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VIVIENDA Y HABITAT EN EL GRAN
SAN MIGUEL DE TUCUMAN

RESUMEN EJECUTIVO

®  Existe desarticulacion de las politicas de planificacién territorial y de suelo entre los diferentes niveles de
gobierno, nacional, provincial y municipal.

®  De cada 10 casas del Gran San Miguel de Tucuman (GSMT), 3 necesitan mejoras en las condiciones de
habitabilidad.

®m  Comparativamente, el GSMT supera en porcentaje de viviendas de calidad insuficiente, viviendas con
hacinamiento y viviendas sin saneamiento adecuado, al porcentaje a nivel pafs para cada indicador.

® Un19%de los hogares en el GSMT poseen, seglin la Encuesta Permanente de Hogares (EPH), saneamiento
inadecuado. Casi diez puntos porcentuales por encima del porcentaje a nivel nacional que ronda el 9%.

®m  Actualmente en el GSMT las viviendas sin hacinamiento, segln la EPH, representan el 80.5%. Aquellas con
hacinamiento moderado el 15%, y las de hacinamiento critico, el 4.5%. Nuevamente, los valores locales
superan el porcentaje a nivel nacional (hacinamiento moderado a nivel pais 9.5% y hacinamiento critico a
nivel pais 3.7%).

= losbarrios populares se ven gravemente afectados por la falta de acceso a servicios basicos y la inseguridad
en la tenencia de viviendas. El 100% de los barrios populares no acceden a gas de red y mas del 90% no
cuenta con agua corriente ni desagtie cloacal (RENABAP). En barrios populares del GSMT un 82% de los
hogares no cuenta con ninguna seguridad en la tenencia de su vivienda.

®m  Elaccesoalavivienda es dificil debido a la ausencia de créditos hipotecarios y a la falta de regulacion en el
mercado de alquileres. En el GSMT, una familia tipo (de 2 adultos y 2 nifios) para comprar una vivienda
necesita acumular aproximadamente 22 afios de ingresos medios. Los afios de ingresos aumentan a 3 afos
sisetratade unavivienda dentrode laslamadas “4 avenidas” que corresponde a una de las zonas de mayor
costo por metro cuadrado de la ciudad.

m  Aagosto 2023, el pesodel alquileren el ingreso promedio de un hogar de 4 integrantes (familia tipo), es del
48%.
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DIAGNOSTICO

El acceso al habitat y a la vivienda digna es un derecho fundamental reconocido en la Declaracion de
Derechos Humanos (art. 25) y en nuestra Constituciéon Nacional (art. 14 bis).

Sin embargo, en Argentina se trata de una deuda pendiente, fundamentalmente por la forma en que se

Y%
por la falta de coordinaciény presupuesto para implementar politicas mas efectivas. Para tener algiin grado de

organizaron histéricamente las instituciones que deben garantizarlo, a nivel nacional, provincial y municipa

dimensién, actualmente un 32% de los hogares (4 millones de hogares) habitan en “viviendas deficitarias”
(Boix, Di Virgilio y otros, 2023).

La profundizacion de la crisis habitacional responde a un fenémeno evidente: las ciudades estan creciendo
a ritmos acelerados y no lo hacen de manera ordenada, mucho menos sustentable. Tomando el caso del Gran

San Miguel de Tucuman (en adelante GSMT), la extensiény la densificacién del area urbanizada se produjo a un
ritmo acelerado en las Gltimas décadas, pero no se extendié de la misma manera la infraestructura minima de

servicios. (Caminos y otros, 2007)

Como resultado, en el suelo tucumano vemos dos situaciones extremas:

= Porunlado, la produccion formal orientada por la ofertay demanda del mercado inmobiliarioy, poreso

mismo, con sus propios problemas de regulacion de precios y barreras de accesibilidad

= Por otro lado, el crecimiento informal que se materializa en asentamientos irregulares: villas

emergencia, loteos irregulares, etc. Hoy el GSMT se encuentra entre los 5 aglomerados urbanos del

pais con mayor cantidad de familias viviendo en barrios populares.

La problematica, asf, afecta a todos los segmentos de la poblacién, aunque de forma diferenciada. Para los
sectores medios, el reto estd en acceder a una vivienda de calidad en una Argentina donde la vivienda propia es
practicamente inalcanzable debido a la inexistencia de los créditos hipotecarios y la desregulacion del régimen
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de alquileres (Boix, Di Virgilio y otros, 2023). Para los sectores populares, se trata de encontrar la manera de
integrarlos y reducir la profunda fractura social y urbana de nuestra ciudad que, en su crecimiento, los excluyé
en asentamientos, sin titulo de propiedad del suelo y sin acceso a servicios basicos.

En esta linea, el presente articulo se propone analizar los desafios del acceso al hdbitat y la vivienda con
mirada local, poniendo foco en el GSMT en lo que se refiere a 3 puntos claves:

A Desarticulacion de las politicas de planificacion territorial y de suelo entre los diferentes niveles de
gobiernoy presupuesto.

B Lo cualitativo por sobre lo cuantitativo: La predominancia de un déficit cualitativo por sobre el déficit
cuantitativo, pero la eleccién de programas de vivienda “llave en mano”.

C Dificultades de accesoa laviviendaen el GSMT: por un lado, el crecimiento informal; por otro, la falta de
regulacién de los precios del suelo y su mercantilizacion; y por Gltimo, se agrega ademas la dificultad
para acceder a unaviviendaen alquiler.

GRANDES DILEMAS

LA FALTA DE COORDINACION ENTRE NIVELES DE GOBIERNO,
GENERA UNA POLITICA HABITACIONAL ERRATICA

En relacion con este punto, se observan 5 desafios claros (Boix, Di Virgilio y otros, 2023):

En primer lugar, la superposicion de instituciones. En los Gltimos 40 afios, el desarrollo de politicas de
gobierno (y no de Estado) en la materia Ilevé a la acumulacion de estructuras y la superposicion de facultades
entre instituciones relativamente estables - como el Sistema Federal de Viviendas, el FONAVIy los IPV - con
programas mas intermitentes. Seglin la modalidad de ejecucién de los programas, a veces la implementacion
se limitaba a un didlogo Municipio-Nacién que dejaba afuera a la provincia u operatorias y superposiciones de
programas en los mismos Barrios (Municipalidad San Miguel de Tucuman, mayo 2017)1. Es el caso durante 2017
de la implementacion directa de algunos programas de vivienda por parte del Municipio con Nacién (en ese
entonces de lineas politicas compatibles). Asimismo, se observa la implementacion de politicas desarticuladas,
por Provincia y Municipio, en los mismos barrios populares, como ser el barrio Alejandro Heredia
(Municipalidad SMT 2017, Comunicacion Tucuman 2021)2.

T Referencia a obras de urbanizacién en la Costanera
https://www.smt.gob.ar/novedades/5776/el-intendente-german-alfaro-y-jose-cano-supervisaron-las-obras-de-urbanizacion-de-la-costanera

2 Referencia a obras de urbanizacién en Barrio Alejandro Heredia por parte del Municipio capitalino y el gobierno de la provincia

https://www.smt.gob.ar/novedades/6620/el-intendente-alfaro-superviso-las-obras-de-mejoramiento-del-barrio-alejandro-heredia
https://www.comunicaciontucuman.gob.ar/noticia/gobernacion/205054/amplian-servicio-cloacal-barrio-alejandro-heredia

-4 -
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En segundo lugar, la falta de criterios para la asignacion de recursos. No solo existieron sucesivos
cambios, pasando de la centralizacion a la descentralizacion de los fondos para la politica de vivienda3, sino
que, ademas, entre 2005 y 2015 algunas provincias recibieron mas del doble de los fondos que les hubieran
correspondido por coparticipacion federal (Boix, Di Virgilio y otros, 2023). Esto, sumado a la incidencia de las
organizaciones sociales y a la ausencia de canales de evaluacion de procesos y de transparencia
institucionalizados, dio lugar a practicas crecientemente clientelares, limitando el impacto positivo de las
politicas implementadas.

En tercer lugar, programas “enlatados” que se desentienden de la realidad local y viviendas que no
cumplen con los estandares.

La centralizacion de los fondosy la politica de vivienda en el Estado Nacional, o bien, una ‘descentralizacién

desfinanciada” de la misma, limita la posibilidad de abordar las necesidades desde lo local. Asimismo, hay
limitaciones en el seguimiento y la evaluacion de la implementacién de dichos proyectos. Las consecuencias a

grandes rasgos son 2:

A No se contemplan los momentos post-obra. Los efectos colaterales de los programas de viviendas
terminan siendo abordados por los municipios (que se encuentran ciertamente desfinanciados para
ello) y no se comprueba la efectiva integracion urbana de los nuevos barrios en el entramado urbano. La
inversion para la recuperacion de las viviendas de Manantial Sur en San Miguel de Tucuman ha sido
altamente polémica. (La Gaceta, 2021)4

B Se construyen viviendas que no cumplen con estandares de calidad. En el caso de San Miguel de
Tucuman, la ocupacion casi total del territorio del municipio provocé una creciente demanda de tierras
para la localizacion de nuevos asentamientos.

El Poder Ejecutivo Provincial, mediante la ejecucién de conjuntos residenciales y en ausencia de una
politica de ordenamiento territorial metropolitano, localizé algunos de estos nuevos asentamientos en
zonas sensibles, por ejemplo, en suelos de la ciudad que actuaban como areas de infiltracién de las
aguas que bajan de las sierras (Caminos y otros, 2007). Surge asi que mas del 56% de los barrios de
vivienda publica realizados entre 2001 y 2013 se localizan en suelo no apto para la urbanizacién por
presentar algtn tipo de conflicto ambiental, como riesgo de inundacién, desborde de canales pluviales
urbanos y rios, terrenos con problemas de erosién y deslizamientos o cercania a basurales o industrias
contaminantes (C. Gbmez Lépez y otros, 2015).

3 Ala centralizacién nacional de los inicios del Fondo Nacional de la Vivienda (FONAVI, Ley N° 21581,1997), le sucede la
descentralizacién de los recursos (Ley N° 24464,1995), hasta que en 2003, |a recentralizacion de los atributos decisorios en el Poder
Ejecutivo Nacional (PEN) se plasman en la Politica Federal de Vivienda (PFV) finalmente reemplazada por la descentralizacion federal
y articulacién piblico-privada en la gestion (2016 - 2019)

4 Durante 2013, en el marco del programa “Techo digno”, con fondos nacionales, a través del Instituto Provincial de Vivienday
Desarrollo Urbano, se implementd el proyecto de Manantial sur. 2.500 unidades que debian entregarse entre 2015y 2017, pero, a
pesar de estar terminadas, la mitad fue vandalizada o sufri6 deterioros por el abandono, a tal punto que en 2019 la Provincia debid
inyectar $ 246 millones para obras de recuperacion. Luego llegé la pandemia y todas las tareas se paralizaron; y como nadie cuidaba
las casas, proliferé el vandalismo.

Fuente: https://www.lagaceta.com.ar/nota/923828/opinion/a-recuperar-1022-casas-perdidas-manantial-sur.html

-5-
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LAS POLITICAS DE VIVIENDA ARGENTINAS APUNTAN
HISTORICAMENTE A LA VIVIENDA NUEVA CUANDO EL
DEFICIT ES PRINCIPALMENTE CUALITATIVO

Cuando hablamos de “déficit habitacional” nos referimos a las necesidades habitacionales insatisfechas
dentro de una determinada poblacién. Podemos referirnos a una de dos situaciones:

A Déficit cuantitativo: cuantifica los hogares que necesitan una nueva vivienda para su alojamiento.
B  Déficit cualitativo: identifica los hogares que habitan en viviendas susceptibles a ser mejoradas.

La forma en que dichos déficits se midan es lo que definird su magnitud. Segtin CIPPEC, hoy el déficit
cualitativo en Argentina triplica el déficit cuantitativo. (Boix, M. Di Virgilio y otros, 2023). Esto quiere decir que
es prioritaria la inversion para el mejoramiento de las viviendas existentes en lugar de viviendas nuevas

EN ARGENTINA EL DEFICIT CUALITATIVO
TRIPLICA AL CUANTITATIVO

Fuente: ELABORACION PROPIA EN BASE A CIPPEC

El GSMT no es la excepcidn. En las Gltimas décadas, experimento altas tasas de crecimiento poblacional
ytfuertes presiones sobre la disponibilidad de suelo, la extension de las infraestructuras y la provisién de
servicios que impactaron en la calidad de las viviendas y en el incremento del déficit habitacional.

Para medir el déficit cualitativo resultan Utiles los indicadores de condiciones de vida de los hogares
obtenidos a partir de la Encuesta Permanente de Hogares (EPH) realizada por INDEC.

El primerindicadorevaliia la calidad de los materiales de la vivienda. Para su construccion el INDEC tomaen
cuenta tres aspectos fundamentales: el material principal utilizado en los pisos interiores, el material
predominante en la cubierta exterior de los techos y la existencia de revestimiento o cielorraso en el interior de
los techos. Califica a los materiales en “suficientes”, “parcialmente insuficientes” o “insuficientes” seglin cumplan o no
con las funciones basicas de aislamiento hidréfugo, resistencia, delimitacion de los espacios, aislacion térmica,
aclstica y proteccién superior contra las condiciones atmosféricas.

-6 -
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Del analisis de los datos arrojados por la Encuesta Permanente de Hogares para el GSMT, extraemos que el
0,39% de las viviendas cuentan con materiales de calidad insuficientes, y el 27,76% con materiales parcialmente
insuficientes. Es decir que a nivel local el déficit cualitativo, considerando la calidad de materiales, es del 30%

mientras que a nivel nacional este porcentaje es del 17,5%. De cada 10 viviendas del GSMT, 3 necesitan
mejoras en las condiciones de habitabilidad.

3 DE 10 NECESITAN MEJORAS EN LAS
CONDICIONES DE HABITABILIDAD.

oieielalelelelelelel

Fuente: ELABORACION PROPIA EN BASE A ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES - INDEC

El segundo indicador se refiere a las condiciones de hacinamiento. Esta referido a la falta de espacio

suficiente dentro del hogar, que podria incrementar la cantidad de viviendas en condiciones deficitarias ya
proyectada con el andlisis del aspecto material.

Para el calculo de esta variable se compara la cantidad de personas del hogar con la cantidad de

habitaciones o piezas del mismo. El hacinamiento se considera moderado si hay de 2 a 3 personas por cuarto, y
critico si hubiera més de 3.

SIN HACINAMIENTO HACINAMIENTO
HACINAMIENTO MODERADO CRITICO

Fuente: ELABORACION PROPIA EN BASE A ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES - INDEC

Hoy en el GSMT las viviendas sin hacinamiento, segtin Encuesta Permanente de Hogares 2022, representan
el 80,52%. Aquellas con hacinamiento moderado, el 14.93% vy las de hacinamiento critico, el 4,55%.
Nuevamente, los valores locales superan el porcentaje a nivel nacional.

-7-
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AGLOMERADO TOTAL DE
GSMT AGLOMERADOS

4,75% "rivico © 3,71%

14,93% "Voberavo ~  9,56%
80,52% wacinamento  86,54%

[

Fuente: ELABORACION PROPIA EN BASE A ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES - INDEC

Finalmente, el indicador de saneamiento evalla la carencia de inodoro con descarga mecanica de agua, lo
que constituye un problema grave de salubridad dentro de la vivienda. Se considera de ‘saneamiento
inadecuado” si a) no poseen bano, b) poseen el bano fuera del terreno, ¢) comparten el bafio con otros hogares,
d) el desaglie del bano no esta conectado a la red publica (cloaca) ni tampoco a cdmara séptica o, e) el bafio no
tiene descarga de agua. Los hogares que no presentan ninguna de estas caracteristicas disponen de un
‘saneamiento adecuado’.

v =

[

AGLOMERADO x TOTAL DE

GSMT AGLOMERADOS

19,13%  ‘Nabecuapo  9,17%

Un 19,13% de los hogares en el GSMT poseen, seglin Encuesta Permanente de Hogares, saneamiento
inadecuado. Casi diez puntos porcentuales por encima del porcentaje a nivel nacional que ronda el 9,177%
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SI LA NUEVA VIVIENDA NO SE ACOMPANA DE PLANIFICACION
TERRITORIAL, NO ASEGURA UNA MEJOR CALIDAD DE VIDA.

Sin quitar valor a las clasificaciones previamente mencionadas, muchos autores hoy prefieren recurrir a
mediciones mas “holisticas” o integrales. Asi, consideran lo que ONU-Habitat establece como los “siete elementos
de la vivienda adecuada”:

= Seguridad en latenencia (contar con titulo, contrato de alquiler, etc.)
= Disponibilidad de servicios (materiales, instalaciones e infraestructura)
= Asequibilidad (que el costo mensual total de la vivienda sea posible de pagar para el hogar)

= Habitabilidad (contar con seguridad fisica, espacio suficiente y proteccion frente al clima, riesgos para
lasaludy peligros estructurales)

= Ubicacién (contar con accesibilidad a oportunidades de empleo, educacion, salud e instalaciones
sociales, y no estar localizada en zonas contaminadas o peligrosas)

= Accesibilidad (considerar las necesidades especificas de los grupos desfavorecidos que habitan la
vivienda, como por ejemplo personas con alguna discapacidad, adultos mayores, etc.)

= Adecuacion cultural (considerary respetar la expresion de la identidad cultural de quienes la habitan)

En esta linea, la gestidn del territorio urbano y la garantia del acceso al suelo, servido y accesible a sus
habitantes es unos de los grandes desafios del Gran San Miguel de Tucuman. Mas atin con el marco de algunas
experiencias previas en las que desde el Estado Provincial se emprendieron construcciones en zonas
geograficamente inestables, sin asegurarse loteos con servicios, accesibilidad al sistema urbano existente y al
centro de la ciudad.

Para mayor claridad, un ejemplo son los emprendimientos de Lomas de Taff ubicado al noroeste en la zona
pedemontana, y la obra piblica de vivienda destinada a sectores de menores recursos del PROMEVI, PFEH y
Fedevillas, como Manantial. (C. Gomez Lopez y otros, 2015)

s

La primera presenta condiciones de elevada calidad ambiental, paisajistica y condiciones de accesibilidad
suficientes, ya que se establecié cerca de vias rapidas de circulacion principales. La segunda, se asienta sobre
terrenos inundables que requieren una significativa infraestructura de escala metropolitana para resolver el
colapso del sistema pluvial urbano, empeorado con la ejecucién de Lomas de Tafi que ocasiona la pérdida de
unaimportante superficie de suelo, antes destinada a la absorcion de aguas de lluvia.
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LOMAS DE TAFi MANANTIAL SUR

e e ee

Calidad ambiental Accesibilidad Asequibilidad Calidad ambiental Accesibilidad Asequibilidad

A

Mientras Lomas de Taff se traté de un emprendimiento para sectores de ingresos medios, Manantial, por
ejemplo, buscaba reubicar a sectores de menores recursos dispuestos en coincidencia con la mayor localizacion
de villasy asentamientos informales del Gran San Miguel de Tucuman.

EL DEFICIT HABITACIONAL GRAVE ES INDICADOR DE POBREZA
ESTRUCTURAL: EL CASO DE LOS BARRIOS POPULARES

En general, los tipos de residencia hoy pueden agruparse en tres grandes grupos (Caminos, Bomba y otros,
2007):

= |os barrios de vivienda financiados por fondos nacionales y provinciales (Banco Hipotecario, FONAVI,
Caja Popular de Ahorros)

= Los barrios populares, como producto de la falta de respuesta a las necesidades de vivienda de los
sectores econd6micamente mas vulnerables.

= Los ‘countries”y los barrios cerrados de las clases medias-altas con mayor poder adquisitivo

En general,en el GSMT predominan con fuerza los dos primeros y, dado el crecimiento urbano desordenado
de los Ultimos afos, se observa cada vez mas la proliferacion de los segundos. En relacién con los terceros, la
gran mayoria se ubica en el municipio de Yerba Buena y Tafi Viejo (regién pedemontana).

En2017se cred el Registro Nacional de Barrios Populares (RENABAP). El mismo buscaba impulsarla regularizacion
de los barrios populares, sistematizando informacién sobre asentamientos informales en todo el pais para
garantizar el acceso a derechos, como ser el certificado de vivienda, y las politicas de integracién socio urbana.

-10 -
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Un barrio popular es, segiin RENABAP un barrio donde viven al menos 8 familias agrupadas o contiguas,
donde mas de la mitad de la poblacién no cuenta con titulo de propiedad del suelo ni acceso regular a dos, o
mas, de los servicios basicos (red de agua corriente, red de energia eléctrica con medidor domiciliario y/o red
cloacal). Solo en el GSMT existen 156 barrios populares.

El andlisis de la distribucién territorial de este tipo de barrios es clave porque constituyen una porcién
significativa del aglomerado tucumano en condiciones de pobreza urbana. Es en ellos donde se concentra el
déficit cualitativo y cuantitativo.

Observando la provisién de servicios publicos®, vemos que, a pesar del alto porcentaje de acceso al aguay
gas en el GSMT, el 100% de los Barrios Populares (BP) no acceden a gas de red y mas del 90% no cuenta con
agua corriente ni desagiie cloacal (RENABAP).

AGLOMERADO BARRIOS POPULARES
GSMT DE GSMT

98,09% 40 S A e e 1,92%
60,38% 5" 0%
74,14% lg= pEsacoE 8,33%

Fuente: ELABORACION PROPIA EN BASE A ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES Y RENABAP

Es decir, que, en cuanto al analisis de hogares del aglomerado, se observan diferencias significativas en
cuanto al estrato social de pertenencia. En este sentido, es mas frecuente poseer viviendas inapropiadas,
hacinamiento, condiciones sanitarias inadecuadas o falta de provision de servicios piblicos en el estrato de
mayor pobreza.

En lo concerniente al régimen de tenencia de la vivienda, seglin datos de RENABAP en barrios populares
del GSMT un 82% de los hogares no cuenta con ninguna seguridad en la tenencia de su vivienda, un 15%
cuenta con Boleto de compra-venta, que no es titulo suficiente para adquirir el dominio del inmueble, y un 3%
cuenta con algln otro tipo de seguridad en la tenencia

5 El acceso a servicios pliblicos mide la existencia de redes en las inmediaciones de la vivienda y que existan las conexiones
domiciliarias correspondientes, considerando las diferentes modalidades a través de las cuales se proveen de agua o combustible,y
también los distintos tipos de desagiie de las excretas.

-11-
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Esta situacion se concentra en las fracciones sur del GSMT, que también registran los valores mas altos de
NBI y los mayores porcentajes con poblacién de menos de 14 afios. Representan los principales receptores de
politicas plblicas casi estrictamente habitacionales, que rapidamente quedan disueltas en una realidad social
incapaz de sostener estas mejoras. A esto nos referimos cuando hablamos de pobreza estructural.

PORCENTAJE DE HOGARES CON PRIVACION CONVERGENTE DE ACUERDO AL ESTIMADOR
PROVINCIAL DE IPMH. RADIOS CENSALES. GRAN SAN MIGUEL DE TUCUMAN 2010
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Fuente: DIRECCION DE ESTADISTICA DE LA PROVINCIA®

El déficit habitacional en Barrios Populares se trata de un problema federal porque en la Argentina existen
mas de 5.687 barrios en estas condiciones, pero mas del 66% se concentra en 6 provincias y CABA: Buenos Aires
(34,87%, incluido CABA), Santa Fe (7,17%), Chaco (7,05%), Misiones (6,59%), Mendoza (5,57%) y Tucuman
(5,24%).

6 El indice de Privacion Material de los Hogares (IPMH) es una variable que identifica a los hogares segiin su situacién respecto a la
privacién material en cuanto a dos dimensiones: recursos corrientes y patrimonial. La dimensién patrimonial se mide a través del
indicador de Condiciones Habitacionales, que establece que los hogares que habitan en una vivienda con pisos o techos de
materiales insuficientes o sin inodoro, con descarga de agua, presentan privacion patrimonial. La dimension de recursos corrientes
se mide a través del indicador de Capacidad Econémica, mediante el cual se determina si los hogares pueden adquirir los bienes y
servicios basicos para la subsistencia.
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EL ACCESO A LA VIVIENDA PROPIA ES PRACTICAMENTE
IMPOSIBLE, EL ALQUILER ES CADA VEZ MAS COSTOSO

La FaLTA DE CREDITO HIPOTECARIO HACE COMPLE]O EL ACCESO A LA VIVIENDA.
El financiamiento para el acceso de la vivienda es un elemento central de toda politica habitacional.

De acuerdo a CEPAL (G. Gonzalez Arrieta, 2005), hay dos aspectos centrales que deben considerarse para que
las opciones de financiamiento de la vivienda sean viables y sostenibles: ofrecer rentabilidad a los agentes que
participan en el mercado y ser adecuadas a la capacidad de pago de los potenciales prestatarios. De no suceder
esto, no serfa factible atraer inversién al sector habitacional y las personas con menores ingresos quedarian al
margen del mercado. Dado que resulta dificil que ambos objetivos sean compatibles, en muchos casos es
necesaria la participacion del Estado.

En Argentina el acceso al crédito hipotecario es practicamente inexistente. Por un lado, porque no existe para
el inversor o la entidad financiera una seguridad juridica que respalde el retorno del crédito. Por otro, porque el
revoltoso contexto macroeconémico y la falta de regulacién del mercado del suelo y de los bienes inmuebles
profundiza las practicas especulativas y aumenta los precios del sueloy de la vivienda (V. Boix, M. Di Virgilio y otros
2023), provocando un desfasaje cada vez mayor entre el precio de los inmuebles y los ingresos de la poblacion.
El costo promedio del metro cuadrado en la Ciudad de San Miguel de Tucuman es de 596 usd. Dicho valor
aumenta para propiedades que se encuentran dentro del radio de las cuatro avenidas, ascendiendo a 838 usd.

Poder adquirir una vivienda en San Miguel de Tucuman le implica a una familia tipo (2 adultos y 2 nifios)
acumular aproximadamente 22 afnos de ingresos si se toma como referencia el ingreso promedio actual. Los
anosaumentan a 32 sise trata de unavivienda dentro de las Ilamadas “4 avenidas”, que corresponde a una de las
zonas de mayor costo por metro cuadrado de la ciudad. El ingreso promedio de una familia tipo en el GSMT
oscila alrededor de los 674 usd.

EN 2023 PARA COMPRAR UNA VIVIENDA SE NECESITAN
APROXIMADAMENTE 22 ANOS DE INGRESOS MEDIOS

A

1 ANO DE INGRESOS MEDIOS ﬁ'ﬁ COMPRA DE VIVIENDA

Fuente: ELABORACION PROPIA EN BASE A ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES - INDEC
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EL FRACASO DE LA LEY DE ALQUILER: DESINCENTIVO AL ALQUILER PERMANENTE, INCENTIVO AL TEMPORAL.

Como consecuencia del punto anterior, en Argentina hay una marcada tendencia a la inquilinizacién (V. Boix,
M. DiVirgilioy otros, 2023), es decir, cada vez son mas los argentinos que alquilany menos los que acceden a una
vivienda en propiedad.

En el GSMT, durante el primer trimestre de 2023, un15,96% de los hogares son inquilinos, de acuerdo con los
datos extraidos de la EPH., creciendo un punto porcentual respecto a 2022.

Las condiciones del alquiler se tornaron mas dificiles por el aumento del valor del alquiler en si, la pérdida
del poder adquisitivo y, dependiendo de la ciudad, las fuertes exigencias de garantias propietarias, comisiones
inmobiliarias y meses de adelanto. En el caso del GSMT, para acceder a alquilar un inmueble generalmente se
exige el pago de tres meses de alquiler, que corresponden al mes en curso, al de garantia -que se devuelve al
terminar el contrato-y a los honorarios que recibe la inmobiliaria. (La Gaceta, 2023)

Aagosto 2023, el peso del alquileren el ingreso promedio de los hogares de una familia tipo de 4 integrantes
es del 48%7.

UN 48% DE LOS INGRESOS DE UNA FAMILIA TIPO
EN EL GSMT SE AFECTAN EN EL ALQUILER

= -~ 0
674 USD ® ® 325 USD
SradLeso T 1~ m"‘

L

Canasta Basica de Alimentos (CBA) + bienes y servicios no alimentarios
como vestimenta, transporte, educacion, salud, entre otros

Fuente: ELABORACION PROPIA EN BASE A ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES - INDEC

Asi, al menos en el GSMT, se observa cada vez mas escasez de departamentos de dos y tres dormitorios.
Econémicamente hablando, es més sencillo el alquiler de un departamento de una habitacién que de dos o tres,
por el monto que representa en el salario de un trabajador promedio.

La situacién se agrava si se piensa en que el mercado de alquiler es altamente informal. En 2020 se impulsé
una ley de alquileres que buscaba, justamente, generar transparencia en un mercado totalmente desregulado
en un contexto de creciente aumento de hogares que habitaban bajo esa modalidad. Asi, por ejemplo, se
fijaban criterios para el aumento de los alquileres (que aumenten por inflacién anual promediada con
elsalario), duracién minima para los contratos de locacién de dos a tres afios, entre otros,

7 Se considera el ingreso de la familia tipo teniendo en cuenta el délar oficial
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Posteriormente a su sancién, la ley fue duramente cuestionada por el sector inmobiliario como por el arco
politico, sosteniendo que generd consecuencias negativas tanto para el propietario como para el inquilino
como: la reduccién de la oferta de las propiedades en alquiler, como consecuencia, el aumento de los precios y
la reduccién de la rentabilidad inmobiliaria. Y es que, alternativas como el alquiler temporario al turismo via
distintas plataformas online, permitian obtener ganancias superiores por tratarse de un mercado dolarizado y,
con menor riesgo, por prescindir de una relacién contractual mas prolongada (a 2 0 3 afios)

Alos fines de brindar orden de dimensién, mientras el alquiler mensual para una persona en Barrio Norte
(monoambiente) se encuentra en los 169 USD, aproximadamente 6 USD diarios, el precio de un dia de alquiler
temporal en barrio norte para una persona (monoambiente) es de 29 USD. Es decir, que con menos de una
semana de alquiler temporal (6 dias) se obtiene el mismo monto que de un alquiler mensual habitual.

Para unafamilia tipo (2 adultosy 2 nifos) el alquiler mensual en Barrio Norte se encuentraen el orden de los
326 USD, 11 USD diarios, mientras que el precio de un dia de alquiler temporal en barrio norte para una familia
tipo es de 35 USD. En 9 dias de alquiler, el locador obtiene practicamente lo mismo que de un mes de alquiler
habitual a una familia.

Frente a un fallido intento de derogacion de la Ley de Alquileres vigente, se impulsaron una serie de
modificaciones que obtuvieron media sancién en Diputados durante el mes de agosto (Prensa HCDN, agosto
2023). La misma busca “flexibilizar” el régimen anterior. Asi, entre las modificaciones clave se encuentran:

= Laduraciénde los contratos: que pasarfan a durar dos afios

= La actualizacion de los montos del alquiler: que se realizarian cada cuatro meses y por “arreglo libre
entre las partes” considerando indice de precios al consumidor (IPC), indice de precios mayoristas (IPM)
y/o indice de salarios (I5)

» Lasgarantias propietarias: se establece que, si la vivienda es habitacional, no puede exigirse al inquilino
o locatario el pago de alquileres anticipados ni depésitos de garantia superiores a un mes.

Las opiniones al respecto han sido variadas, quienes votaron afirmativamente sostienen que la ley anterior
deberia derogarse porque redujo la oferta de alquileres, aumento sus precios y no terminé con la informalidad
del mercado inmobiliario, sino que propici6 los contratos por fuera de la ley. Quienes estan en contra de la
derogaciény/o modificacion, entienden que es un marco que protege al mas débil dentro de la relacién juridica,
el inquilino, y busca asegurar el derecho a la seguridad en la tenencia y el sentido de la asequibilidad. Los
debates alin deben continuar en la cdmara alta.
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POLITICAS EN MARCHA

Este punto busca realizar un recorrido - no exhaustivo - en el modo en el que el Estado, fundamentalmente
desde el ambito provincial y municipal, aborda la cuestion del acceso al habitaty a la vivienda en la actualidad.

Tanto del analisis del resumen de obras disponible en pagina oficial del Instituto Provincial de Vivienda (IPV)
que abarca el periodo 2003 22018 como de la bisqueda de los programas de vivienda y mejora habitacional en
ejecucion, se revelan dos grandes hallazgos:

A En primer lugar, la falta de sistematizacion de informacion sobre las obras publicas por iniciar, en
ejecucion y finalizadas en territorio provincial. No existe, en este sentido, un sistema en actualizacién
permanente que visibilice los proyectos de inversién publica nacional o con recursos propios, no se
dispone de acceso a un plan provincial de gestion de inversiones piblicas nia un registro de la cantidad de
viviendas anunciadas, construidas y efectivamente entregadas al beneficiario.

B Ensegundo lugar, se observa una predominancia de los programas de vivienda del Estado Nacional.
La mayor parte de los proyectos se enmarcan en programas federales o fondos nacionales, como ser,
PROCREAR, FONAVI, CASA PROPIA, etc. Mientras que hay pocos y/o poca informacién sobre los
ejecutados desde la provincia.

SINTESIS GENERAL DE OBRAS EN EJECUCION EN TUCUMAN (2003-2018).
TOTALES DE OBRAS EN EJECUCION:

OBRAS DE FAMILIAS
PROGRAMAS OBRAS VIVIENDAS MEJORAS INFRAESTRUC. BENEFICIADAS
209

£  RECURSOS PROPIOS 2

g PRO.ME.BA Il 3 1.128

g PRO.ME.BA Il 1 243

E TECHO DIGNO 4 1.073

g PROSOFA 1 4.200

£ TECHO DIGNO - LOTES C/ SERVICIOS 4 2.500

.  TECHODIGNO 18 2.501 2.501
§ PROGRAMA FEDVILLAS - MANANTIAL SUR 3 322 322
; PRO.MAT. 10 132 84 216
£  PUEBLOS ORIGINARIOS Y RURALES 5 35 35
% PROG. DE INTEGRACION SOCIO COMUNITARIA 8 220 220
g PRO.ME.VI. CON COOP. 9 290 290
#  PROG. DE INTEGRACION SOCIO COMUNITARIA 33 3.390 3.390
§ MEJOR VIVIR 1l 24

2.340 2.340

Fuente: INSTITUTO DE PLANIFICACION DE LA VIVIENDA DE TUCUMAN
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CONCLUSIONES

En resumen, del presente articulo se extraen 4 grandes conclusiones:

1. Unamejor coordinacion entre niveles de gobierno es clave para el éxito de la politica habitacional. La
cooperacion y el trabajo conjunto entre las tres instancias de toma de decision, nacional, provincial y
municipal son esenciales para optimizar recursos y asegurar que las soluciones se adapten a las
necesidades locales.

2. La politica habitacional debe ir de la mano de una buena planificacién territorial. Una planificacién
territorial efectiva implica la identificacion de areas adecuadas para el desarrollo urbano vy la
infraestructura, considerando las demandas de vivienda y la preservacién de espacios naturales. La
planificacion territorial integral garantiza un crecimiento urbano sostenible y la calidad de vida de los
habitantes.

3 . Hay mucho por trabajar para asegurar el acceso a la vivienda en propiedad y alquileres asequibles.
Garantizar que lavivienda sea asequible para todos es un paso crucial hacia la equidad y la inclusién social
y para la mejora del déficit habitacional. Sobre este punto hay atin numerosos debates pendientes, entre
ellos sera clave el de la nueva ley de alquileres.

4 . Debemos generar mejores mecanismos de transparencia y seguimiento de la inversion en vivienda.
Promover mecanismos de transparencia y seguimiento en la ejecucién de politicas de vivienda y habitat
es vital para ganar la confianza de la ciudadanfa. La rendicién de cuentas, la publicacion de datos
relevantes y la participacion ciudadana en la toma de decisiones fortalecen la legitimidad de estas
politicas y aseguran que se cumplan sus objetivos de manera efectiva.

Mejorar la coordinacién intergubernamental, integrar la planificacién territorial, promover el acceso a
viviendas asequibles y garantizar la transparencia y el seguimiento, son pasos esenciales para abordar los
desafios de vivienda y habitat en Tucuman de manera efectiva y equitativa. Estas acciones pueden sentar las
bases para un futuro mas présperoy sostenible en la provincia.

-17 -



OBSERVATORIO DE LA POBREZA 2 N o
VIVIENDA Y HABITAT EN EL GRAN SAN MIGUEL DE TUCUMAN LEON
.2 - 2023

SEPTIEMBRE 2023

Referencias

B V. Boix, M. Di Virgilioy otros (2023). Desafios de la planificacion territorial, el acceso al habitat y a la vivienda:
Asignaturas pendientes a 40 afios del retorno de la democracia argentina. CIPPEC. Disponible en:
https://www.cippec.org/wp-content/uploads/2023/04/DT218-ClU-Desafios-de-la-planificacion-territorial-el-acc
eso-al-habitat-y-a-la-vivienda.pdf - Ultima fecha de consulta: 8/09/2023

B Caminos, Bombay otros (2007). GEO San Miguel de Tucuman: perspectivas del medio ambiente urbano. -1a. ed.
Tucuman. Facultad de Arquitectura y Urbanismo UNT. PNUMA. Disponible en:
https://www.unep.org/resources/report/perspectivas-del-medio-ambiente-urbano-geo-san-miguel-de-tucuman.
Ultima fecha de consulta: 8/09/2023

m C.Gomez Lopezy otros (2015). Impactos de las politicas piiblicas de habitat en la configuracion del espacio urbano
entre 2003y 2013: El caso del drea metropolitana de Tucuman, Argentina. Revista Scielo. Disponible en:
http://www.scielo.org.ar/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1853-36552015000400008

B G.Gonzalez. Arrieta (2005). El crédito hipotecario y el acceso a la vivienda para los hogares de menores ingresos en
Ameérica Latina. CEPAL. Disponible en:
https://www.cepal.org/es/publicaciones/11003-credito-hipotecario-acceso-la-vivienda-hogares-menores-ingresos
-america-latina

B Municipalidad de San Miguel de Tucuman (mayo, 2017). El intendente German Alfaro y José Cano supervisaron
las obras de urbanizacion de la Costanera. Disponible en:
https://lwww.smt.gob.ar/novedades/5776/el-intendente-german-alfaro-y-jose-cano-supervisaron-las-obras-de-ur
banizacion-de-la-costanera

B Municipalidad de San Miguel de Tucuman (agosto, 2017). El intendente Alfaro supervisé las obras de
mejoramiento del barrio Alejandro Heredia. Disponible en:
https://www.smt.gob.ar/novedades/6620/el-intendente-alfaro-superviso-las-obras-de-mejoramiento-del-barrio-
alejandro-heredia

m Comunicaciones Gobierno Provincia de Tucuman (Julio, 2021). Amplian el servicio cloacal en el barrio Alejandro
Heredia. Disponible en:
https://www.comunicaciontucuman.gob.ar/noticia/gobernacion/205054/amplian-servicio-cloacal-barrio-alejan
dro-heredia

B Prensa Honorable Cimara de Diputados (agosto, 2023) Disponible en:
https://www.diputados.gov.ar/prensa/noticias/2023/noticias_2165.html

B Obras Instituto Provincial de Vivienda. Disponible en: http://www.ipvtuc.gov.ar/obras/

B Informe técnico de INDEC. Indicadores de condiciones de vida de los hogares en 31 aglomerados urbanos. Segundo
semestre 2022. Anexo metodologico. Disponible en:
https://www.indec.gob.ar/indec/web/Nivel4a-Tema-4-27-144

-18 -



ACERCA DE LOS AUTORES

Coordinacidn

JULIO PICABEA: Magister en Politicas Pdblicas (Univ Austral).
Maestrando en Relaciones Internacionales (Univ. Austral). Especialista
en Administracion publica (UNT). Abogado (UNT). Docente en la
Universidad del Norte Santo Toméas de Aquino (UNSTA). Coordinador

del Observatorio de la Pobreza de Fundacion Ledn.

Investigacion

MARIA SOLANA LEDESMA: Especializando en Estudios de América
Latina y Europa (UBA). Licenciada en Ciencias Politicas de la
Universidad del Norte Santo Tomdas de Aquino (UNSTA). Project
Manager de ‘ChakaTech”. Investigadora en el Observatorio de la

Pobreza de Fundacion Léon.

FERNANDA MARQUEZ RAGONESI: Estudiante de la Lic en
Economia (UNT). Pasante de la Corporacion Andina de Fomento (CAF).

Investigadora del Observatorio de la Pobreza de Fundacion Léon.
ABRILSARACHO: Estudiante de la Lic.en Economia (UNT). Ayudante
estudiantil en la catedra de crecimiento y desarrollo econémicoy en el

Laboratorio de Politicas Piblicas de la Facultad de Economiade la UNT.

Investigadora del Observatorio de la Pobreza de Fundacion Léon.

2("LEON

OBSERVATORIO DE LA POBREZA



