de la Ley 470%°, que tenia
como objetivo el desarrollo del sur de la ciudad. Por otra parte, en el 2003 se crea el Instituto
de Vivienda de la Ciudad, que funcioné como el continuador juridico de la CMV a fin de

adecuarla a la nueva constitucion de la ciudad®®.

Gobiernos del Pro en la Ciudad

A partir del 2007, con la llegada del gobierno de Mauricio Macri a la Jefatura de
Gobierno portefia, hubo un leve giro hacia la politica de erradicacion desde lo discursivo y, en
la practica, un desfinanciamiento de los programas hacia las villas. Este giro empezaria a
evidenciarse desde lo discursivo, cuando en plena campana electoral Macri prometio erradicar
la Villa 313y en el retorno, una vez en el gobierno, al discurso de “embellecer la ciudad”
(Ministerio Publico Tutelar, 2014: 9). Por otra parte, los programas de vivienda sufrieron

desfinanciamiento y subejecucion (ibid.)%.

2 Disponible en http://ww2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley470.html.

30 ey 1251 de la ciudad, disponible en http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley1251.html.
3L https://www.paginal2.com.ar/diario/elpais/1-88908-2007-07-30.html.

32 El presupuesto destinado a Villas de emergencia descendio de 1,4% del presupuesto de la ciudad en 2007 a
0,6% en 2015 (Brikman, 2016: 21).
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Durante la gestion de Mauricio Macri, se crearon la Unidad de Gestion de Intervencion
Social (UGIS), que tenia como tareas el mantenimiento y soluciéon de situaciones de
emergencia en villas y el programa Prosur Habitat, ubicado dentro de la Corporacion Buenos
Aires Sur, que tenia como funcion el mejoramiento integral e integracion de las villas del sur
de la ciudad (Ministerio Publico Tutelar, 2014: 19).

En la practica, la fragmentacion y solapamiento de las funciones entre el IVC, la
Corporacion Buenos Aires Sur y la UGIS dificultaron las tareas en villas (Ministerio Publico
Tutelar, 2014: 9). Esta tendencia se agravé en 2011 con la creacion de la SECHI (Brikman,
2016: 7).

La creacion de la SECHI se dio en el marco del auge de la nocion de Gestion Social del
Habitat, que se relaciona la nocidén de derecho a la ciudad de la que se hablé anteriormente:
Siguiendo el modelo Medellin, esta nocidén aboga por la transformacion urbana de villas y
asentamientos para lograr la integracion fisica, social y cultural de sus habitantes al resto de la
ciudad. Este paradigma se propone como superador del de s6lo construccion de viviendas de
la etapa anterior. La SECHI se baso en las UTIUs, que son dispositivos territoriales que abarcan
un barrio marginal sobre el que se trabaja y su espacio urbano lindero, para avanzar en la
integracion de los mismos (Brikman, 2016: 8).

Sin embargo, la falta de coordinacion entre los distintos organismos de la ciudad
enfocados al trabajo en villas y el insuficiente financiamiento de los programas hizo que las
acciones fueran mas focales y desarticuladas, imposibilitando una integracion real de las villas
con el entramado urbano formal (Brikman, 2016: 23).

El gobierno de Horacio Rodriguez Larreta (2015-), en cambio, a pesar de ser del mismo
signo politico de su antecesor, marca un nuevo cambio en la estrategia de abordaje hacia la
cuestion de las villas. Cravino (2018: 74), cataloga este nuevo enfoque como “Urbanismo

Social”, que se caracteriza por “una fuerte intervencion en elementos que valorizan el entorno
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de los barrios, generan beneficios al marketing urbano de las ciudades [...] y otorgan a los
gobiernos neoliberales un cariz “progresista”, mientras se devaluan los elementos que,
efectivamente, mejorarian la calidad de vida de los habitantes™.

La autora explica que la nueva gestion renueva la centralidad de la urbanizacion como
estrategia con respecto a su antecesor (Cravino, 2018: 75). Sin embargo, argumenta que las
intervenciones resultan en servicios de calidad inferior a las del resto de la ciudad; y que sus
objetivo son generar un mejor clima de inversion para los desarrolladores inmobiliarios
proximos a las zonas de intervencion; mejorar la recaudacion fiscal mediante la formalizacion
de comercios y el cobro de impuestos; y expandir la base de clientes formalizados de las
empresas de servicios publicos (Cravino, 2018: 79). Esto pondria en duda el caracter integrador
de las intervenciones, aunque es posible que mejoren la calidad de vida de los habitantes de los
barrios urbanizados (Cravino, 2018: 79).

Por otro lado, Magno (2018: 58) afirma que, a diferencia de su antecesor, la actual
gestion del Gobierno de la Ciudad inicid varios proyectos de reurbanizacion de villas que no
tienen precedentes en la historia de la Ciudad a esa escala. Para Magno (2018: 63), el desafio
de estos programas es encontrar una solucion juridica que dé garantias en la tenencia a los
habitantes del barrio; que se aligeren las consecuencias no deseadas que podria tener la
formalizacion sobre la vida de los habitantes en el barrio (por ejemplo, la gentrificacion); y que

sus pilares sean la participacion de la comunidad.

Renabap

En 2017, el gobierno nacional establece el Registro Nacional de Barrios Populares en
proceso de Integracion Urbana (Renabap) a través del decreto 358/17. La principal funcion del
Renabap es la de “registrar los bienes inmuebles ya sean de propiedad fiscal o de particulares

donde se asientan los barrios populares, las construcciones existentes en dichos barrios y los
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datos de las personas que habitan en ellas33. El decreto define como “barrio popular” a
aquellos que “se encuentren integrados con un minimo de OCHO (8) familias agrupadas o
contiguas, en donde mas de la mitad de la poblacién no cuente con titulo de propiedad del suelo
ni con acceso regular a al menos DOS (2) de los servicios basicos (red de agua corriente, red
de energia eléctrica con medidor domiciliario y/o red cloacal)”*.

Ademas, faculta a la AABE para realizar convenios con provincias, municipios y
terceros a fin de que se transfieran los territorios donde dichos barrios estdn emplazados para
una posterior transferencia a sus habitantes a través del instrumento que se disponga®. Por otra
parte, se dispone la entrega de Certificados de Vivienda Familiar a través de la ANSES a los
responsables de las viviendas en el Renabap. El decreto, también, establece que este certificado
serviria para acreditar domicilio de la persona registrada; solicitar servicios como agua,
electricidad, gas y cloacas; solicitar un CUIT o CUIL; realizar peticiones ante organismos
plblicos; y solicitar prestaciones de salud, previsionales o educativas®.

Ademas, crea la Mesa Nacional de Coordinacion para Barrios Populares que tiene el
fin de promover estrategias para la provision de servicios en barrios populares; coordinar
estrategias de urbanizacion y loteos en los mismos y promover la provision de servicios en los
barrios censados por el Renabap®'.

La mesa de negociacion a través de la cual se disefio el decreto estuvo formada por
organizaciones sociales, como la Confederacion de Trabajadores de la Economia Popular
(CTEP), la Corriente Clasista y Combativa, Barrios de Pie, Un Techo Para mi Pais y el Vicejefe

de Gabinete, Mario Quintana (Guevara et al, 2018: 463).

Este decreto resulta interesante ya que en primer lugar se ordena un censo a nivel

33 Decreto 358/17, Articulo 1.
34 Decreto 358/17, Articulo 1.
35 Decreto 358/17, Articulo 1.
36 Decreto 358/17, Articulo 1.
37 Decreto 358/17, Articulo 2.
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nacional de barrios populares en los cuales se registran las viviendas en barrios populares. Esto
implica un reconocimiento de su existencia por parte del Estado y, como tales, sujetos de
derecho con capacidad de reclamo.

Por otra parte, establece que en un futuro se avanzara hacia un esquema de
regularizacion dominial de las viviendas censadas. Esto es fundamental ya que, si bien el
Certificado de Vivienda Familiar no implica transferencia de propiedad, se obliga al Estado a
que sus titulares en un futuro lo seran, otorgando cierta seguridad en la tenencia a futuro por
parte de sus habitantes.

Asimismo, se establece que el Estado hara gestiones para el otorgamiento de servicios
publicos en los barrios censados. Esto es importante ya que, si bien no constituye un esquema
de urbanizacion masivo, algo dificil dada la escala del proyecto, obliga al Estado a proveer un
piso de servicios basicos en estos barrios. Ademads, otorga el derecho a sus habitantes reclamar
ante las empresas de servicios el otorgamiento de los mismos y obliga a estas ltimas a tomar
el Certificado de Vivienda Familiar como un documento valido que acredite que su titular
habita esa vivienda.

Este esquema, que no constituye un otorgamiento pleno de propiedad, ya que sus
habitantes no pueden transferir estos certificados, pero otorga cierta seguridad juridica de
derecho a la permanencia, ya que el decreto los reconoce como habitantes de ese espacio, puede
resultar un ejercicio interesante como posibilidad para otorgar seguridad en la tenencia al
mismo tiempo que se evitan tendencias gentrificatorias, al evitar la mercantilizacién de las
viviendas. Es importante, sin embargo, entender como avanzara el Estado en la implementacion
de este decreto, ya que, para fines de 2019, si bien ya se habia empezado a avanzar con el censo

y la entrega de certificados®, no hubo avances en cuanto a definir esquemas de regularizacion

38 Dataset del censo disponible en https://datos.gob.ar/dataset/otros-barrios-populares-argentina. Por otra parte,
para 2018 ya se habian entregado mas de 70.000 certificados (https://www.baenegocios.com/politica/ ANSES-
otorgo-mas-de-70-mil-certificados-de-vivienda-familiar-20180219-0014.html).
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dominial.

Por otra parte, si bien el CVF otorga algtn tipo de seguridad en la tenencia, no es seguro
que otro gobierno pueda revocar estos certificados, ya que no constituyen una transferencia de
dominio y, por lo tanto, las viviendas aun no son propiedad de sus habitantes. También resta

entender como avanzara el gobierno en el otorgamiento de servicios en los barrios censados.

Las organizaciones sociales

Las primeras organizaciones sociales en villas en la Ciudad de Buenos Aires empezaron
a surgir a partir de lazos de solidaridad y redes de ayuda mutua para la mejora del habitat
(Clichevsky, 2003: 18). Las primeras reivindicaciones se relacionaron con la vivienda y la
infraestructura barrial, pero también fueron comunes las organizaciones vinculadas con el
deporte, como el futbol (Cravino, 1998: 5). Las ligas de futbol, con sus competencias inter
villas, favorecieron la construccion de una identidad grupal y la complejizacion de las formas
organizativas preliminares (ibid.).

Posteriormente, surgieron organizaciones de un mayor nivel de complejidad, como las
juntas o comisiones vecinales, que estaban relacionadas con reivindicaciones sociales y
politicas, como la mejora del habitat y el rechazo a los desalojos (Clichevsky, 2003: 363). Estas
organizaciones tenian un mayor nivel de complejidad que las iniciales y exigian una mayor
participacion por parte de los vecinos. Los liderazgos y las organizaciones no surgieron en
forma paralela: En los 50s a pesar de que la mayoria de las villas tenian lideres reconocidos
por sus pobladores, pocas tenian organizaciones vecinales constituidas (Cravino, 1998: 5).

En 1958 se crea la Federacion de Villas y Barrios de Emergencia (FVBE), cercana al
Partido Comunista (Abduca, 2008: 6) y a sectores de la resistencia peronista, después de su
proscripcion tras el golpe de Estado de 1955 (Snitcofsky, 2018: 31). Esta fue la primer

estructura organizativa superior a las existentes que agrup6 a las villas de capital federal y
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hegemonizaria la organizacion del colectivo villero hasta la aparicion de otras organizaciones
en la década del *70.

Segiin Cravino (1998: 6), como las organizaciones vecinales dependian de
reivindicaciones que requerian la participacion del Estado, la dindmica de las mismas
dependerian de la actitud del gobierno de turno: En los periodos en los cuales los gobiernos
reconocieron la legitimidad de las organizaciones villeras y cooperaron con ellas brindando
acciones asistenciales a los barrios, las mismas florecieron. En cambio, cuando los gobiernos
cuestionaron su existencia o intentaron controlarlas, su legitimidad ante los vecinos se socavo
y las organizaciones decayeron.

Asi, el auge de la FVBE se dio entre 1963 y 1965, un momento en que se incremento
significativamente el nimero de asambleas locales de la organizacioén y se multiplicaron las
interacciones con agentes del Estado, obteniendo mejoras en el habitat en las villas (Snitcofsky,
2018: 33). La falta de capacidad para obtener apoyos entre la CGT, alineado con el peronismo
que seguia proscripto, llevo a Illia a buscar apoyos entre otros sectores del movimiento obrero,
en particular al movimiento villero (Snitcofsky, 2018: 35). Es por esto que, a pesar de la
existencia de un plan de erradicacion, como se sefiald anteriormente, el gobierno de la UCRP
realizd mejoras sustanciales en las condiciones de vida en villas, realizando numerosas obras
de infraestructura en los barrios (ibid.).

A partir del golpe de estado de 1966, se cortan los canales de didlogo entre la FVBE y
el gobierno nacional, las organizaciones villeras pasaron a la defensiva y se multiplicaron los
intentos de desalojos forzados (Snitcofsky, 2018: 41). Este periodo marca el declive de esta
organizacion y el empoderamiento de las juntas de delegados que lucharon contra los desalojos
y encabezaron una resistencia contra el gobierno, en alianza con la CGT de los Argentinos y el

movimiento de Curas para el Tercer Mundo (Clichevsky, 2003: 365). Esta resistencia se
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intensifico cuando el régimen militar empez6 a entrar en decadencia a fines de los 60 y
principios de los 70s, logrando un cambio en las politicas oficiales de vivienda.

En 19609 se realizo el Primer Encuentro Nacional de dirigentes villeros, auspiciado por
los curas villeros de la Ciudad de Buenos Aires (ibid.). Hacia finales de la dictadura de la
Revolucion Argentina, hubo, desde el Ministerio de Bienestar Social, una mezcla de
asistencialismo e intentos de cooptacion a través de los cuales, mientras se realizaron mejoras
en las villas de Retiro y Bajo Belgrano, se erradicaron otras seis con participacion de la CMV
(Clichevsky, 2003: 366).

En 1972 surgio el Frente Villero de Liberacion Nacional, que logré recuperar la
legitimidad que habia tenido la FVBE durante el gobierno de Illia (Cravino, 1998: 7). A esta
organizacion se le sumoé el Movimiento Villero Peronista, que se identificaba con el ala mas
izquierda del peronismo. Durante este periodo, las reivindicaciones mas importantes fueron la
expropiacion de tierras ocupadas por las villas, suspension de desalojos y construccion de
viviendas (ibid.). Con el retorno de la democracia en 1973, el FVLN seria absorvido por el
MVP (Camelli, 2011: 6). En un principio, el nuevo gobierno seria afin a los intereses de los
villeros, sin embargo, meses después de asumir, el gobierno de Peron comenz6 a respaldar la
erradicacion, que comenzé en Villa Saldias, proxima a Retiro (Clichevsky, 2003: 366). Un
dirigente del barrio fue asesinado en 1974 durante una movilizacioén, en ese mismo afio seria
asesinado también el Padre Mugica (ibid.).

Con el golpe de Estado de 1976 se inici6 un periodo de represion feroz por parte del
Estado. Este periodo implico la desestructuracion de las organizaciones villeras, que vieron
muchos de sus dirigentes encarcelados o desaparecidos, y la puesta en marcha de un plan de
erradicacion de una radicalidad sin antecedentes en el pais (Cravino, 1998: 7). Como forma de
resistencia, comenzaron a surgir demandas para frenar los desalojos de las villas, lo que dio

lugar a la Comision de Demandantes, un grupo de vecinos respaldados por una asociacion de
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abogados que logré frenar varias 6rdenes de desalojo a partir de recursos judiciales (Clichevsky,
2003: 366). Por otra parte, sectores de la Iglesia vinculados a grupos populares difundieron la
situacion vivida por el colectivo villero, como explicamos anteriormente.

Con el retorno a la democracia, las reivindicaciones se centraron en evitar los desalojos
y de generar planes de infraestructura para el mejoramiento de la calidad de vida en los barrios
(ibid.). En 1987 se funda el Movimiento de Villas y Barrios de Emergencia de Capital Federal
(MVBC), como un nuevo intento de organizacion coordinadora de las barriales (Cravino, 1998:
8). A diferencia de las surgidas en los 70s, esta se postulé como pluralista y no partidaria para
ampliar sus bases de consenso. Sin embargo, se vio atravesado por las penetraciones de partidos
politicos y corrientes internas que quebraron su unidad (Clichevsky, 2003: 366). La afinidad
de muchos de sus dirigentes con el Partido Justicialista hizo que tuvieran un mayor
acercamiento al gobierno municipal, sobre todo hasta 1992 (ibid.).

Uno de los problemas de legitimidad que atravesé el MVBC fue que muchos de sus
dirigentes fueron incorporados como empleados de planta del Gobierno de la Ciudad, mediante
un acuerdo con el intendente Carlos Grosso (Camelli, 2011: 68).

En 1998 un grupo de dirigentes villeros conformaron la Federacion de Villas, Nucleos
y Barrios Marginados de la Ciudad de Buenos Aires (Fedevi). También se conformd la
Federacion de Trabajadores por la Tierra, la Vivienda y el Habitat (FTV) cercana a la CTA. En
este ultimo caso, el objetivo de la organizacion no era exclusivamente representar los intereses
de las villas sino “construir un movimiento social asociado a la central gremial opositora”
(Camelli, 2011: 69). Mas adelante, hacia el 2000, se transformo en una organizacion piquetera.

Siguiendo a Camelli (ibid.), la organizacion sectorial de las villas se presentd
fragmentada en estas tres organizaciones. En cuanto a la vinculacion con el Estado, las tres
organizaciones adoptaron una logica diferente: En el caso del MVBC, fue incorporado al

mismo; la Fedevi mantuvo una relacién de negociacion con el fin de obtener mejoras en los
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barrios representados; y el FTV mantuvo una postura mas combativa (ibid.). Las demandas del
sector en este periodo se centrd en el reclamo por la radicacion y vivienda, sobre todo en el
caso de las primeras dos (ibid.).

Hacia la década del 2000, la fragmentacion y la crisis de representacion de las
organizaciones existentes, el aumento de la poblacion en villas y el incremento de la
conflictividad entre los vecinos de las villas y el gobierno dio lugar a al “nuevo activismo
judicial” (Delamata, 2016: 573). Si bien tenia antecedentes, como los fallos para detener los
desalojos en la dictadura de 1976, generd nuevos canales para canalizar las demandas del
colectivo villero y tendria algunas caracteristicas que otras intervenciones del Poder Judicial
no habian tenido anteriormente.

Los magros avances en la implementacion de la Ley 148, mencionada en el apartado
anterior, dio lugar a una renovada importancia en la exigibilidad judicial de los derechos
sociales y a una abogacia con mayor vinculo con actores sociales postergados (Delamata, 2016:
575).

Esto llevd a mayores acciones por parte del Poder Judicial para garantizar el acceso a
la justicia en villas: Se busc6 ampliar el conocimiento de los derechos por parte de habitantes
de las villas con dispositivos territoriales como la Direccion de Orientacion al Habitante, el
programa de Defensoria del Pueblo en villas, los Centros de Acceso a la Justicia (CAJ) del
Ministerio de Justicia de la Nacion o el programa Atajo del Ministerio Publico Fiscal. Este tipo
de dispositivos tenian como funcion facilitar el acceso directo a la justicia a los habitantes de
villas mediante el asesoramiento legal y, en algunos casos, como los DOH, el patrocinio legal
para lograr la judicializacién de una problematica presentada por un vecino o grupo de vecinos
(Delamata, 2016: 578).

Por otra parte, hubo un esfuerzo por parte de algunos juzgados por garantizar el ingreso

de las demandas villeras a los tribunales, la formacion de causas y, en algunos casos, el logro
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de hitos como la mega causa que busco destrabar la realizacion de elecciones en villas®
(Delamata, 2016: 576). La canalizacion de reclamos a través de la justicia posibilitd la ruptura
de dos estructuras: En primer lugar, se pudo generar una alternativa al deteriorado reclamo
administrativo; por otra parte, se rompia con la loégica de intermediacion que tenian que
atravesar los reclamos de los habitantes de las villas con los actores politicos tradicionales para
poder lograr avanzar en soluciones para los mismos (Delamata, 2016: 577).

La reaccion del gobierno portefio fue, por un lado, el incentivar la creacion de
cooperativas de servicios en barrios, lo cual dificultd la judicializacion de los reclamos al ser
los mismos vecinos los encargados de las tareas para su provision (Delamata, 2016: 581). Por
otra parte, se aprovechd el nombramiento de nuevos jueces para lograr fallos favorables de
segunda instancia que revirtieran algunos fallos progresistas, como, por ejemplo, el que dejo
sin efecto la orden para urbanizar el barrio Rodrigo Bueno (Delamata, 2016: 582). Finalmente,
el conflicto por las condiciones de vida en Villas fue trasladado también a la legislatura con la
sancion de algunas leyes de urbanizacion de villas, siguiendo el modelo de Medellin o Rio de

Janeiro (ibid.).

Historia de la Villa 31

La Villa 31 se encuentra proxima a la estacion ferroviaria de Retiro, en una ubicacion
estratégica, rodeada de varios de los barrios mas caros de la ciudad: Puerto Madero, Recoleta
y Barrio Norte. En la actualidad ocupa 32 hectéreas y tiene un total de 43.190 habitantes, segiin
estimaciones de la SECHI del 2015 (GCBA, 2016: 10).

En sus origenes, la Villa 31 fue usada como espacio para instalar de modo temporario

a inmigrantes europeos. La primer villa miseria se remonta a 1931, cuando inmigrantes polacos

39 En esta causa se ordend la regularizacion de los procesos eleccionarios y la posterior celebracion de
elecciones en distintas villas (17 en total), a partir de 2009 y bajo intervencién judicial (Delamata, 2016: 580).
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fueron instalados por el Estado en galpones vacios del Puerto Nuevo®. Estos nucleamientos
urbanos se llamaron, informalmente, Villa Desocupacion y Villa Esperanza (Sehtman y Cavo,
2009: 23). En 1940, se cred otro nucleamiento (Barrio Inmigrantes) cuando el Estado otorgd
viviendas precarias a inmigrantes italianos (Sehtman y Cavo, 2009: 24). Durante las décadas
del 40 y del 50 la Villa sigui¢ creciendo, pero ya con inmigrantes de paises limitrofes y
migrantes internos atraidos por las oportunidades laborales que ofrecia el proceso de
industrializaciéon (GCBA, 2016: 48).

Durante el gobierno de la Revolucion Libertadora se realizoé un censo en el barrio a
partir del cual surge la primera division politico territorial del barrio: en 1962 la CMV dividio
a la Villa 31 en cinco barrios, Saldias, YPF, Comunicaciones, Giliemes e Inmigrantes (GCBA,
2016: 20).

A partir de esto, se constituyé una Federacion de Villas y Barrios de Emergencia
(Fedevi), que marcé un salto cualitativo en términos de representacion, ya que articulaba a las
comisiones vecinales de varias villas.

Si bien no se llego a llevarse a cabo, contribuy6 a provocar en 1968 la unificacion de la
representacion de los 5 barrios de Retiro con la creacion de la Junta de Delegados, que estaba
compuesta por representantes de las comisiones vecinales de cada barrio. Esto ocurrié porque
el gobierno, que desconocid desde un primer momento a la Fedevi, los queria considerar como
un conjunto, por lo que se tuvo que recurrir a la eleccion de representantes de las comisiones
vecinales (Cravino, 2009: 21).

Esto posibilito una resistencia mejor organizada a los planes de erradicacion: En 1971,
el Ministerio de Bienestar Social intent poner en marcha la erradicacion de la Villa 31 en los
términos planteados por el plan, realizando un acuerdo con la Municipalidad de la Ciudad de

Buenos Aires para llevarlo a cabo (Sehtman y Cavo, 2009: 30). Las organizaciones, entonces,

40 El Puerto Nuevo es una seccién del barrio de Retiro que comprende el area costera desde la Avenida Cordoba
hasta la calle Salguero, que forma parte del Puerto de Buenos Aires.
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decidieron negociar con la Municipalidad y oponerse al trato del Ministerio, lo que condujo
que, gracias a la opinion publica y a otras organizaciones, consiguieron que se suspendieran
los planes de erradicacion (Cravino, 2009: 23).

La primera transicion democratica (1973-76) estuvo caracterizada por la politizacion
de las organizaciones villeras. El Ministro de Bienestar Social del gobierno nacional, José
Lopez Rega, otorgd importancia al control politico de la CMV, y buscd cooptar organizaciones
villeras con intervenciones asistenciales y un nuevo plan de erradicacion (Sehtman y Cavo,
2009: 29). En 1973, al mismo tiempo, se hace publico el proyecto de trazado de la autopista
cuyo trazado atrevasaba la villa, lo cual implicaba su erradicacién (Cravino, 2009: 25). Sin
embargo, se solicitd que no se iniciaran los trabajos hasta que no estén construidas las viviendas
a las que iban a ser trasladados. Para lograr esto, se construyeron los complejos habitacionales
Ejército de los Andes (conocido como Fuerte Apache), en Tres de Febrero; y Carlos Gardel, en

Moron (Cravino, 2009: 25).

Los intentos de erradicacion alcanzaron mayor intensidad durante la dictadura militar
de 1976-83, con la violencia y el terror como estrategias planificadas (Sehtman y Cavo, 2009:
31). Estas medidas redujeron la cantidad de habitantes de la villa, de 24.324 en 1976, a 756 en
1980 (GCBA, 2016: 50).

En 1979, la Pastoral de la Iglesia Cato6lica, elaboré un documento difundido a la opinion
publica denunciando la situacion en la que se encontraban los habitantes de las villas (Cravino,
2009: 29). A partir de las denuncias, se empezaron a multiplicar las resistencias en la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires y en los barrios a los cuales los habitantes del barrio eran
trasladados (Cravino, 2009: 30). Pero, el involucramiento de organizaciones de la sociedad
civil, como la Pastoral de la Iglesia Catdlica o la Asociacion de Abogados, generaron el apoyo

a varias demandas en los tribunales de justicia que lograron una orden de un Juez para detener
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los desalojos forzados (Cravino, 2009: 30). Esta iniciativa contribuy6 a constituir una

Comision de Demandantes que obtuvo un freno judicial a los desalojos (Sehtman y Cavo, 2009:

35).
Ao |Poblacion

1962 6731

1976 24324

1978/79 | 25852

1980 756

1991 5716

1993 7951

2001 12204

2009 26403

Evolucion de la poblacion de la Villa 31 desde 1962 a 2009. Fuente: Elaboracion propia en base a GCBA, 2016:

21; Cravino, 1998: 10; y Direccion General de Estadisticas y Censos, 2009: 6.

Con la transicidn a la democracia, comenzd el repoblamiento del barrio, en conjunto
con el resto de las villas de la ciudad.

Entre 1989 y 1996, los Intendentes de la Ciudad de Buenos Aires designados por el
gobierno del Partido Justicialista adoptaron nuevas estrategias hacia la Villa 31: la
regularizacion dominial; la urbanizacion; y el reconocimiento de las organizaciones locales
como interlocutoras de estos procesos (Cravino, 2010: 33). A pesar de haber sido incluida en
el Decreto 1001/90 para ser transferido a la Municipalidad de Buenos Aires y en el Programa
de Radicacion de Villas y Barrios Carenciados, la falta de avances fue particularmente notoria
en la Villa 31 (Cravino, 2009: 94).

Adicionalmente, a partir de 1992, comenz6 la construccion de la autopista proyectada,
que atravesaba una seccion de viviendas; y el lanzamiento del Proyecto Area Retiro, un
proyecto inmobiliario que incluia tierras ocupadas la villa (Sehtman y Cavo, 2009: 46).

El proyecto Area Retiro fue un plan de reurbanizacion que busco reestructurar las

terminales de ferrocarril en la zona de Retiro para liberar 130 hectdreas y destinarlas a
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proyectos residenciales y comerciales; ademas de la construccion de espacios publicos (Cuenya,
2011: 14). La primera propuesta, presentada en 1992 contemplaba la erradicacion total de la
Villa 31. Frente a la exitosa resistencia de los habitantes del barrio, en 2001 se intentd re
replantear la iniciativa, combinando el plan con la construccion de viviendas sociales, pero los
desacuerdos entre los gobiernos municipal y nacional congelaron el proceso (Cuenya, 2011:
15).

Fue durante la intendencia de Jorge Dominguez en la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires que la politica de radicacion adoptaria un giro (ibid): Dominguez adopt6 una posicion de
defensa a la propiedad privada aun a través del desalojo por la fuerza. El intendente comenzé
a implementar la ordenanza 47665/94 (Cravino, 2009: 142), aprobada durante el mandato de
su antecesor, que preveia la erradicacion de la Villa 31 y daba tres opciones a sus habitantes:
un subsidio de $12000 para volver a sus lugares de origen; un crédito de $25000 para la compra
de una vivienda; o la entrega de una vivienda proporcionada por el Estado. En la practica, lo
que primaron fueron los desalojos forzosos y el traslado de los habitantes a otras villas de la
ciudad o del conurbano. Incluso el intendente autorizé a los funcionarios a llamar a la fuerza
publica y realizar demoliciones de casas del barrio mediante topadoras*.

A partir de los desalojos forzados en Villa 31, ocho sacerdotes que trabajaban en villas
iniciaron una huelga de hambre denunciando la situacion sufrida por los vecinos del barrio
(Cravino, 2009: 149), protesta a la cual se sumaron diversos artistas y personalidades. La
reaccion, ademads, tuvo una repercusion muy fuerte en los medios de comunicacion. Por otra
parte, las organizaciones en Villa 31, apoyadas por organizaciones de derechos humanos,
presentaron demandas en la justicia para frenar los desalojos (Cravino, 2009: 150). A raiz de la
escala que alcanzo el conflicto, el Ministro del Interior de la Nacion pidi6 una investigacion

sobre la represion en Villa 31 y el Presidente Menem orden¢ al Intendente reunirse con los

41 En 1995, durante la intendencia de Dominguez, el gobierno de la ciudad demolié con topadoras 35 casas de la
Villa 31 que interferian con el trazado de la autopista (Cravino, 2009: 147).
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habitantes de la villa (Cravino, 2009: 151). Se recurrieron, a partir de aqui, a mesas de trabajo
con organizaciones de la villa para negociar la salida de los habitantes que residieran en la traza
de la autopista y se frenaron los desalojos forzados.

Durante la primer gestion de Ibarra como Jefe de Gobierno de la Ciudad, se modificd
el sistema de representacion de la Villa 31, reemplazando la Junta Vecinal por un Cuerpo de
Delegados conformados por un grupo de vecinos elegidos por manzana (Arqueros, 2016: 12).
Después de funcionar durante dos periodos consecutivos, quedo virtualmente acéfalo cuando
el GCBA no llam¢ a elecciones en el 2005.

En el 2008, como respuesta a las declaraciones de erradicaciéon de Mauricio Macri
durante su campafia electoral, los vecinos del barrio realizaron un corte en la Autopista Illia
solicitando que se reabran los canales de didlogo con el gobierno a fin de avanzar con la
urbanizacion de la villa (Arqueros, 2016: 13). A partir de ello, se abrié una mesa de negociacion
entre el GCBA y referentes del barrio que termin6 fracasando. En paralelo, ante la acefalia de
las autoridades del barrio, se formo la Mesa de Urbanizacion y Radicacion de las Villas 31 y
31 bis, compuesta por referentes territoriales y organizaciones barriales. Estas establecieron
canales de didlogo con legisladores que finalizo en la redaccion de la Ley 3343 (ibid.), de la
cudl hablaremos a continuacion.

En paralelo a la discusion de la ley, la justicia determino la intervencion del barrio con
el fin de regularizar el sistema de representacion, ante lo cual se designo al arquitecto Fernandez
Castro, quien habia impulsado el principal proyecto de urbanizacion del barrio, como
interventor (Arqueros, 2016: 14). En 2010, la intervencion logré consensuar con los vecinos el
estatuto electoral y el sistema de representacion barrial de delegados por manzana, junta por
sector y consejo del barrio que se explicard mas adelante (ibid.). En noviembre de ese afio se
realizaron los comicios para la eleccion de representantes en cada uno de los niveles creados.

En 2009, el nuevo gobierno de la CABA sanciona la Ley n° 3343 relanza el proyecto
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de urbanizacién de las Villa 31, y establece su perimetro®?. La ley tomaba como referencia el
proyecto de Fernandez Castro (2010), que preveia la urbanizacion de toda la Villa 31 en vez de
la erradicacion. La CMV, renombrada como Instituto de Vivienda de la Ciudad a partir del 2004,
haria un nuevo relevamiento de habitantes; y una Mesa de Gestion y Planeamiento
Multidisciplinaria y Participativa para la Urbanizacion de las Villas 31 y 31 Bis presentaria un
proyecto de urbanizacion. La ley prohibia las relocalizaciones por fuera del poligono marcado.
Una vez mas, sin embargo, la ley nunca llegé a implementarse, limitandose las acciones del
gobierno a mejoras puntuales en los servicios de agua, iluminacion, cloacas, pluviales y
asfaltado de calles (GCBA, 2016: 52).

La aprobacion de la ley 3343 lleg6 después de una fuerte discusion parlamentaria sobre
qué hacer con la Villa 31. Durante su primera campafia para Jefe de Gobierno, el entonces
candidato Mauricio Macri intent6 reinstalar la idea de erradicacion de la villa, al afirmar que
“a la (Villa) 31 hay que erradicarla, porque es una zona vital para resolver los problemas
logisticos del puerto” (Ons, 2018: 186). En respuesta a esto, los vecinos del barrio se
organizaron y, con el apoyo de intelectuales y politicos, disefiaron un proyecto de ley para
urbanizar el barrio, que fue finalmente presentado en 2008 por el legislador Facundo De Fillipo
del bloque opositor CC-ARI (Ons, 2018: 187). Luego de negociaciones exitosas entre gobierno
y oposicion, el proyecto fue aprobado en 2009.

Sin embargo, pronto se posterg6 la implementacion del proyecto, argumentdndose que
las tierras en las cuales se encuentra el barrio no pertenecian al Gobierno de la Ciudad, sino al
Gobierno Nacional; y que este ultimo no aceptaba cooperar con el proyecto. La gran mayoria
de los terrenos estaban en posicion del Organismo Nacional de Administracion de Bienes del

Estado (ONABE) y, en menor proporcion, de la empresa YPF (Ons, 2018: 187).

42 poligono comprendido entre Calle 4, vias del Ferrocarril Gral. San Martin, prolongacion virtual de la Avda.
Pueyrredon, Calle 9, Avda. Pte. Ramén S. Castillo y prolongacién virtual de la Avda. Gendarmeria Nacional. Ley
3343 de la Ciudad Autdnoma de Buenos aires. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley3343.html.
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Mientras tanto, se conform6 la Mesa de Gestion y Planeamiento Multidisciplinaria y
Participativa, contemplada en el articulo 7 de la Ley, que tenia como objetivo elaborar un plan
de urbanizacion integral del barrio (Ons, 2018: 188). La Mesa present6 su plan el 31 de mayo
de 2011, en la Legislatura portefia. El plan no consigui6 consenso, y perdié estado
parlamentario en 2013 (Ons, 2018: 189).

En 2016, un nuevo Gobierno de la CABA volvi6 a anunciar la urbanizacion de las Villa
31 y 31bis. La nueva iniciativa queda bajo la orbita de la Secretaria de Integracion Social y
Urbana, un organismo que concentra la ejecucion de las obras de infraestructura, la provision
de servicios y de politicas sociales. El proyecto de urbanizacion contempla la instalacion de los
servicios de electricidad, agua potable, cloacas y alumbrado publico. Esta etapa se continuaba

al momento del cierre de la investigacion para esta tesis (2019)

Caracteristicas actuales del barrio

El barrio se encuentra ubicada sobre territorios que pertenecen mayoritariamente al
Estado Nacional (GCBA, 2016: 17), es decir, que sus habitantes no disponen de la propiedad
de las viviendas que ocupan. Siguiendo los argumentos de De Soto (2000), la falta de definicion
en las relaciones de propiedad genera desincentivos a la inversion, lo cual impide el desarrollo
de la comunidad y sus habitantes.

Por otra parte, la situacion de la Villa 31 es similar a la de las villas antes descriptas en
otros aspectos. En este sentido, los habitantes del barrio no s6lo viven en condiciones de
pobreza material, sino que también se encuentran expuestos a déficits habitacionales, laborales,
educativos, de salud y de servicios basicos. Esto se refleja, por ejemplo, en la tasa de
Necesidades Basicas Insatisfechas que es del 32%, mientras que en la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires es tan solo del 6% (GCBA, 2016: 25).

En consonancia con lo que describen Marx et al. (2012), la Villa 31 posee un déficit de
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inversion publica. En cuanto a servicios, si bien la cobertura de electricidad (el 99% de los
hogares tiene acceso a electricidad [GCBA, 2016: 31]), las instalaciones son precarias: abundan
tendidos en forma de “telarafa”, tendidos superpuestos y conexiones precarias hacia adentro
de las viviendas (ibid.). Esto, sumado a la ausencia de medidores y de mantenimiento por parte
de las empresas de electricidad, genera problemas graves de tension, accidentes e incendios.
Una situacion similar se produce con el agua potable: la conexion es del 93% pero el
mantenimiento del tendido es escaso (ibid.). Por otra parte, no existe conexion a red de gas en
el barrio, por lo que la mayoria de los hogares poseen red de gas.

En cuanto a la inversion en infraestructura privada, el déficit se repite. Segun un
relevamiento del Gobierno de la Ciudad (GCBA, 2016: 33) el 22% de las viviendas del barrio
tienen focos infecciosos por desborde cloacal, invasion de ratas, carencia de bafio, humedad o
falta de ventilacion; el 17% tiene danos debido a algin siniestro (incendio, derrumbes, caidas
de materiales, etc.) o accesos inseguros (via escalera precaria); y el 16% riesgos edilicios
relacionados con una mala construccion. Por otra parte, el 19% de los hogares tienen techo de
chapa y el 40% tiene piso de cemento o ladrillo (GCBA, 2016: 30). Asimismo, el 30% de sus
habitantes vive en condiciones de hacinamiento® (ibid.).

En cuanto a indicadores sociales, se ve también una menor calidad de vida que en la
ciudad formal. Las condiciones laborales en las que se encuentran los habitantes de la villa son
sensiblemente peores que los del resto de la Capital Federal: la tasa de desempleo llega a 14,2%
y la del empleo no registrado alcanza el 51,2%; mientras que en la Ciudad son del 10,5% y
14,2% respectivamente (GCBA, 2016: 26). La estadistica muestra las grandes dificultades de
los habitantes del barrio para acceder a un empleo formal.

Las cifras sobre terminalidad secundaria, por otro lado, muestran el bajo nivel de

inversion en capital humano en la poblacion del barrio, una de las caracteristicas que Marx et

43 Se adopta como definicion de hacinamiento cuando existen mas de tres personas por dormitorio.
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al (2012: 192) sefiala en villas. Mientras que en la Ciudad de Buenos Aires, el 75% de los
adultos mayores a 25 afios poseen secundario completo, en la Villa 31 esta cifra llega a tan s6lo
28% (GCBA, 2016: 26). Por otra parte, los niveles de desercion escolar entre adolescentes
también son muy altos, el 16% de los jovenes de entre 13 y 18 afios no asiste a la escuela, una
cifra 12 puntos mas alta que la de la ciudad (GCBA, 2016: 39). Esto ultimo se relaciona con la
temprana insercion laboral de los jovenes en el barrio: El 35% de las personas entre 15 y 24
afios trabaja, de los cuales el 65% lo hace en condiciones informales (ibid.).

Otro de los rasgos que Marx et al. (2012: 192) que se observan en el barrio son los bajos
niveles de sanidad y de inversion en salud. Se observa una prevalencia alta de enfermedades
relacionadas a déficits en el habitat como alergia, asma, bronco espasmos y dermatitis, y un
74% de la poblacion del barrio no cuenta con cobertura de salud, en comparacion con el 19%
de la Ciudad de Buenos Aires (GCBA, 2016: 28).

Por ultimo, si bien no se relaciona con las condiciones de precariedad antes
mencionadas, una caracteristica del barrio es la alta proporcion de extranjeros que alli residen.
Cerca de la mitad de los habitantes del barrio son inmigrantes, de los cuales el 99% pertenece
a las nacionalidades peruana, paraguaya y boliviana (GCBA, 2016: 42).

Al analizar estos factores, puede verse que en Villa 31 coinciden varios factores que
impiden su desarrollo. Siguiendo los argumentos presentados por Marx et al (2012), puede
observarse que la provision sub optima de bienes publicos, los nulos niveles de inversion y la
falta de definicion de las relaciones de propiedad pueden conducir a una trampa de pobreza.
Los altos niveles de no terminalidad de secundaria, el bajo nivel de capacitacion y el alto nivel

de informalidad laboral van en linea con las predicciones de los autores citados.

Sistema politico del barrio

Las villas 31 y 31 bis tienen un sistema politico que se rige por el Estatuto del Barrio
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31 Carlos Mugica* y establece un marco de participacion para los habitantes del barrio y su
representacion frente a los planes de urbanizacion del mismo. Este fue sancionado en 2010 a
través de “mas de cincuenta talleres ptblicos y abiertos, reuniones sectoriales, encuentros con
referentes y ex delegados y delegadas, organizados todos por el equipo de la Intervencion
Judicial dispuesta por el Juzgado en lo Contencioso, Administrativo y Tributario N° 2 de la

4 en paralelo a la sancién

Ciudad de Buenos Aires a cargo del Juez Roberto Andrés Gallardo
de la ley 3343 de la Ciudad de Buenos Aires que establece la urbanizacion de las Villas 31 y
31bis.

El estatuto establece tres niveles de representacion territorial*®: La “Manzana”, que es
la unidad territorial basica; el “Sector”, conformado por manzanas aledafias que comparten una
historia e identidad en comtn; y el “Barrio”, conformado por la totalidad de los sectores de las
villas.

Se establecen los siguientes sectores, compuestos por las siguientes manzanas®*’:

e Inmigrantes: Manzana 21

e Giliemes: Manzanas 1/2/3/4/5/6/7/8/9/10/11/12/13/14/15/16/17/18
/19720

e Comunicaciones: Manzanas 28 / 29

e YPF: Manzanas 22 /23 /24/25/25bis/26/27/32/33

e Autopista: Manzanas 15/34/35/36

e Playon Este: Manzanas 1/2/10/99/102/105/107

e Playon Oeste: Manzanas 3/4/100/ 101 /103 /106 / Galpon / Galpén 1 / Galpon 2

e Ferroviario: Manzanas 5/6/7/8/9/100bis

44 Estatuto del Barrio 31 — Carlos Mugica, disponible en https://acij.org.ar/wp-
content/uploads/estatuto_villa_31.pdf

45 Estatuto del Barrio 31 — Carlos Mugica, pagina 2.

46 |bid, Pagina 3.

47 |bid. Pagina 2.
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e Cristo Obrero: Manzanas 11/12/13/14/ 104

¢amunicaciones 1 ypt 2 glemes

cristo obirero ¥ ferroviario t playon ceste playdn este

Mapa de las Villas 31 y 31 bis dividido por sectores y manzanas. Fuente: Estatuto del Barrio 31, pagina 10.

A cada nivel de representacion le corresponden las siguientes estructuras de
representacion®®: Cada manzana tiene un representante de manzana, elegido a través de
elecciones directas por parte de los vecinos y cuyo cargo tiene vigencia de tres afios. Cada
sector se encuentra representado por una Junta de Sector, compuesta por la totalidad de
representantes de manzana de las manzanas que lo componen. El barrio, por tltimo, cuenta con
un consejo del barrio, que estd compuesto por diez miembros: uno por cada junta de sector, con
excepcion de Giiemes que, dada su densidad poblacional, cuenta con dos representantes. Cada
instancia de representacion se encarga de funcionar como interlocutor entre los vecinos del

territorio que representan y el Estado, ademds de dar seguimiento a las obras de urbanizacion.

48 [bid. Pagina 3.
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Capitulo I11: El programa de reurbanizacion

En linea con otras experiencias de la region, como Favela Bairro en Rio de Janeiro o el
PROMEBA en Medellin, en el 2016 el Gobierno de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires
anuncio la urbanizacion de las Villa 31 y 31bis. La misma es conducida por la Secretaria de
Integracion Social y Urbana, un organismo que concentra la ejecucion de las obras de
infraestructura, la provision de servicios y de politicas sociales.

Al igual que el proyecto de Favela Bairro, este es un proyecto integral que dotara de
servicios publicos y buscara el desarrollo de la zona. De acuerdo a los documentos del
organismo, el proyecto “pretende la progresiva recomposicion e incorporacion del tejido
urbano de la Villa 31 y 31 Bis, como una experiencia piloto con potencial replicabilidad en
otras “villas” de alta densidad urbana, implementando acciones innovadoras encaminadas tanto
a perfeccionar las condiciones fisicas de los asentamientos (sic.), como fomentando la
construccion de capital social y humano y la coordinacion interinstitucional, tanto a nivel
nacional como del Gobierno de la Ciudad” (GCBA, 2016b: 7).

El proyecto surge como respuesta a la Ley 3343 de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, sancionada en 2009, que establece la urbanizacion del poligono comprendido entre Calle
4, vias del Ferrocarril Gral. San Martin, prolongacion virtual de la Avda. Pueyrredon, Calle 9,
Avda. Pte. Ramén S. Castillo y prolongacion virtual de la Avda. Gendarmeria Nacional*®. Por

otra parte, la ley dispone la imposibilidad de desalojar a los vecinos por fuera del poligono®.

El dltimo proyecto de urbanizacion

49 Articulo 1 de la ley 3343 de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Disponible en:
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley3343.html
%0 Articulo 9 de la ley.
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El proyecto 2016 amplia el espacio geografico incluyendo al sector “San Martin” que

no estaba contemplado originalmente, resaltado en la siguiente imagen.

Fuente: GCBA (2016: 55)

El proyecto tiene como objetivo integrar al barrio a la ciudad. Para ello, busca dotar al
barrio de la infraestructura necesaria para que pueda gozar de una buena conectividad, tanto
interna como externa, mejorar la movilidad dentro del barrio y la creacion de espacio publico.
También se busca el mejoramiento de las condiciones del habitat de sus residentes, el desarrollo
de capital humano y social, fomentar el desarrollo econdomico y la integracion de los habitantes
del barrio al resto de la ciudad como ciudadanos plenos de derechos y obligaciones (GCBA,
2016b: 7).

Para lograrlo el Plan Urbano Integral consta de cuatro ejes (GCBA, 2017b: 8 y 9):

1) Mejoramiento del habitat: El barrio se caracteriza por la precariedad del trazado

urbanistico, la alta densidad poblacional y la baja calidad de sus construcciones. En este
marco, se identificaron tres problematicas: a) Déficit cuantitativo de viviendas; b)
Ubicacion suboptima de viviendas, que hace a sus habitantes susceptibles de sufrir las
consecuencias de la contaminacion del aire, ruidos excesivos y malas condiciones del

suelo para la construccion); y ¢) un déficit cualitativo de las viviendas.

62



Para resolver estas problemadticas, en primer lugar, se reasentard a los habitantes que
vivan en condiciones habitacionales criticas, en especial a aquellas que habitan el sector
que se encuentra debajo de la Autopista Illia (GCBA, 2016b: 9). Las nuevas viviendas
se construiran en un terreno perteneciente a la empresa YPF adyacente a las Villas 31-
31bis®!. Ademas, se realizara la mejora interior y exterior de viviendas existentes que
asi lo requieran y la construccion de nuevas viviendas dentro del poligono a urbanizar.
Por otra parte, se dispuso de la regulacion del ingreso a materiales al barrio para evitar

la construccion irregular de viviendas.

2) Integracion social y capital humano: Los habitantes del barrio se encuentran en una

situacion de pobreza y vulnerabilidad no s6lo en términos materiales, sino también en
términos de déficits relacionados a la salud, educacion, trabajo, seguridad y a servicios
basicos. Para el mejoramiento de este punto, el proyecto busca fortalecer la presencia
del Estado en el barrio a través de dos dispositivos: El “Galpén”, un edificio ubicado
dentro del barrio que cuenta con oficinas de varias entidades publicas nacionales y de
la ciudad, como ANSES, Renaper, Migraciones, un centro de vacunacion, entre otras,
con el objetivo de facilitar el acceso a los servicios del Estado a los habitantes del barrio.
En segundo lugar, se creo el “Portal”, una oficina de la Secretaria en el barrio que cuenta
con un equipo de trabajadores sociales para la atencion de las demandas de los
habitantes del barrio. Este equipo, asimismo, esta presente en el barrio para atender
casos de vulnerabilidad extrema y para generar instancias de participacion comunitaria
en el proyecto. Por otra parte, se mencionan dos proyectos: La transformacion de la
zona habitada por debajo de la autopista en un Centro Civico para la generacion de

actividades comunitarias; y la mudanza del Ministerio de Educacion de la Ciudad al

5L El terreno fue transferido a la Secretaria a través del decreto 610/2016/AJG por 9 millones de U$D.
Disponible en https://documentosboletinoficial.buenosaires.gob.ar/publico/20161212.pdf.
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3)

4)

barrio.

Desarrollo Econémico Sostenible: Este punto tiene cuatro objetivos: a) Mejorar las

capacidades de empleabilidad de la poblacion; b) Potenciar el trabajo formal; c)
Promover la capacidad de emprendedurismo de la poblacion; y d) La formalizacion de
los comercios dentro del barrio. Como parte de este punto se contempld la creacion del
CEDEL, un centro dentro del barrio en el cual se ofrecen capacitaciones en oficios,
asesoramiento personalizado a los emprendedores y una bolsa de empleo para promover
el trabajo en blanco; y el mejoramiento de la Feria y Paseo Comercial existentes en el
barrio, a través de la mejora edilicia de las mismas, la capacitacion de los vendedores y
la formalizacion de los comercios, con el objetivo de atraer compradores externos al

barrio.

Integracion Urbana, Movilidad y Espacio Publico: El barrio se caracteriza por estar

segregado urbanisticamente de su entorno, por un lado, y dividido en dos por la
Autopista Illia, por el otro, la cual genera una fuerte contaminacion sonora y ambiental
en el barrio, ademads de representar un peligro para las viviendas circundantes. Por otra
parte, el espacio publico es casi inexistente: 0,3 mts2/habitante. Asimismo, existe un
déficit de infraestructura importante: Ausencia o mala pavimentacion de calles;
espacios de circulacion suboptimos; ausencia de cloacas; tendido eléctrico y pluvial
insuficiente e irregular; y un alumbrado publico insuficiente. Este punto consiste en la
mejora de la infraestructura urbana del barrio, en conjunto con un mejoramiento de los
espacios publicos y la dotacion de servicios: Se completara la infraestructura basica al
interior del barrio; se generard infraestructura basica nueva en los lugares en los que se
construira vivienda nueva; se reinstalara el sistema de tendido eléctrico; y se readecuara

la infraestructura existente (GCBA, 2016b: 9). Por otra parte, se decidi6 mover la
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Autopista Illia a fin de eliminar la barrera urbana.

Para la realizacion del proyecto, el gobierno de la Ciudad de Buenos Aires recibid
financiamiento del Banco Mundial para la creacion de vivienda nueva (punto 1) y para el punto
4 (GCBA, 2016b: 10). Por otra parte, la relocalizacién del Ministerio de Educacion (punto 2)

fue financiada por el BID.

Avances

A diciembre de 2018, segun informacion proporcionada por la Secretaria de

Integracion Social y Urbana, el proyecto avanz6 en los siguientes planos:

1) Habitat: El programa de mejoramiento de vivienda logro mejorar 480 viviendas en 8
manzanas distintas del barrio, de un total de 6388 viviendas a mejorar °2. El
mejoramiento se divide en la parte exterior y la interior de las viviendas: El Estado se
encarga de reconfigurar el exterior, que incluye accesos, ventilaciones, fachada y la
parcela®. Por otra parte, el interior lo realiza el vecino mediante el programa “Manos a
la Obra”, en el que se entrega el proyecto de reforma a la Secretaria; si se aprueba el

vecino tiene la posibilidad de adquirir los materiales necesarios a precio subsidiado en

52 Datos en base a presentacion institucional.
53 Seguin el articulo 41 de la Ley 6129 de la Ciudad de Buenos Aires, los criterios de intervencion del plan de
mejoramiento de vivienda son:

a. Conectividad de infraestructura sanitaria y eléctrica.

b. Resguardo de dimensiones fisico espaciales acordes a la cantidad de ocupantes al momento de la
intervencion.

c. Seguridad estructural del edificio, consolidacion de accesos, frentes, ventilacion e iluminacién.
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distintos corralones. La Secretaria monitorea el avance de las obras para controlar que

se ajuste al proyecto de reforma presentado®.

Asimismo, se estan construyendo 1000 viviendas nuevas en el barrio YPF (zona llama
“Emplaque”) del poligono de la Villa 31 con el fin de ser utilizadas para las personas a
reasentar>. En la actualidad, se mudaron 90 familias que tuvieron que ser reubicadas

por las obras del nuevo trazado de la Autopista Illia.

= ﬁ . 2 p Ly £
LTS

: Viviendas construidas para el reasentamiento de familias.

|

En aou ol “Emplague”

2) Infraestructura: A diciembre de 2018, se completaron 3103mts de desagiie cloacal,
4194mts de red de agua potable; 2800mts de tendido eléctrico y 2470mts de desagiie
pluvial®®. Como objetivo, el programa tiene la realizacion de 7200mts de infraestructura
nueva y la readecuacion de 3385mts de infraestructura existente. Por otra parte, con el
objetivo de aumentar la cantidad de espacio publico por habitante, se readecuaron 19
plazas, dos estan en obra y se planea la construccion de 26 espacios publicos nuevos y

un parque en altura sobre el antiguo trazado de la Autopista Illia®’.

54 La fuente de la informacion es una entrevista hecha a un funcionario de la SISU.
%5 Datos en base a presentacion institucional.
%6 Datos en base a presentacion institucional.
57 Datos en base a presentacion institucional.
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Render del proyecto del parque en altura

3) Integracion social y capital humano: En términos de educacion, se creara el Polo
Educativo Maria Elena Walsh, que incluird la construcciéon de tres escuelas y la
mudanza del Ministerio de Educacion de la Ciudad a un predio dentro del barrio®®. Por
otro lado, se construy6 un nuevo centro de salud y nueve centros de atencion primaria

y esta proyectada la construccion de otros dos centros mas®®.

Render del Polo Educativo Maria Elena Walsh: Nueva sede del Ministerio de Educacion y escuelas anexas.

4) Desarrollo Economico Sostenible: Ademas del CEDEL existente, se construy6 otro mas

en el “Emplaque”, la zona de YPF en la cudl se estan construyendo las viviendas para

%8 Datos en base a presentacion institucional.
%9 Datos en base a presentacion institucional.
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reasentamiento. En los mismos, se dictan cursos de formacion para el empleo, en los
cuales se ensefia como ir mejor a una entrevista laboral: Se dan talleres de armado de
CVs, presencia en una entrevista y se asesora sobre los cursos complementarios que
podrian potenciar el CV. Ademas, se certifican los CVs para darles més credibilidad a
su contenido®.

Asimismo, se cre6 una bolsa de trabajo, en la cual hay alrededor de 5000 inscriptos, de
los cuales aproximadamente 550 consiguieron trabajo®!. Por otra parte, se dictan cursos
de emprendedurismo para fomentar el auto empleo de los vecinos con dificultades para
insertarse. También se dictan cursos para comerciantes sobre como manejar las finanzas
de un comercio, carteleria, marketing y manejo de la mercaderia®.

Por otra parte, se avanz6 en la formalizacion de los comercios existentes y en la feria
que esta en la entrada del barrio. Se puso en valor la feria y se fomento la inscripcion
de los comercios en el régimen de monotributo. Ademas, se esta trabajando con la
Agencia Gubernamental de Control para crear un marco de excepcion al régimen de

habilitacion comercial del resto de la ciudad, con el fin de establecer reglas que se

3

adapten mejor a la morfologia del barrio®.

Ley 6129: Criterios de dominiacion

La Secretaria logré en diciembre de 2018 la aprobacion de la Ley 6129 de la Ciudad

Autonoma de Buenos Aires, la cual, en conjunto con la Ley 3343, establece un marco juridico

para la reurbanizacion de las Villas 31 y 31 bis. Uno de los puntos de la ley es que establece

como serd la transferencia de dominio a los beneficiarios del proyecto de urbanizacion.

60 |a fuente de la informacion es una entrevista hecha a un funcionario de la SISU.
61 | a fuente de la informacion es una entrevista hecha a un funcionario de la SISU.
62 | a fuente de la informacion es una entrevista hecha a un funcionario de la SISU.
63 |_a fuente de la informacion es una entrevista hecha a un funcionario de la SISU.
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El objetivo es que los vecinos del barrio obtengan una solucion habitacional tnica y
definitiva® y la “seguridad en la tenencia de las viviendas que ocupen”®. En la misma se
establece que los beneficiarios seran Unicamente las personas empadronadas durante el censo
del barrio que se realizo entre los afios 2016 y 2018 sin importar si son duefios o inquilinos
de la misma (de acuerdo al sistema de propiedad informal vigente en el barrio). Para los que
queden por fuera de este censo, se establece que la Secretaria debera instrumentar opciones
para la regulacion dominial ® . Dentro del beneficio, podran ser también incluidas
organizaciones sociales®® y comercios®® previamente censados.

La ley establece la obligatoriedad de la escrituracion para todos los empadronados’ a
partir de la conexion del hogar a los servicios publicos. Los vecinos deberan pagar por la
adjudicacion de las viviendas’. El monto total a abonar, dependera de los siguientes factores’?:

e La superficie edificable ocupada por la unidad funcional a adjudicar

e La superficie edificable no ocupada por la unidad funcional a adjudicar. En el caso de
que no esté ocupada en su totalidad, el propietario puede optar por adjudicarse el total
del espacio edificable de la parcela o adjudicarse solo la superficie construida. En este
ultimo caso, el Estado puede disponer del resto de la superficie edificable para el uso
del que disponga.

e El hecho de que el beneficiario haya sido censado como propietario o inquilino segun
el sistema informal de propiedad pre existente en el barrio. En el caso de que haya sido

censado como propietario, se descontaria la inversion pre mejora hecha por el mismo.

En el caso de que sea inquilino, se le cobrard el total de la vivienda.

64 ey 6129, Capitulo VIII.

8 ey 6129, Capitulo I, Articulo 2.

8 |_ey 6129, Capitulo VI, Art. 30, inciso a).
57 ey 6129, Capitulo IX, Art. 56.

8 |_ey 6129, Capitulo VI, Art. 31.

8 ey 6129, Capitulo VI, Art. 32.

0 Ley 6129, Capitulo IX, Art. 44.

1 Ley 6129, Capitulo X, Art. 58.

2 ey 6129, Capitulo X, Art. 59.
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Dicho monto se abonara en 360 cuotas mensuales”. La cuota a abonar, dependera de
los ingresos familiares declarados ante la SISU mediante declaraciones juradas: La misma no
podra superar el 20% de los ingresos de los beneficiarios cuando los mismos superan la Canasta
Bésica Total; no podra superar el 12% de los mismos cuando estos sean superiores a la Canasta
Bésica Alimenticia pero inferiores a la Canasta Basica Total; y se suspendera el pago del
préstamo si son inferiores a la Canasta Basica Alimenticia’. En este lltimo caso, se promovera
la inclusion de las personas mayores del hogar en programas de mejora de la empleabilidad a
fin de posibilitar el pago de la deuda en un futuro. En el caso de no poder abonar el total de la
cuota segun los criterios nombrados, se refinanciara el importa en cuotas subsiguientes’.

Por otra parte, el Gobierno de la Ciudad sea adjudica el derecho de preferencia de
compra’® de las propiedades escrituradas durante cinco afios’’. Segin un funcionario de la
SISU, el objetivo de esta clausula es generar una instancia de control para evitar que se genere
una compra masiva de viviendas que vaya en contra de los objetivos del proyecto, una
estrategia antigentrificatoria, que no constituye una prohibicion de compra — venta de las
viviendas. En el caso de que el organismo gubernamental que aplica el proyecto de
urbanizacidén entienda que determinada transaccion pueda responder a una dindmica de
gentrificacion, el Estado puede intervenir e impedirla adquiriendo la vivienda’®,

Por otra parte, el articulo 53 la ley’® establece una penalidad de “tres (3) veces el valor
de la hipoteca establecido al momento de la primera escrituracion y valuada en Unidades de

Valor Adquisitivo (UVA)” para los compradores que no acrediten haber vivido dos afios en el

3 Ley 6129, Capitulo X, Articulo 60.

4 ey 6129, Capitulo X, Articulo 61.

S Ley 6129, Capitulo X, Articulo 62.

76 Articulo 1165 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién: Pacto de preferencia. Pacto de preferencia es aquel
por el cual el vendedor tiene derecho a recuperar la cosa con prelacién a cualquier otro adquirente si el
comprador decide enajenarla. EI derecho que otorga es personal y no puede cederse ni pasa a los herederos.
El comprador debe comunicar oportunamente al vendedor su decisién de enajenar la cosa y todas las
particularidades de la operacién proyectada o, en su caso, el lugar y tiempo en que debe celebrarse la subasta.
7 Ley 6129, Capitulo IX, Art. 55.

78 La fuente de la informacion es una entrevista hecha a un funcionario de la SISU.

9 Ley 6129, Capitulo IX, Art. 53.
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barrio. Esta medida, al igual que la iniciativa de crear un padrén de viviendas ofertadas dentro
del barrio®, parecen orientadas a dar incentivos para la generacion de un mercado interno de
viviendas y desincentivar la adquisicion de las mismas por parte de posibles compradores

externos.

Criterio de actuacion de otros organismos: El Instituto de Vivienda de la Ciudad

El Instituto de la Vivienda de la Ciudad interviene los siguientes barrios con el fin de
reurbanizarlos e integrarlos, tanto social como urbanisticamente, al resto de la ciudad: La Villa
20; la Villa 1-11-14; el Camino de Sirga; el Barrio Fraga; y Rodrigo Bueno®. Los criterios de
intervencion son similares a los que emplea la Secretaria de Integracion Social y Urbana en
Villa 31: Se generan Mesas de Gestion Participativa, en las que participan los vecinos de cada
barrio junto con representantes del organismo, y se acuerdan las modalidades de intervencion;
a continuacion se realizan las obras de infraestructura necesarias para el mejoramiento del
barrio y se generan los mejoramientos y construccion de vivienda nueva necesarios para
satisfacer el déficit existente en el barrio.

En cuanto a la estrategia de vivienda y dominiacidon existen tres operaciones:
Mejoramiento; relocalizaciéon a vivienda nueva; y canje de vivienda®?. En primer lugar, se
avanza por manzana para acordar junto a los vecinos cémo deberia quedar, es decir, si sera
necesario realizar operaciones de esponjamiento o apertura de nuevas calles, las cudles
requieren la relocalizacion de familias. A partir de alli se realizan conversaciones vivienda por

vivienda® para determinar con cual de las tres modalidades anteriores se avanzara®.

8 ey 6129, Capitulo VIII, Art. 38.

81 | eyes 5799; 5705; 5798 de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

82 |_a fuente es una entrevista hecha por el autor.

8 Al igual que en la urbanizacion de Villa 31, se realiza un censo en cada barrio en el que se establecen los
beneficiarios del proyecto de urbanizacion. Sélo las familias que hayan sido censadas podran ser beneficiarias de
los planes de vivienda nueva, de mejoramiento o canje y sélo ellas podran acceder a un titulo de propiedad.

8 |a fuente es una entrevista hecha por el autor.
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En el caso de que se opte por un mejoramiento, a diferencia de lo que ocurre en Villa
31 en donde la metodologia de intervencion es la autoconstruccion supervisada por la SISU,
una empresa privada se encarga de las obras de mejoramiento. Por otra parte, el costo de la
operacion es financiado a través de un crédito operado por el Banco Ciudad en el que la familia
debera pagar el 30% del costo de la obra a 15-20 afios.

En el caso de que la vivienda no sea apta para mejora o se requiera la relocalizacion de
la familia, la misma puede optar por recurrir a un crédito para vivienda nueva. Para este
beneficio, el IVC construye complejos de viviendas® destinadas a ser adquiridas por familias
a relocalizar. En este caso, los créditos pueden ser a 20, 30 o 40 afios, son operados a través del
Banco Ciudad y la cuota no puede afectar mas del 20% de los ingresos de la familia® ®'. Si la
familia a relocalizar fue censada como propietaria de la vivienda en la que habita, se hace una
valuacion de la misma y se descuenta el valor del costo de la vivienda nueva®. En cambio, si
la familia fue censada como inquilina, el organismo contempla un subsidio de hasta el 20% de
la cuota del crédito®.

La tultima opcion contemplada es que, si la familia fue censada como propietaria, su
vivienda es apta para el mejoramiento pero quiere acceder a una vivienda nueva, se puede
tomar su vivienda actual como parte de pago de un crédito para acceder a una vivienda nueva.
En este caso, la vivienda que la familia ocupaba es mejorada y podra ser adquirida por otro
vecino que necesite ser relocalizado®.

Las viviendas nuevas son entregadas a las familias con la escritura correspondiente. Si

la familia opta por el mejoramiento, se reconoce la propiedad de la vivienda hasta que finalicen

8 En el caso de Villa 20, el 1VC construyé el Barrio Papa Francisco en Villa Lugano.

% |bid. Esto va en consonancia con el Articulo 7bis de la Ley 341 de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

87 La fuente es una entrevista hecha por el autor.

8 Por otra parte, el beneficiario puede alcanzar un subsidio del 50% para el crédito dependiendo de los ingresos
familiares declarados.

8 |a fuente es una entrevista hecha por el autor.

% Ibid.
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las obras y la misma tenga acceso a los servicios. Una vez que se cumplan estos requisitos, se
entrega la escritura®l.

Por otra parte, no existen mecanismos explicitos para mitigar riesgos de gentrificacion.
Al igual que en el proyecto de urbanizacion de Villa 31, la escritura de la vivienda se entrega
con una clausula de compra preferencial por parte del IVC a cinco afios, es decir, en el caso de
que los propietarios quieran vender su vivienda, el IVC tendra un derecho prioritario de compra

antes de que la operacion se efectfie®.

Riesgos

A pesar de que la estrategia de dominiacion esté alineada con la del IVC, que coordina
la urbanizacion del resto de las villas de la Ciudad de Buenos Aires, el caso de Villa 31 presenta
riesgos de gentrificacion particulares.

En primer lugar, a diferencia de la gran mayoria de las villas que estdn siendo
urbanizados por el IVC, la Villa 31 se encuentra en una zona con terrenos caros. Segin el
Ministerio de Desarrollo Urbano y de Transporte de la Ciudad (2016: 17), el precio promedio
del metro cuadrado en Retiro era de 7.033 U$D a diciembre de 2015, mucho mas elevado que
los barrios de Villa Lugano (638 U$D), Flores (1030,3 U$D), Barracas (1126,1 U$D) o
Chacarita (2066 U$D). Por esta razon es posible que existan mas incentivos que en otras villas
de la ciudad para adquirir lotes o viviendas a reformar. De hecho, como se mencion6
anteriormente,*® los precios dentro del mercado informal en ese barrio son altos y aun no existe

la posibilidad de escriturar, por lo que la demanda aun no es tan alta como lo que podria ser.

1 Ibid.

% |bid.

% En el mercado informal, las viviendas en Villa 31 son sustancialmente caras y los anuncios de urbanizacion
dispararon sus valores. Para mas informacidn, visitar los siguientes articulos:
https://www.lanacion.com.ar/1587818-en-la-villa-31-se-venden-casas-a-us-1000-el-metro-cuadrado
https://www.lanacion.com.ar/1927963-boom-inmobiliario-en-la-villa-31-piden-hasta-400000-por-casas-sin-
escrituras-
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Precio promedio del M2 por barrio a diciembre de 2015. Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Transporte de la

Ciudad (2016: 17)

Si bien no son barrios informales, Herzer, Di Virgilio y Rodriguez (2016) documentaron
como en los barrios de Palermo, La Boca, Barracas y San Telmo se desataron dindmicas
gentrificatorias por “goteo” a partir de distintas intervenciones del sector publico. En San
Telmo, por ejemplo, la entrada paulatina de personas con mayor poder adquisitivo se dio a
partir de la creacion de un polo educativo en el barrio y la irrupcion del turismo y de estudiantes
generd una expulsion de muchos de los habitantes originales (Herzer, Di Virgilio y Rodriguez,
2016: 139).

De manera similar, el proyecto de Villa 31 y 31bis contempla la creacion de un Polo
Educativo en el barrio, que tendria como epicentro la nueva sede del Ministerio de Educacion
de la Ciudad. Esto podria dinamizar la demanda de bienes y servicios en ese sector del barrio
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ademads de contribuir a cambiar su imagen, lo cual podria impulsar la demanda de terrenos en
esa zona®. Por otra parte, el gobierno también contempla la atraccion nuevo publico a la zona
a partir de la apertura de un mercado gastrondémico con productores locales y un parque en
altura sobre la actual traza de la Illia. Esto podria impulsar el turismo en el barrio y la apertura
de alojamientos como ocurrid en las favelas La Rocina y Vidigal, que fueron parte del proyecto
de urbanizacion Favela Bairro (Cummings, 2013: 51).

Por otra parte, si bien se incluira el derecho de compra prioritaria por parte del gobierno
por cinco afios dentro de las escrituras, no existe ninguna garantia de que este sea ejercido para
contrarrestar una dindmica gentrificatoria. Es posible, por un lado, que exista un cambio de
gobierno o de funcionarios dentro del organismo y estos no tengan intenciones de ejercer este
derecho. Ademas, al no existir recursos destinados para ejercer este fin, no hay garantias de
que los mismos vayan a existir en un futuro. El elevado costo que puede tener el ejercerlo a
gran escala puede hacer que esta politica no sea finalmente ejercida a la escala necesaria.

La medida mas importante para desincentivar la compra de vivienda por parte de
actores por fuera del barrio es la penalidad impuesta en el articulo 53 de la Ley 6129, que
establece que los compradores de propiedades en el poligono del barrio que no acrediten haber
vivido en el mismo por, al menos, dos afios deberan pagar tres veces el valor de la hipoteca
valuada en UVAs. Sin embargo, al no establecer un limite para la cantidad de lotes a comprar,
este precio puede ser aun barato para inversores inmobiliarios que especulen con la posibilidad
de transformar el uso del suelo a uno mas rentable, como se muestra Jaramillo (2003).

Por ultimo, es importante tener en cuenta los nuevos gastos a los que estaran expuestos

los vecinos del barrio a partir de la formalizacion. El empezar a pagar impuestos y servicios

% Por otra parte, el gobierno también contempla la atraccion nuevo publico a la zona a partir de la apertura de un
mercado gastrondmico con productores locales y un parque en altura sobre la actual traza de la Illia. Esto podria
aumentar el atractivo de turistas a la zona generando una demanda ahora inexistente de alojamientos, como ocurrio
en Rocinha, Rio de Janeiro. Esto podria empujar hacia arriba los precios de las propiedades y de los servicios
dentro del barrio.
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probablemente impacte en el costo de vida de los vecinos y en los costos de los comercios, que
podrian tener que aumentar el precio de sus productos. Si el aumento en el costo de vida es mas
rapido que el aumento que tengan las familias en sus ingresos, puede desencadenarse una
dindmica de expulsion ain mayor que en otros casos de gentrificacion, ya que el aumento del
costo de vida generado por una mayor demanda de suelo y la entrada de habitantes de mayor

poder adquisitivo al barrio se vera potenciado por los costos de servicios e impuestos.
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Conclusiones

La hipodtesis del presente trabajo fue que existe una relacion entre las dindmicas
desencadenadas por un programa de reurbanizacion integral y la posibilidad de aparicion de
dindmicas gentrificatorias, sobre todo en sus habitantes mas vulnerables. Para probarlo, se
decidio6 abordar el caso de Villa 31 en relacidén con otros proyectos de urbanizaciéon como e de
Favela Bairro en Brasil, entendiendo las caracteristicas particulares que tiene la Villa 31 en
términos de ubicacion y valor del suelo.

Estos programas generan un impacto enorme en el area donde se implementan en
términos de infraestructura, accesibilidad y espacio publico, lo cual impacta sobre el atractivo
que genera en la zona. El shock de demanda que tiene como consecuencia impacta en los
precios inmobiliarios, encareciendo el valor del suelo y de los alquileres. El aumento del costo
de vida resultante, genera la expulsion de los habitantes originales de la zona intervenida y su
reemplazo por clases de mayor poder adquisitivo, lo cual cambia la morfologia del barrio.

La dinamica se potencia en barrios informales que estan ubicados en zonas caras de la
ciudad. Al no tener relaciones de propiedad correctamente definidas, las fuerzas de mercado
no pueden actuar de manera expulsiva sobre la poblacion local. Al definir las relaciones de
propiedad, se liberan las fuerzas de mercado, por lo que esta barrera se borra.

Siguiendo a Jaramillo (2003), cuando ciertos terrenos pasan de un uso a otro superior o
aumentan su capacidad de densificacion, aumentan sus precios de manera abrupta y en un
tiempo relativamente corto. Como se analizé previamente, el Estado puede influir sobre este
factor de diversas maneras: a través de la construccion de infraestructura, por ejemplo,
mejorando redes de transporte o creando infraestructura urbana (calles, cloacas, alumbrado,
etcétera) posibilita usos de mayor valor que antes no eran posibles. Por otra parte, el Estado
puede incidir sobre el valor del suelo a través de la regulacion (Jaramillo, 2003: 29), generando

el mismo efecto.
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Al final del proceso de investigacion, encontramos que el shock producido por la
inversion inmensa en infraestructura y la entrega de titulos de propiedad en terrenos que antes
eran de dominio publico que estd haciendo el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires en Villa
31, genera la posibilidad de que existan inversores interesados en especular con un cambio en
el uso del suelo a uno de mucho mayor valor adquiriendo los titulos de propiedad de viviendas
a un precio relativamente econémico®.

En este sentido, la forma en que se realice la transferencia de dominio es importante
para que no se diluya el impacto del proyecto de urbanizacion. Si bien es necesario que se
formalicen las relaciones de propiedad ya que estimulan la inversion y el mejoramiento de la
calidad de vida de los habitantes (De Soto, 2000; Schargrodsky, Ernesto & Galiani, Sebastian,
2010), no se debe perder el foco del proyecto en desactivar las “trampas de pobreza” (Marx et
al, 2012: 192 - 194). Si bien el proyecto logra desactivar correctamente el déficit de bienes
publicos y el déficit de capital humano y el objetivo de desactivar el problema de los derechos
de propiedad mal definidos no debe atentar contra el mejoramiento de la calidad de vida de la
poblacion objetivo: Es poco probable, dados los indicadores socio econdmicos expuestos
anteriormente, que esté preparada para competir por el suelo con clases de mayor poder
adquisitivo.

En concreto, esta tesis busca llamar la atencion sobre una serie de riesgos que podrian
desencadenar especulacion inmobiliaria y dindmicas de gentrificacion. En primer lugar, la Villa
31 esta ubicada en una de las zonas mas caras de la ciudad. Esto puede explicar el interés de

inversores en los terrenos aledafos al barrio. Por otra parte, si bien el derecho a compra

% Recientemente, se instalaron numerosos proyectos inmobiliarios y de oficinas de alto valor adquisitivo en las
inmediaciones de Villa 31, como el Distrito Quartier, ubicado en la Avenida Ramon Castillo entre la Avenida
Antértida Argentina y la Avenida de los Inmigrantes, y el proyecto Catalinas 11, ubicado en el terreno
denominado “Empalme Norte”, entre la Avenida Cérdoba, la Avenida Antartida Argentina, la calle San Martin
y la Avenida Eduardo Madero.
https://www.infobae.com/espacio-no-editorial/2018/01/16/distrito-quartier-puerto-retiro-la-ciudad-vuelve-a-
mirar-al-rio/

https://www.lanacion.com.ar/2176729-10s-nuevos-proyectos-se-construiran-catalinas
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prioritaria por parte del Estado puede ser una herramienta util para frenar algunas compras, no
existe una garantia de que sea ejercido en el futuro por este u otros gobiernos. Esta, ademas,
seria una estrategia muy cara en el caso de que un grupo de inversores decida comprar una
cantidad importante de propiedades. Asimismo, se pone énfasis en el elevado costo econémico
que implicard la formalizacion para los vecinos. Existen varios sectores vulnerables en el barrio
que podrian no tolerar los nuevos costos a los cuales se verian enfrentados, en términos de
servicios publicos, impuestos y la hipoteca que se deberé enfrentar a partir de la entrega del
titulo de propiedad.

Asimismo, seria importante tener en cuenta la reaccidon que podrian tener los
propietarios dentro del sistema informal de propiedad que tiene el barrio. Dada la relacion
historica entre el Estado y los vecinos del barrio, existe una fuerte desconfianza hacia el primero
por parte de los segundos. La recientemente aprobada Ley 6129 de reurbanizacion de la Villa
31 no menciona en ningiin momento la necesidad de compensar a los propietarios por la
expropiacion que sufriran cuando se les entreguen los titulos de propiedad a los inquilinos que
habitan las casas que anteriormente les pertenecian. Esto podria generar un componente de
incertidumbre entre los propietarios y, dado el nivel de desconfianza en el Estado, podria
generar que estos tomen medidas para boicotear el proceso de titulacion en alguna de sus partes.
Es importante que se trabaje en generar certidumbre a los mismos y compensarlos de alguna
manera para evitar un posible foco de conflicto.

Estas afirmaciones encontraron como limite la existencia de intenciones de funcionarios
del GCBA de titular las viviendas, sin embargo, a pesar de que esto podria desencadenar
dindmicas gentrificatorias, es posible efectuarl algunas recomendaciones que permitirian
mitigar estos riesgos. En primer lugar, seria recomendable introducir alguna limitacion a la
cantidad de lotes que pueden adquirirse. Si bien la clausula de derecho de compra prioritario y

la penalidad por compra del articulo 53 de la Ley 6129 si se aplican correctamente pueden ser
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utiles para desincentivar la compra de viviendas por particulares, pueden no ser suficientes para
desincentivar a inversores dispuestos a especular con un cambio de uso del suelo a uno de
mayor valor. En este sentido, seria recomendable fijar un méximo de lotes que un mismo duefio
puede adquirir para evitar que se dispare una compra masiva de lotes por parte de inversores
inmobiliarios, teniendo en cuenta el valor potencial que pueden tener esos terrenos con un uso
distinto.

En segundo lugar, el gobierno podria hacer uso de algunas de las unidades funcionales
construidas en el emplaque para ser alquiladas a los habitantes del barrio mas vulnerables.
Podrian ponerse una serie de requisitos como acreditar una determinada cantidad de afios
viviendo en el barrio, ingreso inferior a un monto determinado (por ejemplo, por debajo de la
Canasta Basica Total) o pertenecer a una poblacién especialmente vulnerable (por ejemplo:
discapacitados o ancianos) para acceder a un alquiler subsidiado. De esta manera, se podria
suavizar el impacto sobre los costos de vida del sector que mas dificultades enfrentard a un
shock gentrificatorio. De este modo, se podria después trabajar sobre esta poblacion con
politicas de capacitacion y empleabilidad para ayudarlos a que mejoren su situacion econdémica
a través del CEDEL.

Una manera de aumentar el stock de estos alquileres sociales puede ser mediante una
politica de bonificacion por zonificacion o de zonificacion inclusiva (Ronconi y Pérez Moreno,
2006: 106), como se describio anteriormente en este trabajo. La utilizacion de este instrumento
podria dar la posibilidad a los compradores de inmuebles en el barrio que contribuyan con la
construccion de vivienda social en vez de pagar la penalidad en UVAs estipulada en el articulo
53 de la Ley 6129. El articulo 51 de la Ley 6129 otorga al Estado la facultad de utilizar la
capacidad constructiva remanente de las propiedades escrituradas en el barrio cuya capacidad
constructiva no haya sido escriturada al 100% por parte del nuevo duefio. El Estado podria

aprovechar esto para que los compradores construyan vivienda destinada a alquileres sociales
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en esos espacios, con la ventaja de que los mismos estarian distribuidos por todo el barrio y no
unicamente en un area en la cual el gobierno haya construido un complejo de viviendas como
el Emplaque.

Por ultimo, es importante tener en cuenta los costos que la formalizacion de impuestos
y servicios tendran sobre la poblacién de Villa 31 una vez que la reurbanizacion se encuentre
mas avanzada. Es necesario que se establezca un plan de subsidios especiales de acuerdo a los
ingresos de cada familia para el pago de servicios, de manera de atenuar el impacto de este
nuevo costo. Por otra parte, es importante disefiar beneficios impositivos para los comercios de
la zona para evitar alzas de precios muy vertiginosas. Ademas, se puede poner como requisito
el empleo de personas del barrio para percibir el beneficio. De esta manera, se puede estimular,
ademas, la empleabilidad de los vecinos del barrio.

Existen varios elementos dentro del proyecto de urbanizacion de la Secretaria de
Integracion Social y Urbana que apuntan a pensar que existe una preocupacion por abordar el
problema de la gentrificacion. En primer lugar, este problema esta explicitamente mencionado
entre los riesgos que el programa contempla; y se cred una salvaguarda dentro de la
documentacidn que se presentd a organismos internacionales discutiendo esto.

En segundo lugar, existen programas para desarrollar la empleabilidad de la poblacion
del barrio y sus capacidades de generar ingreso, como los dispositivos del CEDEL vy el Polo
Educativo. Por tltimo, la ley contempla algunas herramientas para contener de alguna manera
un brote especulativo, como el derecho de compra prioritaria y la penalidad contemplada en el
articulo 53.

Sin embargo, seria recomendable contemplar algunas otras medidas que, sin alterar el
espiritu del proyecto y utilizando las herramientas legales que la legislacion marco de
urbanizacion del barrio contempla, permitirian atenuar en mayor medida los riesgos de

despertar una dinamica de gentrificacion dentro del barrio. Este seria el caso de las politicas
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antes mencionadas: limite a la compra de lotes por parte de un mismo comprador, el alquiler a
precio subsidiado de las viviendas del sector del Emplaque, de las politicas de zonificacion
inclusiva y subsidios a impuestos y servicios que tengan que pagar los habitantes del barrio.
Esperamos que este estudio sirva para mejorar la calidad socialmente democratica de la

propuesta.
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Anexo

Ley 6129

La Legislatura de la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires

sanciona con fuerza de Ley

TITULO |

CAPITULO |
OBJETO

Articulo 1°.- La presente Ley tiene por objeto la re-urbanizacion del Barrio "Padre
Carlos Mugica", su integracion con el resto de la Ciudad Autdbnoma de Buenos Aires
y la radicacion definitiva de sus habitantes en un habitat adecuado, en el marco de
las disposiciones de la Ley 3343.

Articulo 2°.- La implementacion de la presente Ley debera realizarse respetando
los siguientes lineamientos:

1.

10.

La totalidad de las politicas publicas previstas en la presente ley contaran con el presupuesto
gue resulte necesario para su implementacion y se ejecutaran bajo los principios de igualdad
social y de género, de no discriminacién, de sustentabilidad, de justicia espacial y ambiental,
de derecho a la ciudad e integracion e inclusion socio urbana.

Los habitantes del barrio tendran participacién plena e informada en el proceso de re-
urbanizacion e integracion social.

Se dotaré al Barrio Padre Carlos Mugica de los servicios publicos, infraestructura y
equipamiento comunitario necesarios.

No se realizaran desalojos forzosos. Toda relocalizacion que resulte excepcionalmente
necesaria se realizara dentro del poligono del barrio y con el consentimiento de los/as
beneficiarios/as.

Se readecuaran las viviendas existentes para alcanzar estandares de habitabilidad
apropiados.

Se brindara a la totalidad de las/os habitantes del barrio seguridad en la tenencia de las
viviendas que ocupen. En ningln caso la incapacidad de pago sera un obstaculo para
garantizar este derecho.

Se dispondra de oferta educativa, sanitaria y de movilidad y se impulsaran politicas para la
adecuada insercion socioecondmica de las/os habitantes del barrio.

Debera asegurarse el derecho de acceso a la justicia de la totalidad de las/os habitantes del
barrio.

Deberé procurarse la posibilidad real de permanencia en el tiempo de las/os actuales
habitantes del barrio, impulsando instrumentos que fortalezcan el arraigo.

Debera resguardarse la preservacion de la identidad barrial y los lazos comunitarios
existentes.

CAPITULO Il
DELIMITACION
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Articulo 3°.- Denominase "Barrio Padre Carlos Mugica" al poligono delimitado en el
Plano N° 5.4.6.61 | que como Anexo | forma parte de la presente Ley, comprendido
por: interseccién del eje de la calle de convivencia Noreste del sector denominado
Inmigrantes con el eje de la Calle Prefectura Naval Argentina, por éste hasta la
interseccion con el eje de la futura calle lindera al Noreste del sector denominado
Inmigrantes, por este hasta la interseccion con la denominada Linea de Afectacion
Vial (LAV) Sur de la futura autopista Paseo del Bajo, por éste hasta su intersecciéon
con el eje de la Calle 9, por éste e incluyendo el Predio de la Parroquia Cristo
Obrero por su Linea Lateral y de Fondo hasta el lado Norte de la autopista Pres.
Arturo U. lllia. Poréste hacia el Norte hasta la interseccion con la denominada Linea
de Afectacion Vial (LAV) Este de la futura traza de la autopista Pres. Arturo U. lllia,
por éste, y en direccidon Sur, hasta la interseccion con el eje de la futura calle 14. Por
éste, en direccién Suroeste hasta la interseccién con la proyeccion virtual del eje de
la calle Montevideo, desde aqui, y lindero a la vias del ferrocarril, hasta el lado
Oeste de la autopista Pres. Arturo U. lllia, por éste y con direccion Sur hasta su
interseccion con el eje de la calle Arroyo, por éste hasta el lado Este de la autopista
Pres. Arturo U. lllia, por éste y en direccion Norte, e incluyendo la rampa de acceso
Este de la autopista Pres. Arturo U. lllia; hasta el deslinde entre las vias del
ferrocarril y el barrio, desde aqui, y lindero a las vias del ferrocarril hasta su
interseccion con el eje de la Av. Dr. José Maria Ramos Mejia, por éste hasta su
interseccion con el eje de calle interna de la Terminal de Omnibus de Retiro, por
éste hasta su interseccion con el eje de la calle 4 Rodolfo Walsh, por éste hasta su
interseccion con la proyeccion virtual del eje de la calle de convivencia Noreste del
sector denominado Inmigrantes, por este hasta su interseccién con el eje de la calle
Prefectura Naval Argentina.

Se excluyen del poligono descripto precedentemente, las areas del bajo autopista
de la ex AU Pres. Arturo U. llliay de su rampa de acceso Este, comprendidas entre
la Calle Arroyo y el deslinde entre las vias del ferrocarril y el Barrio.

CAPITULO Il
GESTION INSTITUCIONAL

Articulo 4°.- Designase como Autoridad de Aplicacion a la Secretaria de Integracién
Social y Urbana (en adelante SECISyU) dependiente de la Jefatura de Gabinete de
Ministros del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires (en adelante GCBA) o al
organismo que en un futuro la reemplace.

Articulo 5°.- Son funciones de la Autoridad de Aplicacion las que se describen a
continuacion:

a. Definir y ejecutar, en conjunto con las areas competentes, politicas y procesos dirigidos a la
readecuacion habitacional, adjudicacion de viviendas, regularizacion dominial, el disefio y
aprobacion de sistemas de repago, la provision de infraestructura de servicios publicos de
calidad equivalentes a los del resto de la Ciudad de Buenos Aires y equipamiento
comunitario adecuado, vinculadas a la re-urbanizacién, radicacion definitiva e integracion
social del Barrio Padre Carlos Mugica, suscribiendo los instrumentos y actos que resulten
necesarios para el cumplimiento del objeto de la presente Ley.
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b.

Disefiar y promover, en conjunto con las areas competentes, acciones referidas a la mejora
de la competitividad de la economia local, la insercién socioeconémica de las/os habitantes y
la generacion de empleo formal.

Informar trimestralmente en forma escrita al Consejo Consultivo creado a partir de la
presente Ley, sobre los avances generales del proceso de re-urbanizacion, asi como dar
respuesta a las consultas que cualquier integrante de dicho organismo le formule, en un
plazo perentorio de diez (10) dias habiles.

La Autoridad de Aplicacién debera implementar un Programa de Transparencia Activa que
permita a la totalidad de los/as habitantes de la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires acceder a
la informacién relativa a los avances del proceso de reurbanizacion de acuerdo a lo
establecido en la Ley 3343 y en la presente Ley. Para ello se deberé:

i. Publicar digitalmente y actualizar toda aquella informacion relevante vinculada con el
proceso de re-urbanizacion, incluyendo el detalle de la totalidad de las obras o
intervenciones publicas proyectadas y en curso, asi como sus cronogramas de
avance.

ii. Disefar piezas comunicacionales para difundir en el barrio, con la convocatoria a las
reuniones y la informacién de todas aquellas decisiones que afecten el proceso de
reurbanizacion.

Articulo 6°.- Con el objeto de garantizar el cumplimiento de la presente ley, créase
el "Consejo de Gestion Participativa del Proceso de Re-urbanizacion del Barrio
Padre Carlos Mugica" (en adelante CGP), integrado por:

P20 T

—h

El cuerpo de consejeros/as del Barrio "Padre Carlos Mugica";

Un/a representante de la Defensoria del Pueblo de la Ciudad;

Un/a representante del Ministerio Publico Tutelar;

Un/a representante del Ministerio Publico de la Defensa,;

Representantes de la Presidencia y Vicepresidencia Primera de las comisiones de Vivienda y
de Planeamiento Urbano de la Legislatura de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires;

El/la presidente de la Junta Comunal de la Comuna N° 1 y un/a representante de la primera
minoria;

El/la presidente de la Junta Comunal de la Comuna N° 2, y un/a representante de la primera
minoria;

Un/a representante de la Autoridad de Aplicacion o del organismo que en el futuro lo
reemplace.

Seran invitados a integrar el CGP bajo la misma calidad que los enunciados
anteriormente a:

c.
d.

Un/a representante de la Agencia de Administracion de Bienes del Estado o del organismo
gue en el futuro la reemplace;

Un/a representante de la Facultad de Arquitectura de la Universidad de Buenos Aires
(FADU);

Un/a representante del Centro de Estudios y Accion por la Igualdad (CEAPI);

Un/a representante de la Asociacion Civil por la Igualdad y la Justicia (ACI1J).

Todos los representantes enunciados en el presente articulo deberan formalizar su
condicion de miembros ante el CGP. Todos los cargos seran ejercidos de forma
honoraria.

Articulo 7°.- Todas las sesiones del CGP seran de caracter publico y su sede sera
rotativa entre los distintos sectores del barrio. EI| CGP comenzara a sesionar dentro
de los sesenta (60) dias posteriores a la sancién de la ley, y debera ser convocado
como minimo una vez por mes. La Autoridad de Aplicacion garantizara los medios
necesarios para la realizacion y difusion de las sesiones del CGP.
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En la primera sesion se debera proceder a la designacién del/de la primer/a
Presidente/a del CGP. La Presidencia del CGP sera siempre ejercida por un
consejero/a que sera electo por mayoria del cuerpo de consejeros/as presentes.

Dentro de las primeras tres (3) sesiones debera aprobarse el reglamento de
funcionamiento interno y el mecanismo propio para la generacién de consensos
sobre las definiciones de los temas referidos en el articulo 9° de la presente Ley. A
tal efecto, debera asegurarse la voz del conjunto de los integrantes del CGP, asi
como la opinién de la mayor cantidad de vecinos y vecinas del Barrio Padre Carlos
Mugica.

Articulo 8°.- EI CGP tendr& dentro de sus competencias:

a.

Emitir recomendaciones sobre la planificacion y el desarrollo del proceso de reurbanizacion e
integracion socio urbana. Realizar seguimiento y evaluacion sobre el estado de cumplimiento
de la Ley 3343 y de la presente Ley.

Solicitar informes a la autoridad de aplicacién sobre cualquier aspecto vinculado al desarrollo
del proceso de re-urbanizacién e integracién socio-urbana, pudiendo todos/as los/as
miembros del consejo acceder en forma irrestricta a la documentacion vinculada a sus
funciones.

Fomentar y acompafiar la participacion activa de los/as vecinos/as del Barrio Padre Carlos
Mugica. A efectos de enriquecer el proceso de re-urbanizacion e integracion social, podran
convocar la participacién en caracter colaborativo y de asesoramiento a personas y
organizaciones gubernamentales y no gubernamentales especialistas en materias
especificas afines al proyecto; incluyendo a funcionarias/os del Gobierno local y nacional, de
universidades y de empresas prestatarias de servicios publicos; legisladoras/es; asi como a
organizaciones barriales, sociales y religiosas con presencia en el barrio.

Articulo 9°.- Seran objeto de tratamiento obligatorio en el ambito del CGP, previo a
la adopcidn de cualquier decision por parte de la autoridad de aplicacion, las
siguientes tematicas:

coop

Plan de relocalizaciones y construccion de vivienda nueva.

Criterios de adjudicacién de viviendas y soluciones habitacionales definitivas.

Plan de mejoramiento de viviendas existentes.

Criterios para la consolidacion de las estructuras viales: prolongacién, apertura y ensanches
de calles, pasajes y pasillos existentes.

Plan de provisién de equipamiento urbano, contemplandose la factibilidad de incorporar
establecimientos y/o servicios de sanidad, educativos, de cultura, culto y esparcimiento.
Politica de puesta en valor, ampliacién y mantenimiento de espacios publicos.

Plan de infraestructura de servicios urbanos (redes de agua potable, energia eléctrica,
desagues cloacales, desagues pluviales, entre otros).

Planificacion en materia de actividades culturales, deportivas, productivas y econémicas del
barrio.

Articulo 10.- Todas las definiciones que surjan sobre los temas referidos en el
articulo precedente deberan ser generadas por consenso en el ambito del CGP,
mediante el mecanismo que se defina de acuerdo al articulo 7° de la presente
norma. En los casos en donde no se alcance el consenso, sera la Autoridad de
Aplicacion quien proceda en el ejercicio pleno de sus funciones, referidas en el
articulo 5° de la presente Ley.

Articulo 11.- Créase la Comisién de Coordinacion Institucional para la Gestion del
Proceso de reurbanizacion del Barrio Padre Carlos Mugica, integrado por:
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a. Un/arepresentante de la autoridad de aplicacion;
b. El/La Presidente/a del CGP, acomparfado por un integrante mas del cuerpo de consejeros/as
del barrio designado/a de forma rotativa por el CGP

Serd invitado a formar parte de la Comision de Coordinacion Institucional para la
Gestion del Proceso de reurbanizacion del Barrio Padre Carlos Mugica un/a
representante de la Agencia de Administracion de Bienes del Estado o del
organismo que en el futuro la reemplace.

Articulo 12.- La Comision de Coordinacion Institucional tendra la funcién de
acompaniar la coordinacion entre el Estado Nacional y el Gobierno de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, a los efectos del cumplimiento efectivo de los objetivos
de la Ley 3343 y de la presente Ley.

TITULO Il ORDENAMIENTO TERRITORIAL
CAPITULO IV

NORMATIVA URBANISTICA

Articulo 13.- Derdgase el paragrafo 5.4.6.32 "Subdistrito U31h" del Distrito U31, asi
como el Plano N° 5.4.6.32h del Atlas del Codigo de Planeamiento Urbano.

Articulo 14.- Desaféctase del Distrito U10 "Ante Puerto" de Zonificacion del Codigo
de Planeamiento Urbano, el poligono delimitado en el Plano N° 5.4.6.61 |l que como
Anexo Il forma parte de la presente Ley.

Articulo 15.- Modificase el Plano N° 5.4.6.11 Distrito U10 "Ante Puerto" del Atlas del
Caddigo de Planeamiento Urbano, conforme lo dispuesto en el Art. 3° de la presente
Ley.

Articulo 16.- Desaféctase del Distrito UF del Cédigo de Planeamiento Urbano, el
poligono delimitado en el Plano N° 5.4.6.61 1l que como Anexo Il forma parte de la
presente Ley.

Articulo 17.- Modifiquese la Plancheta 13 del Cédigo de Planeamiento Urbano,
desafectando del distrito E4-49 el poligono delimitado en el Plano N° 5.4.6.61 Il que
como Anexo Il forma parte de la presente Ley.

Articulo 18.- Modifiquese el Paragrafo 5.4.6.61 Distrito U60 "Barrio Carlos Mugica"
del Cdédigo de Planeamiento Urbano, que pasa a llamarse "Barrio Padre Carlos
Mugica", cuya delimitacion esta en el Plano 5.4.6.61 segun lo establecido en el
Anexo | que forma parte de la presente ley y cuyas normas urbanisticas se
encuentran descritas en el Anexo Il
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Articulo 19.- Modificase las Planchetas N° 8 y N° 13 del Cédigo de Planeamiento
Urbano, conforme lo establecido en esta Ley.

Articulo 20.- Incorpérase los Planos que como Anexos Il, forman parte de la
presente ley al Atlas del Cédigo de Planeamiento Urbano como Planos N° 5.4.6.61 |,
ILI1, 11-Z21, N1-Z2 - Z3, UP - CONECTOR VERDE, y IV "Barrio Padre Carlos Mugica".

Articulo 21.- Destinese a conector verde la traza de la AU Pres. Arturo U. lllia de
acuerdo al Plano N°5.4.6.61 11l - UP - CONECTOR VERDE que como Anexo Il
forman parte de la presente.

Dicho conector verde destinara un 25% a vialidad y 75% de su superficie a espacio
publico.

Dentro del area de espacio publico, como minimo un 65% ser& espacio verde. Y un
maximo de 5% de la superficie de espacio publico, en el area del conector verde
ubicada dentro del poligono del Distrito U60 Barrio Padre Carlos Mugica
comprendida entre el deslinde entre las vias del ferrocarril y el Barrio y su extremo
norte, podran localizarse los siguientes usos del suelo, de conformidad a las normas
de tejido y parcelamiento que fije el Consejo del Plan Urbano Ambiental:

e Alimentacién en general, restaurant, cantina, pizzeria, grill, heladeria, confiteria, etc.,

e Bar, café, whiskeria, cerveceria, lacteos.

e Corporaciones, Camaras y Asociaciones profesionales, mutuales, gremiales o de bien
publico.

e Policia (Comisaria).

Oficinas descentralizadas (Registro Civil, AFIP, Empresas de servicios publicos, Comunas y

sus dependencias).

Establecimientos de Sanidad - Nivel Basico

Escuela Infantil, Jardin maternal

Jardin de Infantes

Escuela Primaria

Escuela de Educacién Media, Superior, Terciario.

Escuela, Colegio.

Instituto de investigacion sin laboratorio.

Institutos Técnicos, Academias.

Ensefanza especializada.

Universitaria y Superior no Universitaria.

Vivero.

Locales de representacién o exhibicién.

Locales de lectura.

Cancha de tenis, frontdn con raqueta, paddle, squash, fatbol 5, mini futbol y practica de golf.

Club social, cultural y deportivo.

Clubes de batrrio.

Gimnasio.

Natatorio.

Calesita.

Feria infantil - Pista para rodados infantiles - Juegos mecanicos infantiles — Juegos

psicomotrices infantiles.

Articulo 22.- El area del bajo autopista de la ex AU Pres. Arturo U. llliay de su
rampa de acceso Este, comprendidas entre la Calle Arroyo y el deslinde entre las
vias del ferrocarril y el Barrio mantiene su afectacion a Distrito RUA de conformidad
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a la Seccion 8 del Cadigo de Planeamiento Urbano. En la zona bajo conector verde
se permiten los usos de la Zona 1, exceptuando los residenciales. No sera de
aplicacién en esta zona las normas de la Seccion 8 del Cédigo de Planeamiento
Urbano.

Articulo 23.- Apruébanse las aperturas de vias publicas y amanzanamiento de
acuerdo al Plano N°5.4.6.61 IV que como Anexo Il forman parte de la presente.

Articulo 24.- Aféctase al dominio publico y dispénese la apertura con un ancho de
diecisiete metros y treinta y dos centimetros (17,32 m) de la via correspondiente a la
proyeccion virtual de la futura calle 14 desde la Linea de Afectacion Vial (LAV) Este
de la nueva traza de la AU Pres. Arturo U. lllia y en direccion Noroeste hasta la
interseccion con la calle Jeronimo Salguero.

Articulo 25.- Derdgase la traza de la Av. Gendarmeria Nacional desde la calle
Prefectura Naval Argentina hasta Calle 10 (No Oficial).

Articulo 26.- Apruébanse las Normas Urbanisticas que como Anexo Il forman parte
integrante de la presente ley e incorpoérase al Codigo de Planeamiento Urbano.

CAPITULO V )
INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS PUBLICOS

Articulo 27.- La autoridad de aplicacion ejecutara las obras de infraestructura
necesarias para que los organismos técnicos competentes, Entes de Servicios
Publicos y empresas prestatarias garanticen el acceso, la provision, conectividad y
sustentabilidad de los servicios de electricidad, agua potable, desagies pluviales y
cloacales, iluminacion publica y recoleccion de residuos. Hasta tanto la operacion y
el mantenimiento de las redes quede a cargo de las empresas prestatarias, la
Autoridad de Aplicacion sera responsable de las mismas y pondra a disposicion los
medios necesarios para detectar y dar solucion a los reclamos que surgieran
respecto a su funcionamiento.

Articulo 28.- La infraestructura de servicios publicos sera disefiada y ejecutada
teniendo en cuenta los relevamientos y estudios demograficos que permitan
determinar la poblacion futura correspondiente a un horizonte de disefio de 20 afios
y deben proyectarse con criterios de integralidad.

Articulo 29.- La autoridad de aplicacion realizara las gestiones que resulten
necesarias ante las empresas prestatarias de los servicios publicos, los entes
reguladores y cualquier otro organismo nacional y/o local competente, a fin de
posibilitar el acceso a reducciones tarifarias suficientes en los servicios de agua
potable, electricidad y en concepto de alumbrado, barrido y limpieza, para que los
costos para los/as beneficiarios/as sean en la medida de sus capacidades y sin
perjuicio de su subsistencia.
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TITULO Il DISPOSICIONES PARTICULARES

CAPITULO VI
BENEFICIARIOS/AS

Articulo 30.- Son beneficiarios/as de una solucion habitacional Unica y definitiva en
los términos de la presente Ley, las personas humanas del Barrio Padre Carlos
Mugica que:

a.

Se encuentren registrados/as en los empadronamientos realizados por la Direccion General
de Estadistica y Censos a requerimiento de la SECISYU, entre los afios 2016 y 2018. Los
organismos mencionados realizaran las acciones necesarias a efectos de incorporar a
aquellas personas que acrediten que habitaban en el poligono del barrio al momento del
Gltimo empadronamiento.

Acrediten la identidad con Documento Nacional de Identidad expedido por el Registro
Nacional de las Personas quienes resulten adjudicatarios.

Acrediten ante la Autoridad de Aplicacion residencia permanente en el Barrio Padre Carlos
Mugica en el momento de la posesion definitiva.

No hayan sido titulares de una solucion habitacional definitiva correspondiente a otros
Programas de Vivienda Social en los ultimos 10 afios dentro del Area Metropolitana de
Buenos Aires (AMBA), contados a partir del otorgamiento del dltimo beneficio. Quedan
excluidas las soluciones habitacionales transitorias derivadas de la aplicacion del Programa
creado por el Decreto N° 690/06 y sus modificatorios.

No cuenten con otros inmuebles bajo titularidad del/la adjudicatario/a de vivienda o de los/as
miembros de su hogar dentro del Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA), con
excepcion de los otorgados en términos de la presente ley por la Autoridad de Aplicacion.
Quedaran exceptuados quienes cuenten con un porcentaje de propiedad inferior al 50% de
un inmueble.

Articulo 31.- Son beneficiarias de una parcela y/o unidad funcional las
organizaciones sociales que presten servicios y/o desarrollen actividades dentro de
un establecimiento propio en el Barrio Padre Carlos Mugica, que cumplan los
siguientes requisitos:

a.

Se encuentren registrados/as en los empadronamientos realizados por la Direccion General
de Estadistica y Censos a requerimiento de la SECISYU, entre los afios 2016 y 2018. Los
organismos mencionados realizaran las acciones necesarias a efectos de incorporar a
aquellas organizaciones sociales que acrediten la prestacion de servicios y/o el desarrollo de
actividades al momento del Gltimo empadronamiento referido.

Acrediten la personeria juridica de la organizacién social conforme normativa vigente o hayan
dado inicio al tramite correspondiente.

Demuestren ante la Autoridad de Aplicacion actividad permanente en el Barrio Padre Carlos
Mugica, de caracter educativo, promocién de la salud, comunicacion, comunitario, cultural,
deportivo y/o laboral al momento de la posesion definitiva.

Articulo 32.- Son beneficiarios/as de una parcela y/o unidad funcional con destino
comercial exclusivo, en los términos de la presente Ley, quienes ejerzan actividades
econdmicas dentro de un establecimiento propio en el Barrio Padre Carlos Mugica,
gue cumplan los siguientes requisitos:

a.

Se encuentren registrados/as en los empadronamientos realizados por la Direccion General
de Estadistica y Censos a requerimiento de la SECISYU, entre los afios 2016 y 2018. Los
organismos mencionados realizaran las acciones necesarias a efectos de incorporar a
aquellas personas que acrediten el desarrollo de actividades econémicas al momento del
Ultimo empadronamiento referido.
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b.

C.

d.

Acrediten la identidad con Documento Nacional de Identidad expedido por el Registro
Nacional de las Personas quienes resulten adjudicatarios.

Demuestren su actividad en el Barrio Padre Carlos Mugica, al momento de la posesion
definitiva, ante la Autoridad de aplicacion.

No cuenten con inmuebles bajo titularidad del/de la adjudicatario/a o de los miembros de su
hogar en el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA), con excepcion de los otorgados en
términos de la presente ley por la Autoridad de Aplicacion. Quedaran exceptuados quienes
cuenten con un porcentaje de propiedad inferior al 50% de un inmueble.

CAPITULO VII
RELOCALIZACIONES

Articulo 33.- Conforme el cumplimiento del objeto de la presente normay la Ley
3343, debe garantizarse la radicacion definitiva de los/as habitantes en el territorio
donde histéricamente han desarrollado relaciones sociales, culturales y econémicas.
No obstante lo antedicho, como ultima instancia se prevén relocalizaciones en
funcién de la mejora e integracion del Barrio Padre Carlos Mugica.

Articulo 34.- Las relocalizaciones que se realicen con motivo del proyecto de

reurbanizacion del Barrio Padre Carlos Mugica, deben ser efectuadas dentro de la
delimitacion territorial dispuesta en el articulo 3° de la presente norma. Las mismas
incluyen los casos que se ajusten al menos a alguno de los siguientes parametros:

a.

Sectores cuya desocupacion resulte imprescindible por necesidad proyectual para la
consolidacién urbanistica del barrio, por apertura o ensanchamiento de calles, pasajes o
pasillos, esponjamiento, reconfiguracién y ordenamiento de manzanas, disposicion de
espacios publicos o equipamiento comunitario.

Edificaciones emplazadas en zonas de riesgo ambiental o edilicio (bajo autopista, cercania a
las vias del FFCC, sectores con peligro de ruina y derrumbe), previa verificacién de los
organismos de gobierno competentes, en coordinacién con los equipos técnicos de la
autoridad de aplicacion.

Edificaciones cuyas caracteristicas técnicas resulten irrecuperables, previa verificacion de los
organismos de gobierno competentes, en coordinacién con los equipos técnicos de la
autoridad de aplicacion.

Articulo 35.- En cualquiera de los casos enunciados en el articulo precedente, las
relocalizaciones no se realizaran mediante desalojos forzosos, cumpliendo a su vez
con la planificacion integral del proceso de relocalizacion y las instancias de
participacion establecidas en el Anexo IV de la presente norma.

Articulo 36.- En los casos de relocalizacion antedichos, previo a la mudanza y
desocupacion del inmueble, la Autoridad de Aplicacién garantizara la disponibilidad
y terminacion de unidades de iguales o superiores caracteristicas respecto de la
original.

A su vez, debera asegurar la toma de posesion legal en favor de los/as
beneficiarios/as. La asignacion de la unidad funcional y el plan de pagos se regiran
por lo dispuesto en la presente norma.
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CAPITULO VIII
SOLUCIONES HABITACIONALES

Articulo 37.- A los efectos de la presente Ley, seran consideradas como una
solucion habitacional Unica y definitiva la adjudicacion de viviendas y viviendas que
contemplen el comercio familiar dentro del poligono delimitado en el Capitulo Il de la
presente norma. No seran soluciones habitacionales Unicas y definitivas la locacion,
ni las transferencias monetarias reintegrables o no reintegrables.

Articulo 38.- La Autoridad de Aplicacion debera reglamentar una operatoria para el
canje voluntario entre beneficiarias/os de las soluciones habitacionales Unicas y
definitivas, mencionadas en el articulo 30. A tal fin, se creara un padron de viviendas
ofertadas asi como un padron de familias interesadas en acceder a viviendas
mediante dicha operatoria.

Articulo 39.- La Autoridad de Aplicacion implementara un programa de
Construccion de Vivienda Nueva dentro del poligono delimitado en el Capitulo Il de
la presente norma, que se ejecutara garantizando el principio de accesibilidad, con
el objetivo de fortalecer el habitat y propiciar la regularizacion dominial a favor de los
grupos familiares alcanzados por los procesos de relocalizacion.

Articulo 40.- La Autoridad de Aplicacion implementara un programa de
Mejoramiento de Viviendas con el objetivo de fortalecer el habitat y favorecer su
regularizacién dominial.

Articulo 41.- Los criterios de abordaje del Programa de Mejoramiento de Vivienda
sobre las unidades funcionales seran los siguientes:

a. Conectividad de infraestructura sanitaria y eléctrica.

b. Resguardo de dimensiones fisico espaciales acordes a la cantidad de ocupantes al momento
de la intervencion.

c. Seguridad estructural del edificio, consolidacion de accesos, frentes, ventilacion e
iluminacion.

Articulo 42.- En consenso con cada grupo familiar, la autoridad de aplicacién
debera implementar un abordaje que contemple el acompafiamiento de las familias
mediante instancias individuales y colectivas durante el tiempo que conlleve cada
intervencion de los programas de soluciones habitacionales Unicas y definitivas.

Articulo 43.- Bajo el alcance de la presente norma, la Autoridad de Aplicaciéon
brindara respuesta en caracter prioritario a las situaciones de emergencia
habitacional por siniestros y/o riesgo estructural que se presenten en cada etapa del
avance programatico.

CAPITULO IX
SEGURIDAD EN LA TENENCIA

Articulo 44.- La Autoridad de Aplicacion se obliga, a poner a disposicion de los/as
beneficiarios/as los instrumentos requeridos por los usos o las particularidades de la
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operacion que materialice la transferencia de dominio y a prestar toda cooperacion
gue le sea exigible para que la misma se concrete, haciéndose cargo de los gastos
y honorarios que la primera escrituracion requiera. La escrituracion sera obligatoria
para el total de las parcelas y/o unidades funcionales dentro del poligono delimitado,
una vez gue se encuentren en condiciones juridicas de escriturar y estén
conectadas a los servicios publicos descritos en el articulo 27.

Articulo 45.- El GCBA debera realizar las acciones necesarias con la finalidad de
suscribir convenios especificos, de ser necesario junto al Estado Nacional, en pos
de individualizar los bienes inmuebles, proceder a la delimitacion y descripcién de
las parcelas y unidades funcionales (piso y/o espacio), consignando superficie total,
porcentual de dominio, ubicacién, y/o constituir, mediante las autoridades
competentes, cada uno de los Consorcios de Propiedad Horizontal.

Articulo 46.- En funcion del articulo precedente, una vez delimitados los espacios
publicos, el tejido urbano, las manzanas, parcelas y unidades funcionales, la
adjudicacién de estas ultimas sera instrumentada mediante la suscripcion de
escritura traslativa de dominio.

Articulo 47.- La adjudicacion de las soluciones habitacionales Unicas y definitivas
sera instrumentada mediante la suscripcion de escritura traslativa de dominio en el
marco del articulo 30, con cargo a que el destino y/o uso de la unidad sea siempre
de vivienda Unica y definitiva, contemplando el comercio familiar.

Articulo 48.- La adjudicacion de los locales comerciales exclusivos sera
instrumentada mediante la suscripcion de escritura traslativa de dominio en el marco
del articulo 32, con cargo a que el destino y/o uso de la unidad sea siempre
comercial y/o de vivienda.

Articulo 49.- La adjudicacion de las parcelas y/o unidades funcionales para las
organizaciones de la sociedad civil sera instrumentada mediante la suscripcion de
escritura traslativa de dominio en el marco del articulo 31°. En caso de
requerimiento por parte de las organizaciones sociales, el GCBA concedera derecho
de superficie por hasta 70 afios a titulo gratuito. En ambos casos se establecera
como cargo que el destino y/o uso de la unidad sea siempre social y/o comunitario.

Articulo 50.- Exceptuase de aplicacion al procedimiento de los dos articulos
precedentes las disposiciones del Capitulo Il del Titulo Tercero de la Ley CABA
2095.

Articulo 51.- El GCBA podré& acceder a la capacidad constructiva remanente, de
conformidad a la normativa urbanistica vigente al momento, lo cual se materializara
en la primera escritura traslativa del dominio mediante una cesion de derechos
sobre los metros edificables. En dichos casos, cualquier intervencion sobre la
superficie edificable no ocupada sélo podra hacerse con consentimiento de los/as
adjudicatarios/as, para lo cual la autoridad de aplicacion podra implementar una
politica de incentivos.

Articulo 52.- Posterior a la primera escrituracién, los/as adjudicatarios/as podran
disponer de su inmueble siempre que:
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a. Cancelen el valor total de la hipoteca constituida sobre el inmueble.

b. En caso de ser beneficiarios/as de una solucién Unica y definitiva segin los términos
referidos en el art. 30, demuestren ante la Autoridad de Aplicacién contar con otra solucién
habitacional definitiva, acorde al grupo familiar.

Articulo 53.- En el marco del articulo precedente, cuando el comprador no acredite
residencia mayor a dos (2) afios en el Barrio Padre Carlos Mugica, debera abonar
tres (3) veces el valor de la hipoteca establecido al momento de la primera
escrituracion y valuada en Unidades de Valor Adquisitivo (UVA). Dicho monto sera
destinado al proceso de reurbanizacién del Barrio Padre Carlos Mugica u otros
procesos de integracién social y urbana.

Articulo 54.- Incorpérese al Codigo Fiscal (T.O. 2018- Decreto N° 59/18) el
siguiente texto:

"La transferencia de dominio sobre inmuebles que se encuentren afectados al
distrito de zonificacién U60 Barrio Padre Carlos Mugica del Cédigo de Planeamiento
en las que el comprador no acredite residencia mayor a dos (2) afios en el Barrio
Padre Carlos Mugica, obliga al pago de un derecho a cargo del mismo. Este
derecho se liquida sobre la base del valor total de la hipoteca constituida
inicialmente sobre el inmueble, tasado en Unidades de Valor Adquisitivo (UVA) y
multiplicado por tres (3). El pago de este derecho se realiza al momento de
celebrarse la escritura publica y debe constar en la misma."

Articulo 55.- Durante los primeros cinco (5) afios, el GCBA podra hacer uso del
pacto de preferencia a su favor, conforme a lo prescripto por el articulo 1.165 del
Cadigo Civil y Comercial de la Nacion; dicha clausula deberé ser incorporada en las
escrituras traslativas de dominio correspondientes. EI GCBA podra hacer uso del
mismo, exclusivamente para fines habitacionales de vivienda Unica en el marco del
proceso de reurbanizacion o equipamiento para el Barrio Padre Carlos Mugica.

Articulo 56.- La Autoridad de Aplicacion debera instrumentar opciones para la
regularizacién dominial de las parcelas y/o unidades funcionales en posesiéon de
guienes no cumplan los requerimientos para constituirse en beneficiarios/as por
intermedio de esta Ley.

Articulo 57.- Los inmuebles existentes al momento de la aprobaciéon de esta ley que
tengan un valor simbdlico, historico y/o religioso de interés general para el Barrio,
seran respetados y puestos en valor con el consentimiento del responsable a cargo
de administracion de dicho inmueble.

CAPITULO X
DE LAS CONDICIONES DE PAGO

Articulo 58.- En el marco del proceso de re-urbanizacién e integracion social, sera
responsabilidad de todos/as los/as beneficiarios/as contribuir, en la medida de sus
capacidades y sin perjuicio de su subsistencia, con el pago proporcional a la
adjudicacién de las parcelas y/o unidades funcionales. En ningun caso la
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incapacidad de pago vulnerara los derechos reconocidos en la presente Ley a favor
de los/as beneficiarios/as.

Articulo 59.- El monto TOTAL a pagar sera determinado a partir de:

a. La superficie edificable ocupada por la unidad funcional que sea adjudicada, en relacién al
total de la capacidad constructiva de la parcela, definida a partir de la Normativa Urbanistica
gue como Anexo lll forma parte de la presente.

b. La superficie edificable no ocupada por la unidad funcional que sea adjudicada, en relacion al
total de la capacidad constructiva de la parcela, definida a partir de la Normativa Urbanistica
gue como Anexo lll forma parte de la presente Ley; siempre y cuando el adjudicatario opte
por formalizar total o parcialmente dicha superficie y demuestre contar con los ingresos
suficientes.

c. Enlos casos de los/as beneficiarios/as de vivienda nueva que hayan sido empadronados
bajo el caracter de PROPIETARIOS/AS, el posible diferencial entre los metros cuadrados de
construccion de la unidad funcional de origen y de la unidad funcional que sea adjudicada.

d. Enlos casos de los/as beneficiarios/as de vivienda nueva que hayan sido empadronados
bajo el caracter de INQUILINOS/AS, los metros cuadrados de construccion de la unidad
funcional que sea adjudicada.

Articulo 60.- En todos los casos, el monto total se cancelara en TRESCIENTAS
SESENTA (360) CUOTAS fijas, mensuales y consecutivas, con una tasa de interés
incluida en el monto a abonar correspondiente al 4%, aplicandose el sistema de
amortizacion francés.

Articulo 61.- El monto de pago mensual se establecera en base a los ingresos
totales de los/as beneficiarios/as, formalizados a través de declaraciones juradas
anuales ante la autoridad competente y estara sujeto a las siguientes condiciones:

a. No podra superar el VEINTE POR CIENTO (20%) de los ingresos totales de los/as
beneficiarios/as, cuando dichos ingresos se encuentren por encima de la Canasta Basica
Total.

b. No podra superar el DOCE POR CIENTO (12%) de los ingresos totales de los/as
beneficiarios/as, cuando dichos ingresos se encuentren entre 1,2 Canasta Basica Alimentaria
y la Canasta Basica Total.

c. Quedara suspendido, cuando los ingresos totales de los/as beneficiarios/as se encuentren
por debajo de 1,2 Canasta Basica Alimentaria. El pago no se hara efectivo hasta la siguiente
declaracion jurada anual, siempre y cuando los ingresos totales al momento cumplan con lo
establecido en los incisos a) o b) del presente articulo. La autoridad de aplicacion promovera
la incorporacion de los integrantes del grupo familiar que sean mayores de edad a programas
de terminalidad educativa, capacitaciones, talleres de oficios y el acceso a oportunidades
laborales que tengan por finalidad mejorar su situacién socioeconémica.

Durante los 3 afios posteriores a la primera escrituracién, el monto que los/las beneficiarios/as
abonen en concepto de servicios publicos, sera deducido de los ingresos totales declarados para el
cémputo del monto de pago mensual correspondiente.

Articulo 62.- En los casos en que el valor de la cuota supere el monto del pago
mensual, dicha diferencia sera reprogramada en el plazo de pago establecido o a
través de una ampliacién del mismo, en funcién de la situacion socio-econémica del
grupo familiar.

Articulo 63.- Quedaran exentos/as del pago aquellos/as beneficiarios/as que
declaren ingresos por debajo de 1,2 Canasta Basica Alimentaria; y que a su vez, por
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condicion fisica o etaria, no se encuentren en condiciones de mejorar su situacion
socioecondmica.

Articulo 64.- A solicitud del/de la beneficiario/a, podra establecerse un plan de
pagos con disminucién de la cantidad de cuotas previstas, siempre que el/la
solicitante demuestre capacidad de pago al momento de efectuar el requerimiento.

Articulo 65.- El pago mensual se hara efectivo a partir de la suscripcion de la
escritura traslativa de dominio o el instrumento correspondiente de acuerdo a lo
previsto en la presente norma, y de la finalizacion de las obras de infraestructura y
servicios necesarias para una adecuada habitabilidad del inmueble.

CAPITULO XI
DESARROLLO ECONOMICO Y HABILITACIONES COMERCIALES

Articulo 66.- Se encuentran alcanzadas por las previsiones del presente capitulo,
las actividades econdmicas radicadas o que en un futuro se radiquen en el Poligono
delimitado por el capitulo Il de la presente, y cuya actividad se encuentre
comprendida en el Cédigo de Habilitaciones o la norma que en el futuro la
reemplace.

Articulo 67.- A efectos de posibilitar la continuidad de las actividades econémicas
gue actualmente se desarrollan en el Poligono, la Autoridad de Aplicacion
coordinara con las areas competentes del Gobierno de la Ciudad Autébnoma de
Buenos Aires, para establecer las excepciones necesarias cuando la normativa
resulte de aplicacion imposible debido a condiciones edilicias preexistentes.

Articulo 68.- Créase en el ambito de la Autoridad de Aplicacion, una nébmina de
Actividades EconOmicas del Barrio Padre Carlos Mugica, en la que deberan
inscribirse aquellos establecimientos preexistentes, como asi también los que a
futuro se instalen. La inscripcion no implicara costo alguno para el ciudadano y no
garantiza la obtencion de las autorizaciones de funcionamiento respectivas, las que
en todos los casos seran otorgadas por la Autoridad Competente.

Articulo 69.- En el caso de verificarse la preexistencia de actividades econémicas
cuyo desarrollo no cumpla con el Cuadro de Usos N° 5.4.6.61 dispuesto en el Anexo
Il que forma parte de la presente norma, la Autoridad de Aplicacion arbitrara los
medios necesarios para garantizar la continuidad de la actividad dentro del Poligono
delimitado en el Capitulo Il de la presente norma.

Articulo 70.- La autoridad de aplicacion establecera un Plan Progresivo de
Adecuacion para aquellos establecimientos que se encuentren inscriptos en la
nomina de Actividades Econdmicas con miras a regularizar las condiciones edilicias,
de higiene, funcionamiento y seguridad, como asi aquellas relacionadas con el
empleo.

Articulo 71.- Las autoridades competentes podran autorizar la instalacion de
nuevas actividades econdmicas, que no sean llevadas adelante por los actuales
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habitantes del barrio, dentro del poligono delimitado en el capitulo 1l de la presente
norma, previo informe elaborado por la autoridad de aplicacion. Dicho informe
debera constatar que la instalacion de nuevas actividades econdmicas consista en
proyectos productivos que generen al menos un veinte por ciento (20%) de empleo
formal, de calidad y sostenible en beneficio de los/as vecinos/as del Barrio Padre
Carlos Mugica, y que a su vez diversifiquen la oferta de rubros econdémicos
preexistentes.

Articulo 72.- Las empresas adjudicatarias de las obras a realizarse en el barrio para
el cumplimiento de la presente ley deberan contratar un minimo de veinte por ciento
(20%) de personas que habiten en el barrio para la ejecucion de las obras o hasta
completar los inscriptos en la bolsa de trabajo por rubro o especialidad buscada, lo
gue ocurra primero.

Articulo 73.- La fiscalizacidn de las actividades que se desarrollen de acuerdo a las
pautas establecidas en la presente norma seran efectuadas por las areas con
competencia en la materia y de acuerdo a la normativa que se establezca para
estos casos. En caso que la actividad comercial desarrollada posea su
establecimiento principal, 0 uno o mas establecimientos, sucursales, oficinas o
instalaciones de cualquier tipo fuera del Poligono, las previsiones de esta ley sélo
son aplicables a las actividades promovidas que sean desarrolladas dentro del
mismao.

CAPITULO Xl
EDUCACION, SALUD Y MOVILIDAD

Articulo 74.- En el marco del proceso de re-urbanizacién e integracion social se
ampliara la oferta educativa a fin de contribuir con garantizar el derecho a la
educacion de la totalidad de los habitantes del Barrio Padre Carlos Mugica. Para tal
fin se instalaran establecimientos educativos estatales y se adecuaran
establecimientos comunitarios preexistentes dentro del poligono delimitado en el
capitulo Il de la presente norma.

Asimismo, se coordinara con las autoridades competentes para contribuir al acceso
a los establecimientos y programas educativos del GCBA.

Articulo 75.- En el marco del proceso de re-urbanizacion e integracion social se
ampliara la oferta de servicios sanitarios para los habitantes del Barrio Padre Carlos
Mugica, asegurando la atencion primaria en salud y servicios de emergencia por
medio de la disposicion y/o remodelacion de recursos emplazados en el Barrio
Padre Carlos Mugica. A su vez, los recursos de atencion a la salud contemplaran
medidas para fortalecer el acceso a la informacion, la promocion de habitos de vida
saludables hacia la poblacién y la accesibilidad inmediata y sin discriminacion a
servicios de salud sexual y reproductiva, mediante la implementacién de campafas
y la debida articulacion con programas vigentes del GCBA.

Articulo 76.- La autoridad de aplicacion realizara las gestiones necesarias ante los
organismos competentes a fin de mejorar el acceso de la poblacion del barrio a
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servicio de transporte publico urbano. Para ello, facilitar la regularizacioén de los
servicios actualmente existentes y promovera el ingreso de transporte publico dentro
del poligono referido en la presente norma, priorizando la conexion con las lineas
ferroviarias y subterraneas.

CAPITULO XiIII
PRESUPUESTO

Articulo 77.- El Poder Ejecutivo dispondra las partidas presupuestarias necesarias
para el cumplimiento de todas las politicas dispuestas en la presente norma.

CLAUSULA TRANSITORIA: El poder Ejecutivo debera asimilar lo dispuesto por la
presente Ley a los términos del Codigo Urbanistico, aprobado por esta Legislatura
en la sesion ordinaria del 6 de diciembre de 2018 una vez que este entre en vigor.
Articulo 78.- Comuniquese, etc.

FRANCISCO QUINTANA

CARLOS PEREZ
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