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22 CONTEXTO REGIONAL-AMERICA LATINA
Introduccion a la problematica habitacional
latinoamericana

De los 130 millones de familias que viven en las ciudades de América Latina y el Caribe, 5 millones estan
obligados a compartir vivienda con otra familia, 3 millones residen en viviendas irreparables y otros 34
millones habitan en inmuebles que carecen de titulo de propiedad, agua potable, saneamiento, pisos
adecuados o espacio suficiente. Para cerrar esa brecha, revirtiendo el déficit de vivienda actual, se requerira
una inversion de por lo menos USS310.000 millones, o 7.8% de su producto interno bruto (PBI). Para
satisfacer la demanda futura de vivienda se necesitan inversiones de por lo menos USS70.000 millones al
ano. (Bouillon, 2012)

Esta breve introduccion, que da cuenta del déficit habitacional regional, nos lleva a pensar qué factores en
comun presentan los distintos paises en América Latina y cuales son los lineamientos de politicas aplicadas
al desarrollo del habitat.

A diferencia de otros paises en vias de desarrollo, en la regién se observan altos porcentajes de poblacién
viviendo en ciudades. El total de la poblacién urbana en la regidn es de aproximadamente 470 millones de
personas y se espera que supere los 680 millones hacia 2050; de ellos, el 80% de la poblacién vive en
zonas urbanas (UNFPA, 2010).

El crecimiento de la mancha urbana es incluso mas alto que el crecimiento poblacional, en las ultimas
décadas la densidad promedio de poblacién urbana ha disminuido en la mayoria de las ciudades: el 75%
tenia una densidad mas baja en 2000 que en 1990.

Como vemos en el grafico que figura a continuacién, algunas de las ciudades mds pobladas del mundo,
como la Ciudad de México, San Pablo o Buenos Aires, a pesar de haber incrementado su poblacién entre los
anos 1990 y 2000, han reducido su densidad producto del crecimiento de la mancha urbana.
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Grafico 1: Densidad de poblacion en ciudades seleccionadas a nivel mundial, 1990-2000
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Fuente: Angel et al. (2010).

Este proceso de expansién debe ir acompanado de mejoras en los servicios comunitarios de las nuevas
zonas urbanizadas: infraestructura, acceso a puestos de trabajo, calidad de la educacién, de los servicios de
salud y acceso a centros culturales y comerciales.

Sin embargo, es un proceso que se superpone marcadamente con el crecimiento de la informalidad de
vivienda. Seglin UN-HABITAT, el Banco Mundial, Cities Alliance y otros organismos internacionales
sostienen que por lo menos el 25% de la poblacién urbana de la regidn vive en asentamientos informales.

Para dar algunos ejemplos de la regidn, en Brasil, entre el 20% vy el 25% de las viviendas en las principales
ciudades nacen de una ocupacion ilegal de tierras (Fernandes, 2011); en Rio de Janeiro, entre 1961y 2009 el
numero de habitantes de las favelas y de otros asentamientos informales aumenté del 10% de la poblacidn
a mas del 20% (de 300.000 a 1,25 millones de personas); en San Pablo, las viviendas informales
aumentaron de un 6,9% a un 11,9% del total entre 1991y 2001. Estos indices de crecimiento informal han
sido mas altos que los indices de crecimiento de la poblacién urbana y de la incidencia de la pobreza.
(Bouillon, 2012).2

El siguiente grafico muestra la relacién que existe entre la cantidad de poblacién que habita en barrios
marginales y el PBI per capita de esos paises. Vemos que la tendencia es que a mayor PBI, menor es la
cantidad de poblacién que habita barrios marginales. Esta relacion se verifica, por ejemplo, en que paises
como Chile o México, con mayor PBI per capita, cuentan con menor informalidad que Argentina y Brasil. Sin
embargo, esta condicién no se cumple en paises como Ecuador o Paraguay, que teniendo un menor PBI que
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los anteriores, reflejan mejores condiciones respecto a la cantidad de poblacion habitando barrios

marginales.

Grafico 2: Poblacion que habita en
selecciona

barrios marginales e ingreso per capita en paises
dos a nivel mundial, 2005
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Fuente: Datos de barrios marginales: UN Habitat (2010); PIB per capita: Banco Mundial (2011c).
Nota. Poblacion que reside en barrios marginales como porcentaje de la poblacion urbana.
PPA = paridad del poder adquisitivo.

En muchos casos el crecimiento supone la ocupacién de bosques o dreas costeras, zonas riberenas,
reservas de agua, terrenos montanosos y otras dreas protegidas o bien expuestas a desastres naturales y
carentes de acceso a infraestructura y servicios urbanos basicos.

La falta de infraestructura (sobre todo agua y saneamiento) constituye uno de los principales déficits en las
zonas urbanas de la regién. Alrededor de 21 millones de hogares habitan en viviendas que carecen por lo
menos de un servicio basico. El principal problema de infraestructura es la falta de servicios adecuados de
saneamiento, que afecta al 13% de los hogares (casi 17 millones). Unos 8 millones de hogares (6%) carecen
de agua entubada. En cambio la cobertura de electricidad es casi universal. (Bouillon, 2012).3

Sumado a la problematica del acceso a los servicios y falta de infraestructura, muchas de las urbanizaciones
informales también presentan problemas de hacinamiento y deficiencias en las cualidades constructivas de
las viviendas. Para cuantificar esta variable, a través de censos y encuestas se mide la cantidad de hogares
que habitan en viviendas irrecuperables y aquellos hogares que comparten el mismo techo.

El siguiente cuadro sirve para comparar los indicadores de déficit habitacional cuantitativo y cualitativo
entre los distintos paises de la regidon en sus zonas urbanas. Para Argentina, el porcentaje de déficit
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habitacional cuantitativo en el momento de su analisis (2009), representaba un 5% del total, mientras que,

el déficit cualitativo representaba un 27%; cifras similares a las de México, por ejemplo. Los valores mas
altos de la region, se evidencian en paises como Bolivia, Nicaragua y El Salvador.

Cuadro 1: Déficits de vivienda urbana en América Latina y el Caribe por pais, 2009
(porcentaje de hogares)

Déficits cualitativos

Falta de
Déficits tenencia

Pais cuantitativos Total Materiales Hacinamiento Infraestructura  segura
Argentina 5 2] 9 b 13 16
Bolivia 30 34 217 23 32 11
Brasil 6 25 2 0 22 7
Chile 3 16 1 1 2 14
Colombia 9 19 7 4 9 10
Costa Rica 2 10 5 1 1 b

El Salvador 8 | 21 16 30 17
Ecuador 10 31 14 8 19 13
Guatemala 1 46 32 77 32 10
Honduras 2 Y 18 14 76 12
México 2 26 9 5 8 15
Nicaragua 12 b8 33 28 Y 10
Panama 8 29 7 6 22 13
Perd 14 46 34 " 29 21
Paraguay 3 36 13 9 25 10
Repiblica 3 32 5 3 25 9
Dominicana

Uruguay 0 25 4 3 4 22
Venezuela 8 20 13 6 5 6

Fuente: Calculos de los autores con base en Rojas y Medellin (2011).

En este sentido, se ve también que en todos los casos, el déficit cualitativo resulta mas alto que el
cuantitativo. Seria oportuno que los programas y politicas publicas regionales atiendan el parque
habitacional construido, modificando la creencia de que el déficit habitacional se relaciona sélo con la falta
de vivienda nueva, por una vision mas amplia que valore la rehabilitacién y mejora del stock de vivienda
existente.
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A su vez, se podrian implementar instrumentos de distintos dmbitos de aplicacién, como incentivos a los

hogares para facilitar el acceso al mercado de viviendas, asistencia técnica, financiamiento hipotecario y
microfinanciamiento para arreglos de vivienda.

>? ESTRATEGIAS-INSTRUMENTOS ESTATALES

Existen dos grandes modalidades que permiten encuadrar las estrategias de los gobiernos en relacion a las
politicas urbanas y de vivienda. Aquellas llamadas de Administracion Directa, donde la gestion es desde el
propio ente publico; o de Administracion Indirecta, donde existen sociedades constituidas como operadores
urbanos para lograr fines especificos de administracion.

2> ADMINISTRACION DIRECTA

Entre las estrategias de Administracion Directa, se encuentran las implementadas por los sectores de la
administracion publica, en sus distintos niveles de gobierno. Desde sus ambitos de aplicacién, se definen
normas y se crean instrumentos urbanisticos para regular el uso y la ocupacion del suelo, centrdndose en
mejorar los mercados de tierra y créditos que aseguren el acceso a la misma y a una vivienda digna.

Al comparar este tipo de estrategia en la regién latinoamericana, primeramente hay que tener en cuenta si
se trata de un pais unitario o federal. Las capacidades estatales sobre el territorio varian segun esta basica
clasificacion de formas de gobierno y son la clave al momento de definir qué nivel estatal tendra qué tipo
de facultades.

En los estados unitarios (Uruguay, Bolivia, Colombia y Ecuador) las decisiones de gobierno nacional,
prevalecen sobre las de otros niveles estatales, incluso municipales.

En el resto de los casos, esto no es asi. Cada nivel estatal tiene un ambito de decision propio, cuya
extension varia segln las determinaciones de cada constitucidn y leyes que se dicten. (Petrelli, 2015).%

En paises federales como Brasil, por ejemplo, normativas que habian sido fruto exitoso de gobiernos locales
se incorporaron como directrices generales de la nacion con el dictado de la Ley N 70.257 Estatuto de las
ciudades, pasando a ser facultad de aplicacion a todos los estados y municipios. Asi es que, el éxito de la
normativa de Suelo Creado aplicada en la ciudad de Faria Lima, San Pablo, sirvié de antecedente para su
posterior introduccion en la ley nacional N 10.257 como la “concesidn onerosa del derecho de construir para
inducir el desarrollo urbano, permitiendo que los poderes publicos incentiven la densificacion de
determinadas areas”.

Otra novedad de esta ley es que se efectiviza la Asistencia Técnica (Athis), garantizando el acceso a la
asistencia técnica a través de un profesional arquitecto y urbanista en la construccion y renovacion de
viviendas para familias de bajos ingresos.
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Entre los programas nacionales de vivienda, se destaca en Brasil el programa Minha Casa Minha Vida,
vigente desde 2009, y relanzado en el 2023, donde a través de una de las lineas, llamada MCMV Entidades,

se formalizd la participacion directa de las familias y el protagonismo de las comunidades organizadas en el
proceso de implementacion, discusidn y construccién de viviendas.

Athis-Asesoria Técnica MCMV Entidades
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A través de los institutos nacionales de vivienda, los distintos paises de la regién, llevan adelante
politicas que también son una parte importante del tipo de estrategia de administracion directa.

En Mékxico, el Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT) es un
organismo creado en la década del 70, financiado por aportes obligatorios de trabajadores formales y
administrado por el sector publico y privado. Esos aportes pueden ser usados por las familias de quienes
aportan al fondo para sacar créditos hipotecarios mas flexibles y accesibles que los que el propio mercado
hipotecario ofrece. En caso de que la persona no haya hecho uso de ese fondo a los 65 anos de edad, el
dinero se le reintegrard con intereses por encima de la inflacién acumulada.

Recientemente, la presidenta de México, Claudia Sheinbaum, lanzé el Programa de Vivienda y
Regularizacion, en el cual anuncié que, en 2025, se construiran 165,000 viviendas nuevas, como parte de
un plan mds ambicioso que contempla la edificacion de un millén de viviendas.

Estas viviendas serdn construidas por el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
(Infonavit) y la Comisién Nacional de Vivienda (Conavi), con financiamiento de la Financiera del Bienestar
(Finabien). Ademas, la presidenta instruyd al Infonavit a conformar una empresa constructora propia, con
el objetivo de reducir costos y aumentar la capacidad de edificacion.
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Como parte del programa, se destinaran 100,000 viviendas al Programa de Vivienda Nueva en Renta para
Jévenes, dirigido a personas de entre 18 y 30 anos. Estas viviendas tendran un alquiler que no superara el
30% del salario de los inquilinos, ayudando a regular el mercado del alquiler a nivel nacional, que

actualmente esta en crecimiento. Ademas, después de 10 anos de alquiler en la misma unidad, el trabajador
o trabajadora tendra la posibilidad de adquirir la vivienda.

2> ADMINISTRACION INDIRECTA

Este tipo de estrategias se desarrolla a través de la creacion de dispositivos juridicos, sociedades e
instituciones encargadas de realizar intervenciones de gran escala con asociacion del sector privado. Este
tipo de administracion tiene un fuerte impacto en el desarrollo de Grandes proyectos urbanos, en donde
se incentivan las alianzas entre el sector publico y el sector privado.

Un ejemplo de un caso exitoso de Administracion Indirecta es el trabajo realizado por la empresa Sao Paulo
Urbanismo (SPU) dedicada a la implementacion de la planificacion urbana en la ciudad de San Pablo. La
Empresa se encarga, como planificador urbano, de la gestion de las Operaciones urbanas en consorcio,
las cuales establecen reglas urbanisticas especificas e incentivos a la densificacion poblacional vy
constructiva de areas o perimetros determinados. La ciudad, a través de la SPU, ha sido ejemplo en el
mundo por la creacion y comercializacion de potenciales de edificabilidad por medio de certificados de
potencial adicional de construccién (CEPAC). El dinero recaudado en las subastas por la venta de CEPAC, es
administrado por el FUNDURB (Fondo de Desarrollo Urbano) y aplicado de forma redistributiva en la
ciudad. El Consejo Gestor del fondo delibera y decide los proyectos prioritarios y el orden de uso de los
recursos.

Operacion Urbana Faria Lima y CEPAC
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Un ejemplo de ello fue Faria Lima en San Pablo y resultados similares se obtuvieron en otras ciudades

latinoamericanas como el caso de Puerto Madero en Buenos Aires (en suelo publico); Porto Maravilla en el
centro deteriorado de Rio de Janeiro; o Estacién Metro Calle 26 en el centro de trasbordo de Bogota.

En la capital colombiana funciona la Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano de Bogota (RenoBo), una
empresa 100% publica que hace las veces de banco de suelo y operador urbano de la ciudad. Mediante un
fondo en el cual los desarrolladores privados pagan por no dejar las viviendas de interés social y prioritario
en sus desarrollos, RenoBo compra suelo, realiza proyectos de vivienda de interés social y avanza con
mejores proyectos de ciudad con servicios y espacio publico.

Proyectos RenovaBo en Bogotd

w0

LACAERS

Fuente: RenovaBo - Bogota.

Para evitar los movimientos especulativos por parte de los actores privados. La legislacion colombiana
aporta un instrumento bastante original conocido como “anuncio de proyecto”, que permite al Estado
fijar el valor del suelo mediante tasaciones previas a la presentacién del plan urbanistico para evitar un
aumento desmedido de los precios del suelo que termine afectando la ecuacion financiera del proyecto.®

Estos son solo algunos ejemplos de administraciéon indirecta pero sirven para ejemplificar como los
gobiernos a través de acuerdos con desarrolladores privados pueden regular el uso del suelo e incentivar el
desarrollo de vivienda social sin perder de vista la prevalencia del interés publico v la funcién social de la
propiedad.
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>» CONTEXTO NACIONAL

La situacion del habitat en Argentina se encuentra en un punto de inflexidén histdrico, marcado por la
retirada absoluta del Estado nacional como actor central en la planificacién y financiamiento de politicas
publicas sectoriales a partir de diciembre de 2023. La disolucién del Ministerio de Desarrollo Territorial y
Habitat, junto con la paralizacién de fondos fiduciarios como el PRO.CRE.AR v el FISU, ha generado un
vacio de gestion sin precedentes, delegando en las provincias la total responsabilidad sobre la problematica
sin los recursos correspondientes.

Es necesario revisar el proceso histérico de inversidn nacional en vivienda. Las competencias entre Nacion y
provincias han sido un eje de tensiones y redefiniciones constantes. Analizar esta trayectoria es necesario
para identificar mecanismos de accidon superadores ante la desarticulacion presente.

Actualmente (desde diciembre de 2023, gobierno de J. Milei), en Argentina no hay ninguna politica nacional
de vivienda que nuclee ni financie estas politicas, delegando a las provincias las competencias de habitat
sin intervencion alguna del Estado nacional; dejando ademas paralizadas miles de viviendas a lo largo de
todo el territorio. Ademas, se disolvid el Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat, creado en el 2020, el
Fondo Fiduciario del PRO.CRE.AR., y el Fondo de Integracién Socio Urbana (FISU).

La historia reciente demuestra que la sostenibilidad de las politicas de habitat depende criticamente
de un esquema federal claro y de recursos previsiblemente asignados.

Las politicas habitacionales en Argentina cuentan con una larga tradicion que combina una
institucionalidad federal sancionada por ley, y aquellas que emergen de los distintos programas nacionales
de vivienda y habitat. Una situaciéon comun a todas las provincias argentinas es que el déficit habitacional
en todos los casos es superior a los recursos disponibles para producir vivienda.

Grafico 1. Déficit habitacional provincial / total provincia - Grafico 2. Déficit habitacional
provincial / total del pais

VR

MINISTERIO DE HABITAT .2 GOBIERNO DE LA PROVINCIA DE

Y DESARROLLO URBANO 2 BU ENOS AI RES


https://pro.cre.ar/

PLAN BUENOS AIRES

HEBITAT

NOA y NEA son las regiones El 38% del déficit

- o con mayor déficit - o nacional se encuentra
habitacional del pais en en Buenos Aires

relacién a su poblacién

Santa Fe con el 7% es
En la PBA, el 15% de los el siguiente
hogares son deficitarios

8% 0%

E.“x_ N PLAN BUENOS AIRES

HZBITAT

El FO.NA.VI. (Fondo Nacional de la Vivienda), vigente desde 1972 y establecido por la Ley Nacional N°
24.464, es un instrumento clave. Este sistema federal se disend con el objetivo expreso de facilitar el acceso
a la vivienda digna para la poblacién de recursos insuficientes. Su financiamiento principal proviene de un
porcentaje del impuesto sobre los combustibles, y los recursos se distribuian de manera automdtica'y
diaria entre las provincias y la Ciudad de Buenos Aires.

La clave del sistema residia en sus coeficientes fijos de distribucion, detallados en el Articulo 5° de la ley, la
cual preveia que el Congreso de la Nacidn revisara esta distribucién cada dos anos a partir de 1996,
considerando factores como la correcta utilizacién de los fondos, el nivel de recuperos, la inversion en obra
y la variacion del déficit habitacional. Sin embargo, en la practica, estos coeficientes se prorrogaron
repetidamente. Con el tiempo y sin las revisiones previstas, potencié la profundizacién de las desigualdades
estructurales preexistentes. Jurisdicciones con un déficit habitacional creciente y una capacidad de
inversion propia limitada se encontraban con una base de financiamiento nacional que no necesariamente
se ajustaba a su realidad sociodemografica actual, ampliando la brecha con aquellas provincias que podian
suplir estas diferencias con recursos propios.
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Durante el periodo de la Dictadura Civico - Militar del ano 1976, se establecio la reforma del FONAVI, que
supuso la desconcentracion de la ejecucion de la politica habitacional. El financiamiento quedd bajo drbita
nacional y los institutos provinciales de Vivienda ejecutaban las funciones operativas (planificacién
territorial, eleccion de tipologias, licitacion y adjudicacidn). Los recursos eran distribuidos segun el déficit
habitacional relativo y la disponibilidad de recursos propios de cada jurisdiccién. De este modo,
entre 1976 y 1983 se ejecutaron 23.320 unidades anuales. La inversidn publica en vivienda se redujo al 26 %
en promedio durante el periodo. Al mismo tiempo, en areas metropolitanas, se produjeron dos nuevos

fendmenos asociados al habitat: los asentamientos en tierras periféricas vacantes y la toma de inmuebles
en desuso en dreas centrales.

Sin embargo, hacia los anos 90, se descentralizaron sus fondos hacia las provincias. Luego de la crisis del
2001, estos recursos fueron destinados en muchos casos a asistir las cuentas corrientes de los gobiernos
provinciales, reduciendo los fondos disponibles y generando paralizacién de obras.

A partir del 2003, durante el gobierno de N. Kirchner, cambid nuevamente la manera de financiar la politica
habitacional. En vez de transferir los fondos a las provincias, se centralizé en el Poder Ejecutivo Nacional a
través del Ministerio de Planificacion Federal. La politica habitacional de esa época priorizd la reactivacion
econdmica y la recuperacidon del entramado social post-crisis, con un Estado muy activo. Se destacaron
programas como el Programa Federal de Construccion de Viviendas (PFCV), con el objetivo de reactivar la
economia, y el Plan Federal de Emergencia Habitacional (PFEH) o “Techo y Trabajo”, que promovia la
construccion a través de cooperativas.

Posteriormente, en junio de 2012, durante el gobierno de Cristina Fernandez de Kirchner, se lanzd el
PRO.CRE.AR. Este programa reafirmé el rol del Estado en planificacién y uso del suelo como dinamizador
de la economia, funcionando a través de créditos hipotecarios para la compra de viviendas en desarrollos
estatales. Se estima que entre 2012 y 2015 se invirtieron USS 2.922 millones en la linea de Desarrollos
Urbanisticos, con el objetivo de construir mas de 30.000 viviendas.

La politica habitacional del gobierno de M. Macri (2015-2019) profundizé en la participacion privada y busco
crear condiciones para la participacién de actores financieros, a través del crédito como forma de acceso
para todos los grupos sociales. Sin embargo, el impacto real de esta politica fue bajo y en el periodo se
agravoé el déficit. De este periodo se rescata como positiva la Ley del RENABAP (Registro Nacional de
Barrios Populares), impulsada por las organizaciones sociales.

El siguiente grafico, del ano 2017, muestra la fuente del financiamiento de los organismos provinciales de
vivienda en porcentajes:
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Es interesante ver, en el momento de la produccién del grafico, cdmo el financiamiento nacional
representaba un gran peso en el presupuesto disponible para las actividades de los organismos provinciales
de vivienda. Esto demuestra una gran dependencia presupuestaria, que agrava la situacion en las
provincias cuando Nacidn cancela o demora en realizar las transferencias por las cuales se habia
comprometido.

Esta historia de vaivenes evidencia una tensién constante entre la gestién nacional vy la provincial, y
subraya que la capacidad de respuesta depende criticamente de los recursos que se asignen desde la
Nacion. Hoy, este escenario plantea dos situaciones disimiles que profundizan la desigualdad territorial: por
un lado, en aquellas provincias con mejor situacién econdmica se destinan recursos propios que permiten
reducir esa brecha; por otro lado, aquellas sin capacidad financiera suficiente dependen exclusivamente de
un financiamiento nacional hoy inexistente.

Desigualdad geografica

La desigualdad también es geografica. Argentina enfrenta realidades habitacionales profundamente
distintas segun sus regiones.

El déficit en el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA), Gran Rosario, Cérdoba o Mendoza se
concentra en el crecimiento de asentamientos informales y la falta de servicios. En el NOA y NEA persisten
problemas estructurales como la falta de acceso a tierra urbanizada, viviendas rurales sin servicios basicos
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y migraciones forzadas hacia centros urbanos por crisis productivas. La Patagonia, en tanto, combina altos
costos de construccién y vida con demandas explosivas de vivienda ligadas a actividades extractivas.

Frente a un déficit habitacional nacional que afecta a mas de 800.000 hogares que necesitan una vivienda
nueva y a 1,5 millones que requieren mejoras urgentes, la respuesta no puede ser fragmentada.

Tabla 1. Datos censales por provincia, INDEC Censo 2022.

Deficit

Déficit

e - . Deficit Habitacional D.éﬁc.it Habitacional D_éﬁc_it
Provincia Regién Cantldaf.llde Cantidad de Habitacional Cualitative Habitacional Cuantitativo Habitacional
INDEC Poblacién =~ Hogares Cuantitativo (Viviendas total [ Total (Cuant+Cuali) /
TipoB) (Cuanti+Cuali) Hogares Total Hogares
p g

Formosa NEA 607.419 198.206 19.667 52409 72076

Santiago del Estero NOA 1.060.906 316.992 25981 87.965 13.946 8% 36%
Chaco NEA 1129.606 374.487 29.885 97.771 127.656 8% 34%
Salta NOA 1.441.351 418430 52.093 70.211 122.304 12% 29%
Jujuy NOA 811.61 245706 21.608 4631 63.239 9% 26%
Corrientes NEA 1212696 379129 34.924 54637 89.561 9% 24%
Misiones NEA 1.278.873 425667 27628 60.073 87.701 6% 21%
Tierra del Fuego PATAGONIA 185.732 505.542 33231 73107 106.338 7% 21%
Catamarca NOA 429.562 135153 6772 15.908 22.680 5% 17%
La Rioja cuyo 383.865 126.256 8.231 10.252 18483 7% 15%
San Juan cuYo 822.853 247094 18.299 18139 36.438 7% 15%
Buenos Aires PAMPEANA 17.523.996 6.051.550 276.866 631120 907.986 5% 15%
Santa Fe PAMPEANA 3.544.908 1.289.967 45.300 16.847 162147 4% 13%
Mendoza cuYo 2.043.540 652184 29.825 48.868 78.693 5% 12%
Entre Rios PAMPEANA 1425578 500.660 22740 32,098 54.838 5% 1%
San Luis CcuYo 542.069 185.549 7.947 10.859 18.806 4% 10%
Rio Negro PATAGONIA 750.768 278935 10.764 15.952 26.716 4% 10%
Neuquen PATAGONIA 710.814 257.381 12.265 11.982 24247 5% 9%
Santa Cruz PATAGONIA 337.226 119.262 5381 3.687 9.068 5% 8%
Chubut PATAGONIA 592.621 215257 7681 9.784 17.465 4% 8%
Cordoba PAMPEANA 3.840.905 1.394.400 37.701 68.801 106.502 3% 8%
Tucuman NOA 1.731.820 493794 33.240 2102 35342 7% 7%
CABA PAMPEANA 3121.707 1.406.735 67.064 19.324 86.388 5% 6%
La Pampa PATAGONIA 361.859 141.573 2113 2.825 4.938 1% 3%
Total 45.892285  16.359.909 837.206 1.556.352 2.393.558 5% 15%

Para comprender la profundidad de estas asimetrias, es crucial analizar la relacion entre la capacidad
econémica de cada provincia, la magnitud de su problema habitacional y los recursos
historicamente asignados para solucionarlo. Un andlisis preliminar de indicadores clave —-como la
participacién en el PBI nacional, el déficit habitacional total (cualitativo y cuantitativo) y los porcentajes de
distribucién de fondos nacionales como el FONAVI- revela patrones de desequilibrio.
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Tabla 2. Indicadores de produccidén y retorno por provincia.

Densidad D_éﬁ:.it D'éfic_it Porcentale .. .,  Particp |o|1 en Coeficignte de Cueﬁci_ente de
Provincia Urbana Hab;t.acmnal Habitacional distribucién Participacién De i Necesidad / Capamda.d dg
Hab/ha o'tal (Cuant+Cuali) / FO.NAVI enel PBI Habltacu.mal Esf\_lerzu autofinanciamien
(Cuanti+Cuali) Total Hogares Total Nacional Nacional 1 toz

Formosa 14,81 72076 36% 4,00% 0,60% 3,01% 075 0,20
Santiago del Estero 700 113.946 36% 430% 1,60% 4,76% m 0,34
Chaco 151,82 127.656 34% 4,60% 1,60% 5,33% 116 0,30
Salta 1643 122304 29% 4,00% 1,90% 5M% 128 037
Jujuy 1048 63239 26% 3,00% 1,10% 2,64% 088 0,42
Corrientes 14,06 89.561 24% 4,95% 1,30% 3,74% 076 035
Misiones 18,79 87701 21% 470% 1,30% 3,66% 078 035
Tierra del Fuego 1768 106.338 2% 2,65% 0,90% 4.44% 1,68 0,20
Catamarca 2534 22680 7% 2110% 0,70% 0,95% 045 074
La Rioja 2012 18.483 15% 2,00% 0,60% 077% 039 078
San Juan 2159 36438 15% 3,65% 1,30% 1,52% 042 0,85
Buenos Aires 1523 907.986 15% 14,50% 32,40% 37,93% 262 0,85
Santa Fe 1875 16247 13% 5,65% 7,80% 677% 120 115
Mendoza 2549 78693 2% 4,00% 330% 3,29% 082 1,00
Entre Rios 16,01 54838 1% 3,90% 2,70% 2,29% 059 18
San Luis 20,97 18.806 10% 3,65% 1,00% 0,75% 022 127
Rio Negro 2573 26716 10% 4,50% 140% 112% 0,25 125
Neuquen 182 24247 9% 4,30% 3,90% 1,01% 024 3,85
Santa Cruz 4,07 9.068 8% 320% 140% 0,38% 012 3,70
Chubut 16,61 17465 8% 320% 1,90% 0,73% 023 2,60
Cordoba 2148 106.502 8% 5,65% 8,00% 4.45% 079 1,80
Tucuman 874 35342 7% 420% 2,00% 1,48% 035 135
CABA 26,59 86.388 6% 1.30% 20,10% 3,61% 278 557
La Pampa 022 4.938 3% 2,00% 1,00% 0,21% 0,10 4,85

Por ejemplo, se observan provincias que, a pesar de tener una participacion significativa en el producto
bruto nacional -y por ende, una mayor capacidad potencial de aporte-, cargan con una porcién
desproporcionadamente alta del déficit habitacional del pais. En muchos casos, esta necesidad no se vio
histéricamente compensada por una asignacion de recursos federales acorde (porcentaje FONAVI), dejando
a estas jurisdicciones en una situacion de estrés financiero para abordar problematicas de escala nacional.

Para lograr una comprension mas clara y estratégica de las desigualdades, iniciamos el analisis
centrdndonos en la relacién entre dos variables: la inversién nacional histéricamente recibida (coeficiente
FONAVI - qué % de los fondos recibe) y la magnitud del déficit habitacional de cada provincia (qué % del
problema nacional tiene). Este enfoque inicial, al reducir la complejidad a esta relacién, nos permite
visualizar patrones evidentes sobre el esfuerzo de financiamiento nacional en relacién a la necesidad de
cada territorio.

A continuacion, presentamos el primero de estos cruces en un grafico de dispersion.
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Grafico 3. Grafico de dispersion: Necesidad / Esfuerzo Nacional - Grafico 4. Zoom sin Bs As
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Grafico 5. Grafico de coeficiente Necesidad / Esfuerzo Nacional
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Para completar esta mirada, el Grafico 5 representa el coeficiente de los indicadores mencionados,
sintetizando la relacion entre financiamiento recibido y necesidad habitacional.

El tamano del circulo refleja el grado de correspondencia entre ambos factores: un circulo de mayor tamano
indica que la provincia histéricamente recibié una proporcién de fondos nacionales menor a su participacién
en el problema del déficit, evidenciando un claro subfinanciamiento; por el contrario, un circulo de menor
tamano senala que la provincia obtuvo una proporcién de recursos superior a su peso en el déficit nacional.

Para profundizar en el andlisis, ahora cambiaremos el enfoque hacia el segundo de los cruces; la relaciéon
entre la capacidad econdmica provincial y las necesidades habitacionales. Se incorpora la variable de
capacidad econdmica propia (participacién en el PBI nacional) junto con la magnitud del déficit habitacional
de cada provincia, buscando entender mejor la autonomia financiera relativa de cada provincia. Este nuevo
cruce de variables nos permite identificar qué provincias poseen una base econdmica mas sélida en relacion
con su problema habitacional, y cuales enfrentan mayores desafios por contar con menos recursos propios
para destinar a soluciones de vivienda. A continuacion, a través de un grafico de dispersidn se evidencian
estas relaciones en el contexto de la actual ausencia de inversién nacional.

Grafico 6. Grafico de dispersion: Capacidad de autofinanciamiento - Grafico 7. Zoom sin Bs As ni
CABA esta mirada
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El grafico identifica a las provincias con mayor capacidad de autofinanciamiento. En el escenario actual, son
estas las que tienen el potencial de gobernanza del habitat, gestionando con recursos propios, inversion
privada e innovar en modelos de financiamiento.

Por el contrario, otras provincias presentan una combinacion de alta necesidad y menor capacidad
economica propia, lo que las hace extremadamente dependientes de un financiamiento nacional estable y
suficiente —un apoyo que hoy estd ausente-.
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Para completar esta mirada, el Grafico 4 representa el coeficiente de los indicadores mencionados,
sintetizando la relacion entre capacidad econdmica propia y necesidad habitacional.

Grafico 8. Grafico de coeficiente capacidad autofinanciamiento

Capacidad economica vs necesidad habitacional

. San Juan

La Rioja

El tamano del circulo refleja el grado de correspondencia entre ambos factores: Si el tamano del circulo es
mavyor indica que la participacion de la provincia en la economia nacional es mayor que su participacion en
el problema del déficit. Sugiere una capacidad mas alta para destinar recursos propios a la solucién. (Ej:
Buenos Aires, CABA, Neuquén). Mientras mas chico es el circulo indica que la participacién de la provincia
en la economia nacional es menor que su participacion en el déficit. Sefala una alta dependencia de
financiamiento nacional.

Este cruce de datos no solo evidencia la desigualdad geografica, sino que también proporciona un mapa
objetivo para una futura redistribucion de recursos que sea verdaderamente federal y equitativa,
priorizando la inversidn donde mds se necesita y donde puede tener el impacto mas significativo en la
calidad de vida de las personas. La planificacion conjunta entre provincias debe apuntar a corregir estas
distorsiones histdricas.

Casos destacados de las provincias

El retiro del Estado nacional como principal financiador de la politica habitacional ha impulsado a las
provincias a desarrollar estrategias innovadoras vy a fortalecer su autonomia en la gestion. Es en este marco
que el Ministerio de Habitat y Desarrollo Urbano de la Provincia de Buenos Aires, a través de su area de
Planificacién Estratégica, impulsa un ciclo de reuniones con los organismos provinciales homdlogos. Esta
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coyuntura define contextos radicalmente distintos, pero también genera un laboratorio diverso de politicas
habitacionales. Donde cada provincia, desde su realidad singular, genera respuestas practicas vy

experimenta modelos de gestidn. Este escenario complejo fuerza a las provincias a innovar y desarrollar sus
propias soluciones.

Para este Ministerio, capitalizar este conocimiento disperso es una oportunidad estratégica. A partir de los
intercambios realizados, se observa que existen desafios comunes, pero también una diversidad de
respuestas adaptadas a cada realidad local, con programas que se han convertido en emblematicos para
cada provincia.

Uno de los mayores obstdculos es el financiamiento. Con la drastica reduccion de fondos nacionales vy la
inflacion que compromete los presupuestos, las provincias buscan mecanismos alternativos. Tierra del
Fuego, por ejemplo, ante la incertidumbre sobre el futuro del FONAVI, avanza en un proyecto de ley para
destinar de forma permanente el 3% de la coparticipacién provincial a la vivienda, asegurando asi una
fuente de recursos propia. En la misma linea de creatividad financiera, Chubut explora la creacion de un
fideicomiso para emitir titulos en el mercado de capitales, una herramienta que permitiria captar inversores
privados y destinar esos fondos a la construccion. Complementariamente, Tierra del Fuego también evalda
incentivar al sector privado no con subsidios directos, sino con beneficios como derechos de construccion
adicionales o exenciones fiscales, a cambio de que inviertan en desarrollos de interés social.

La disponibilidad de tierra urbana es otra barrera critica. La escasez y el alto costo del suelo bien
localizado y con servicios dificultan enormemente la ejecucion de grandes proyectos. Frente a esto,
Tucumdn ofrece un caso destacable: logré recuperar y reactivar con fondos provinciales un
microemprendimiento nacional paralizado que prevé la construccion de 1.656 viviendas en la capital, con
una planificacién integral que incluye tipologias diversificadas (torres, duplex), lotes con servicios, espacios
comerciales y un gran parque lineal. Para los casos en que no se cuenta con estos grandes predios, las
soluciones se orientan a potenciar el terreno propio. El programa Lote Propio de Santa Fe y Construyo Mi
Casa de Mendoza son ejemplos claros; ambos brindan créditos a familias que ya poseen un terreno, para
que puedan construir su vivienda, descentralizando la ejecucién y aprovechando el stock de suelo
existente.

Un tercer desafio, a menudo menos tratado pero que impacta en un gran porcentaje de las viviendas, es el
déficit cualitativo. Mejorar las viviendas existentes es una necesidad que supera, en nimero de familias
afectadas, a la construccién de unidades nuevas. Las provincias estdn disefiando programas especificos
para esto. Mendoza lleva adelante el programa “Mejoro mi casa” una linea de mejoramiento a través del
IPV, que trabaja directamente con empresas constructoras para ejecutar una serie predefinida de mejoras
en las viviendas. Tucuman debate esa metodologia, proponiendo un sistema de crédito por "unidad de
medida" (metro de revoque, m? de techo) que se adapte mejor a las necesidades especificas de cada
familia, en lugar de imponer mddulos estandarizados como un bano o una habitacién. Tierra del Fuego, por
su parte, aplica un programa similar al nacional Mejor Vivir para mejoras, mientras que Chubut innova
utilizando materiales de la region, promoviendo la autoconstruccidn asistida con madera de raleo de
bosques locales y ladrillos de piedra toba, lo que abarata costos y fortalece la economia circular.

Finalmente, la planificacion y articulacion exige atencién en estos temas. La falta de datos unificados y la
desarticulacion entre nacidn, provincia y municipios suelen entorpecer los procesos. Santa Fe ofrece un
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modelo alentador en este aspecto con su programa Nido. Este sistema de créditos hipotecarios para la
clase media no se ejecuta directamente desde el Estado provincial, sino que se articula de manera conjunta
con el Banco Municipal de Rosario. La provincia capitaliza al banco, y este utiliza esos recursos para otorgar
créditos con tasas blandas, aprovechando su expertise financiera y su red de sucursales. Este modelo
demuestra cdmo una alianza estratégica con el sistema financiero local puede potenciar el alcance y la
eficiencia de un programa habitacional, superando la clasica légica de la ejecucion directa estatal vy

generando una herramienta sostenible y de calidad para un sector de la poblacién que suele quedar fuera
de los planes sociales.
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