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RESUMEN

La situacion problematica elegida es el déficit y
regularizacion habitacional existente en sectores
poblacionales con situacion de pobreza e indigencia
en Cordoba Capital. Para analizar el problema a nivel
ciudad, se toma un caso a nivel barrial que presenta una
variedad de matices y puede dar pautas para entender
la problemadtica a mayor escala: déficit y regularizacion
habitacional en asentamiento “General Savio”.

Se propone un andlisis desde distintos enfoques
desarrollados en la Maestria en Gestion y Desarrollo
Habitacional, tomando como punto de partida
la formulacion de un plan que solucione el déficit
habitacional de 900 familias, como plataforma para
lograr su desarrollo integral como comunidad e
incorporacion a la trama social y urbana.

El modelo de gestion se basa en la participacion
activa, el consenso en las propuestas y soluciones; y la
responsabilidad compartida en la toma de decisiones.
En la prictica, el proceso de gestion depende
principalmente del marco politico y la voluntad de
llevar adelante el proyecto. Es por ello que los resultados
obtenidos no pretenden ser la expresion del “proyecto
ideal”, sino un producto cuya riqueza esta basada en
ser parte de todos los actores® que realizaron su aporte
para la elaboracion y puesta en ejecucion real, con las
herramientas disponibles y factibles en el momento
historico que nos toca como protagonistas.

Finalmente, el producto obtenido (empirico vy
pragmatico) es el corolario de un Proceso de Gestion.
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ABSTRACT

The problem chosen for the project is the current
housing deficit and regularization among some
sectors of poor and extremely poor populations in
Cordoba Capital. The nuanced case at neighborhood
level that was selected for analysis could help to
understand the problem at a larger scale: housing
deficit and regularization in General Savio settlement.
In response to the interest of 900 families in the
implementation of a plan to solve their housing
deficit, the analysis will be used as a platform to
achieve comprehensive community development
and their incorporation to the urban and social
fabric. This management model is based on active
participation, agreed-upon proposals and solutions,
and shared responsibility in decision-making.

In practice, this management process mainly depends
on the political framework and will. Its results do
not seek to be the expression of an “ideal project”,
but the result of the participation of all stakeholders,
with the tools that are available and feasible at this
particular moment in history. Finally, the product
that is to be attained is empirical and pragmatic, and
is the corollary of a management process.
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Introduccion

El nacimiento de la Villa General Savio, consecuencia del asentamiento de familias sin trabajo provenientes
del norte del pais hacia fines de los 70 y su posterior crecimiento con el afianzamiento del modelo neoliberal
que agudizo la pobreza de los sectores mas vulnerables en la Argentina, gener6 en el sector al igual que
en otros puntos de la Ciudad de Cérdoba, un espacio degradado a nivel urbano, social y habitacional.
Dentro de este marco, el presente trabajo se yergue como una propuesta real de solucion integral al
problema de radicacion in situ del asentamiento General Savio, constituyendo ademads la posibilidad de
mejoramiento de las interacciones reciprocas entre éste y su entorno.

El proyecto se basa en las siguientes hip6tesis:

e La urgencia de dar solucién al problema.

® El escaso margen de maniobra a nivel econdmico con recursos del Estado Provincial.

e La disponibilidad de créditos del Banco Interamericano de Desarrollo a fin de dar respuesta a situaciones
de vulnerabilidad social y carencia de infraestructura.

e La posibilidad de complementar y articular estos créditos con financiamiento de la Nacién como
paliativo al déficit habitacional.

El tema que se desarrolla estd inserto dentro del ambito del Hébitat Social; y apunta a la implementacién
de soluciones integrales a nivel socio-habitacional de grupos vulnerables.

Este trabajo no pretende indagar o investigar sobre nuevas alternativas de abordaje o accion; sino hacer
evidente la aplicacion y puesta en practica de las ya vigentes. Tampoco, se propone solucionar de manera
directa el problema econémico, de falta de trabajo, entre otros.

Por lo tanto, el abordaje del tema, estara direccionado a la aplicacion de los Programas que abarcan
la problemdtica del Habitat Social y tienen posibilidad de implementarse actualmente en la Ciudad de
Cordoba. La diferencia con respecto a otras modalidades, es el caracter participativo en el consenso de las
decisiones en el proceso proyectual, lo que caracteriza lo multiactoral del modelo. El involucramiento de
la mayor cantidad de actores interesados en el proyecto, promueve el desarrollo de estrategias abarcativas
e inclusivas, donde la responsabilidad en todas las instancias se distribuye entre estos.

No obstante es necesario tener en cuenta los riesgos de implementacion de un modelo de estas
caracteristicas, tales como la lentitud en la toma de decisiones, el arribo a un producto final que no sea del
mayor agrado (precisamente porque en algunos casos es resultado de negociaciones o resignaciones de
posiciones encontradas), la falta de compromiso de algunos actores en el proceso, entre otras.

El objetivo general es realizar un proyecto de reordenamiento y solucion integral a nivel urbano,
habitacional y social del asentamiento a fin de recuperarlo e integrarlo a la trama social y urbana de la
Ciudad.

La necesidad de la implementacion de una urgente solucion integral para el asentamiento, estd dada por
las siguientes razones:

e En razén del tiempo transcurrido en el que las familias han estado sosteniéndose solamente por el
esfuerzo propio y la ayuda solidaria de personas y organizaciones de afuera del sector, viviendo en
condiciones precarias es posible proponer la intervencién con programas de mejoramiento barrial para
proveer soluciones con obras de infraestructura y regularizando urbana y legalmente el sector.

® Que las personas y familias de General Savio han solicitado al Gobierno de la Provincia de Cérdoba
su intervencion y éste asi lo ha resuelto comprometiéndose a dar una solucion definitiva para el sector
mediante la firma de un Acta Compromiso.
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* Que en tantos afios de estar en el lugar las familias han consolidado sus grupos familiares y han podido
tejer redes que aumentan su sentido de pertenencia y de arraigo a ese determinado lugar de la ciudad de
Cordoba, habiendo educado a sus hijos en las escuelas de la zona y consiguiendo trabajo en cercanias de
sus hogares sobre todo las mujeres que desarrollan trabajos domésticos.

® Que las familias se han apropiado no sélo del lugar en el que han construido sus viviendas sino también
de todo el sector, lo que permitiria que si el Estado Provincial adquiere los terrenos ocupados por el
asentamiento General Savio, con un programa de mejoramiento barrial pueden facilmente aprovecharse
redes de infraestructura y equipamiento existentes, necesarios para que las familias vivan dignamente.

* La no intervencion propiciaria la expansion del actual asentamiento hacia la zona libre; hecho que esta
siendo contenido y monitoreado por referentes de la comunidad y actores del Estado. Esta potencial
expansion terminaria por crear un alto nivel de incompatibilidad con la viabilidad del proyecto; al
eliminarse el espacio disponible para la descompresion del hacinamiento actual del asentamiento.

Antecedentes

Entre los afios 1940 y 1970 Cordoba vivié un resurgimiento econémico paralelo con el desarrollo
industrial del pais, conformando asi una economia sélida y diversificada entre lo agricola — ganadero
(tradicional) y el desarrollo de un importante sector industrial especialmente en el drea metal - mecanica.
Durante este periodo, la ciudad constituy6 un polo de atraccion para la poblacion rural, especialmente de
la zona noroeste de la provincia y provincias vecinas.

De esta época datan los primeros asentamientos de villas de emergencia* originados en la migracion rural
—urbana. Sin embargo, en esos afios la poblacién en situacion de pobreza critica y asentamientos urbanos
extra legales, no superaba el 1 al 2 por ciento de la poblacion.

En los afios “80 la poblacion en esta situacion alcanzaba ya el 4,5 por ciento de la poblacion. Segin
informacion provista por el INDEC en el afio 2004 en la zona pampeana’, el 13,2% de la poblacion es
indigente y el 37,4% se encuentra en situacién de pobreza.

A su vez, hay que hacer notar, que entre los afios “80 y hasta la actualidad, el crecimiento de este
sector (de pobreza critica y viviendo en tierras ocupadas, sin servicios, vivienda precaria) ha crecido,
fundamentalmente (70 % del crecimiento) por migracion intraurbana, es decir por desplazamientos de la
poblacién, de la misma ciudad, que al no poder pagar alquileres, impuestos, etc. se ha visto compelida a
engrosar el cinturén de villas de emergencia.

En relacion a la problematica de habitat (especialmente la del sector de villas de emergencia) en el caso
de Cordoba, la accién municipal ha sido, historicamente, escasa y se limit6 en la mayoria de los casos al
traslado de asentamientos de villas de emergencia para la realizacion de obras publicas. Sin embargo, la
accion estatal mas significativa en materia de politicas sociales para este sector, en la ciudad de Cérdoba,
estuvo siempre en manos del Gobierno Provincial. Esto se vincula (entre otros elementos) a que la ciudad
de Cordoba, representa aproximadamente el 50 % del padron electoral de la provincia y en ese sentido las
acciones y sucesos en la ciudad, son de significativa importancia, en los procesos electorales provinciales.
La accién del gobierno provincial en el sector de villas de emergencia y barrios carenciados de la ciudad,
sin embargo, tampoco fue de alto impacto, ni cuantitativo ni cualitativo. Esta accion por lo menos desde
comienzos de los afios “70 en adelante tuvo algunas caracteristicas de tipo participativo, muy restringido
al ambito de la organizacion comunitaria barrial, aunque siempre con un sesgo clientelistico (mayor o
menor segun las épocas) y ninguna politica integral, coherente y realmente participativa para el sector.

4 Asentamientos extralegales (ocupacion de tierra) sin servicios bdsicos y vivienda precaria.
5 La zona pampeana estd conformada por el agregado de aglomerados de la EPH: Bahia Blanca, Concordia, Gran
Cordoba, Gran La Plata, Rosario, Gran Parana, Gran Santa Fe, Mar del Plata, Rio Cuarto.
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En la década del 90 la situacion de la poblacion villera fue empeorando dramaticamente con el avance del
modelo neoliberal caracterizado por la exclusion social de los sectores mds vulnerables.

A vpartir del afio 2000 y con motivo de las graves inundaciones se implementa el Programa Mi Casa
mi vida que contempla la rehabilitacion de 12.000 familias en situacion de riesgo de inundacién. No
obstante existe al dia de la fecha una importante demanda de grupos vulnerables no atendida, tanto por
agotamiento del programa mencionado como por no encuadrar en los lineamientos del mismo.

Caracterizacion general del problema. Situacion a partir de intervenciones
entre 2001 y 2008

El espectro de situaciones en la Ciudad de Coérdoba es muy variado en cuanto a requerimientos
de la poblacion que habita en asentamientos irregulares. A principios del 2001 existian cerca de 120
asentamientos con algtin tipo de irregularidad en la ciudad; 83 han sido contemplados por el Programa Mi
Casa mi vida. Esta operatoria (financiamiento BID) practicamente ha finalizado y queda un importante
sector de la poblacion villera sin alternativas de solucion a sus demandas de viviendas.

Desde el Gobierno Nacional se ejecuta el Plan Federal 11, el cual financia la construccién de viviendas,
como contrapartida el Gobierno Provincial y/o Municipal deben aportar las tierras. Esto tltimo significa
un problema para la Municipalidad de Cordoba, ya que no cuenta con terrenos de su dominio para
urbanizar. En funcion de la demanda remanente y el Gobierno de la Provincia ha incorporado este
financiamiento al Programa Mi Casa, Mi Vida.

En sintesis, los programas de héabitat que se desarrollan en la actualidad dirigidos a la poblacion de mas
bajos recursos, se encuentran focalizados en asentamientos que se encuentran en situacién de riesgo por
inundaciones y factores ambientales criticos.

Para analizar el problema a nivel macro (ciudad), se toma un caso a nivel barrial que presenta una variedad
de matices y puede dar pautas para entender la problematica a mayor escala:

Déficit habitacional en el asentamiento irregular denominado “General Savio”, ubicado entre calles
Escolastico Magan, Marco del Pont, Carlos Gaudencio, Av. Parravichini y proyeccion de Bilbisacate.

Caracterizacion particular del problema: asentamiento General Savio

La conformacion del asentamiento General Savio se inicia aproximadamente en el afio 1979. Los primeros
pobladores provenian del norte del pais y de barrios aledafios de la ciudad de Cordoba, y ocuparon los
terrenos de la franja orientada desde el este y hacia el oeste (ver Fig. 1). Posteriormente, y coincidiendo
con el periodo neoliberal de los 90, hubo otro gran crecimiento, donde las nuevas familias que arribaron
se asentaron en lotes que hasta ese momento se utilizaban como canchas de fatbol y cubriendo terrenos
siempre hacia el oeste hasta el limite de la linea de alta tension que atraviesa las zona. Asi es como varias
generaciones de familias han permanecido en el lugar desarrollando un amplio sentido de pertenencia por
mas de 20 afios. Actualmente en el asentamiento conviven aproximadamente 900 familias.

Localizacion
El sector se encuentra ubicado en la zona noreste de la ciudad (Fig. 1), y sus limites son: al norte, la Av. de

Circunvalacion; al Este , las calles Rancagua y la Av. Leandro N. Alem; al sur, la Diagonal Ica; al Oeste,
Juan B. Justo.
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Los barrios que comprende el sector son :

* Norte: Centro America, Ampliacién Residencial America, La Escuelita, Gral. Savio, Los Alamos y Gral.
Mosconi.

e Este: Villa Azalais, San Nicolas, Leandro N. Alem.

® Sur: Residencial America, Talleres Oeste y Chaco Chico.

® Qeste: Villa Azalais Oeste, 20 de Junio y Ayacucho.

Desde el casco céntrico hasta el asentamiento existen aproximadamente 5.700 m de distancia.

Las principales vias de acceso al barrio son: por el Oeste la Av. Parravichini que conecta con la calle Carlos
Gaudencio y por el Este desde Escolastico Magan que topa en Marco del Pont.

La zona del asentamiento cuenta con:

¢ Cordon cuneta y pavimento (s6lo en Carlos Gaudencio, Marco del Pont y parte de Escoldstico Magan),
alumbrado publico en calles perimetrales; agua en calles perimetrales y redes clandestinas en el interior; gas
natural en la periferia (planta reductora en Escolastico Magan y Santa Eulalia); cloacas (calles Marambio,
Los Ticas y Marco del Pont); red eléctrica en calles perimetrales y redes clandestinas en el interior; desagiies
pluviales superficiales en periferia.
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Fig. 1: Ubicacién del asentamiento General Savio en la Ciudad de Cérdoba.

El entorno inmediato esta bien consolidado con un loteo regular y pocos lotes baldios. A través de

la observacion realizada se infiere que las familias habitantes del mismo pertenecen a la clase media /
media baja (Fig. 2).
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Fig. 2: Vistas del entorno del Asentamiento General Savio.

Caracteristicas fisicas del asentamiento

General Savio esta inserto en la trama urbana, su actual configuracion es la de un bolsén carente de
infraestructura y regularidad dominial que ha ido creciendo a través del tiempo dentro de sus propios
limites. Actia como borde en la intercomunicacion de los barrios que lo rodean, como un obstaculo en
las circulaciones internas del sector (Fig. 3a).

El asentamiento presenta un alto grado de consolidacion y mayor densidad al Este, decreciendo hacia el
oeste, hasta el limite con el predio libre. Los pasajes y calles de Barrio General Savio (al sur del asentamiento)
se contindan en gran medida hacia el Norte, a través de la villa, aunque algunos en forma de estrechos
pasadizos carentes de ortogonalidad (Fig. 3b).

La carencia de infraestructura bdsica como red eléctrica ocasiona graves inconvenientes, no sélo en
el propio asentamiento sino también en el entorno inmediato, con constantes caidas de tension y los
consecuentes riesgos que ocasionan las instalaciones clandestinas precarias y a baja altura.

El agua corriente se provee a través de mangueras plasticas tomadas con bridas a viejos cafios maestros
que hoy deberian ser reemplazados. La precariedad de estas conexiones y el debilitamiento de los
mencionados conductos provocan constantes infiltraciones de variada magnitud por pinchaduras en la
cafierfa. Algunas de estas patologias han causado el colapso de viviendas. La solucion al problema de la
evacuacion de aguas negras se da por medio de pozos de escasa profundidad y sin previo tratamiento,
lo cual produce la impermeabilizacion de las paredes del mismo y la consecuente saturacion en un corto
periodo observandose la proliferacion de 4 6 5 por vivienda. La falta de segado de pozos en desuso también
es causa del colapso de viviendas. Las aguas grises en su mayoria se arrojan a los espacios comunes.
Otro de los problemas es la falta de una adecuada evacuacion de aguas superficiales. En época de lluvia
se producen anegamientos que perduran varios dias, agravando las propiedades mecanicas del terreno.
Existe una red de alta tensién que atraviesa el asentamiento, casi al limite con la zona libre, lo que provoca
problemas de salud en familias alojadas debajo del tendido.
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Caracteristicas demograficas y socioeconomicas de la poblacion

La zona de intervencién cuenta con 883° familias, lo cual representa aproximadamente 3.121
habitantes. En relacion al nimero de integrantes por familia, encontramos que el 70% de las unidades
domésticas (552 unidades domésticas) estin conformadas por 2 a 5 personas, mientras que 150
unidades domésticas, es decir el 19% esta conformadas por un nimero de integrantes que varia
de 6 a 8. En cuanto a los hogares unipersonales encontramos un 8.7% (69 hogares) mientras que el

2.3% del total de la poblacion restante, son familias numerosas, es decir, de 8 0 mas miembros.

¥ 3 4 o - a5 i i .
Fig. 3b: Vista aérea parte del asentamiento General Savio. Google Earth. Afio 2008.

*Cantidad exacta de familias residentes en el Asentamiento segtin censo realizado en diciembre del 2005. En otros
pasajes del presente trabajo se ha tomado como aproximacion el valor de 900.
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En cuanto a la situacion ocupacional la proporcion de personas mayores de 14 afios que trabajan asciende
a 51,2 % del total, mientras que la franja que no estd inserta en el mercado de trabajo constituye el 48,8 %.
Mediante censo realizado en 2005, se indagd acerca de cudl era la situacion laboral del 51,2% que si
trabaja, llegando a la conclusion que el 37,9% de estos trabajadores lo son por cuenta propia para varios
clientes; el otro grupo importante lo constituyen las personas dedicadas al sector privado, representando
un 30,2%. En esta comunidad también es posible identificar un grupo menor que se considera trabajador
cuentapropista (12,9%).

Otro factor importante a tener en cuenta en el andlisis de la cuestion del empleo es la modalidad de trabajo,
considerando la frecuencia del mismo. El 32,5% de los trabajadores dicen realizar changas mientras que
el 28,9 % posee un empleo de caracter temporario.

En cuanto a la actividad desarrollada, aparece como grupo relevante el de la poblacion que se desempefia
realizando variadas tareas representado en un 50,4%. También aparece como un dato importante la
actividad de albaiileria/ pintor, realizada por el 25,2% de la poblacion.

Sintesis del diagnostico

En el asentamiento General Savio casi la totalidad de las familias se encuentran en situacion de pobreza, es
decir, no alcanzan a satisfacer un conjunto de necesidades consideradas esenciales. Por lo tanto tampoco
pueden acceder a una vivienda adecuada. Es importante destacar que encontramos diversidad en la
composicion familiar, por lo que la respuesta habitacional que se elabore debe contemplar las mismas,
garantizando que no se mantenga la problematica del hacinamiento.

Las viviendas existentes son precarias, se caracterizan por tener techo de chapa, con tiranteria deficiente,
pisos de cemento o de tierra, malas condiciones sanitarias (inodoro sin descarga de agua, conexiones de
agua por fuera de la vivienda, etc.) y se encuentran en terrenos usurpados. Asimismo, existe hacinamiento
en las viviendas.

Por otra parte, los vecinos del entorno del asentamiento y representantes del centro vecinal del barrio,
expresan disconformidad con la existencia del mismo. Aluden que la problematica de inseguridad
proviene del asentamiento y que sus propiedades se desvalorizan.

Existe un consenso entre las familias residentes del asentamiento y los vecinos del entorno, pues consideran
que la algun tipo de intervencion en el asentamiento mejoraria la situacion.

Cabe aclarar que las familias del asentamiento demandan en lo posible que la localizacién de las nuevas
viviendas sea dentro del sector donde residen actualmente.

Propuesta de solucion: ponderacion de alternativas

A partir de la definicion de criterios de evaluacion se ponderan distintas alternativas de solucion utilizando
un método de andlisis comparativo.

Criterios de evaluacion

Los criterios de evaluacion que se utilizardn para seleccionar una alternativa de solucion para abordar la
problematica planteada son:

1) Ciriterios de factibilidad fécnica

2) Criterios de caracter econémico y financiero

3) Ciriterios de viabilidad politica

4) Criterios de caracter administrativo
5) Criterios de caracter social
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En base a intervenciones ejecutadas, se proponen 4 alternativas de solucién para abordar el problema

planteado:
A)
B)
@)
D)

Relocalizacién total in situ.

consolidacion urbana de las restantes

E)

Criterios de factibilidad técnica

Consolidacion y relocalizacion parcial in situ.

No intervenir y resolver con acciones de mantenimiento.

Erradicacion total del asentamiento a una zona lo mds proxima posible.

Combinacién de las anteriores, es decir, relocalizacion de un grupo de familias a otro sector y

ALTER- | FACTIBILIDAD | PASTIBLIDAD | opra | SANEAMIEN-| saneamiEnTO | PRO-
NATIVA | URBANIZACION | [NFRAES” 1 privaDA |, TO |~ DOMINIAL | MEDIO
A 7 B 10 10 10 5
B 7 10 10 9 5 84
c 7 10 10 9 5 54
D 10 10 10 9 5 96
E 2 7 5 5 1 24
Criterios de factibilidad econémica y financiera
COSTO COST | COSTOS
ALTER.| COSTOS DE | €0sTOS | (ocroc | “°0T | costoa| 903 S oro
NATIVA | URBANZA | OBRA | TIERRA | CORTO | HARCO | socia | PLUSVA- | MEDIO
PLAZO LES LA
A 3 10 5 3 3 10 7 586
B 10 10 10 10 9 8 10 9.57
c 7 7 10 8 7 9 10 8.29
D 8 B B 7 7 7 B 757
E 9 5 1 2 0 1 1 3.29
Viabilidad politica
EQUIPO VECINOS | VECINOS | CENTRO

ALTERNATIVA | recnico | ®9BIERNO | asenTaMiENTO | ENTORNO | vECINAL | PROMEDIO
A 8 6 9 10 10 86

B 9 10 B 8 8 8.6

C 9 B 9 8 8 84

D 8 7 9 8 8 8

E 1 1 1 1 1 1
Criterios administrativos

COMPROMISO CAPACIDAD | RECURSOS

ALTERNATIVA | AUTORIDAD | \NstitucionaL | RRAH | FinanciEra | maTERIALES | PROMEDIO
A 7 7 10 4 10 76

B 10 10 10 10 10 10

c 9 8 10 7 9 86

D 7 8 10 6 7 76

E 1 1 3 10 10 5
Criterios sociales

COSTO | COSTO | COSTO  |IMPUESTOS | CALIDAD

ALTERNATIVA | ARRAIGO | LABORAL | TRANSPORTE | SERVICIOS | DE viDa [ PROMEDIO
A 5 1 5 7 10 56

B 10 10 10 9 8 9.4

c 9 10 10 9 9 94

D 8 7 9 8 8 B

E 10 5 10 10 1 72
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PROMEDIOS
ALTERNATIVA PROMEDIOS PARCIALES TOTALES
A 9 6,86 8,6 7,6 5,6 7,532
B 8,4 9,57 8,6 10 9.4 9.194
C 8,4 8,29 8,4 8,6 9,4 8.618
D 9,6 7,57 8 7,6 8 8.154
E 4,4 3,2p 1 5 7,2 4,178

Analisis interpretativo de las alternativas

A) La erradicacion total cuenta con dos riesgos: el principal es la compra o expropiacion de terrenos
capaces de albergar a 900 familias (45 Ha.) y a un precio razonable. El otro es la capacidad financiera del
Gobierno y la caducidad de los préstamos en el tiempo.

B) Segun el anilisis, la alternativa mds viable es la “B” es decir consolidacion y relocalizaciéon parcial in
situ. Por otro lado, dado el tiempo de espera del asentamiento y su situacion a nivel social, el compromiso
politico del Gobierno, las posibilidades reales de financiamiento (teniendo en cuenta la celeridad de obras
con préstamos BID y la posible combinacién Pro.Me.Ba. — Mi Casa Mi Vida) y la imposibilidad de adquirir
nuevas tierras por parte del Gobierno, las otras propuestas; se hacen en mayor o menor medida inviables.

C) La erradicacion total in situ presenta el inconveniente que es excesivamente costosa con respecto a
la alternativa “b” no habiendo posibilidades dentro de las fuentes de financiamiento. Ademds precisa
una excelente coordinacion en obra y poco margen a nivel social en caso de aparecer problemas de
financiamiento.

D) La solucion mixta ofrece la flexibilizacion de las anteriores, combinando la posibilidad de relocalizar
a algunas familias a un nuevo barrio, con lo cual se descongestionaria el asentamiento. Sin embargo, es
necesario concretar la adquisicion de los lotes en los que estdn asentadas las familias.

Es importante tener presente que esta alternativa no cuenta con viabilidad politica, ya que no es posible la
compra de mds terrenos, y aunque la hubiere, esto retrasaria la viabilidad de intervencion en el resto del
asentamiento.

E) La alternativa de “hacer mantenimiento” practicamente es inviable desde el punto de vista politico y
social, en el sentido de que una comunidad tan grande y postergada; sumada al compromiso del Gobierno
para intervenir; necesita descartar la alternativa de “no intervencion”.

Mecanismos de financiamiento

Adquisicion de tierras

Se basa en 2 mecanismos probables:

a) Compra: se realiza por parte del Gobierno de la Provincia al duefio de la totalidad de las tierras ocupadas
por el asentamiento y la parte libre a precio de tasacion fiscal.

b) Expropiacion: en caso de no haber acuerdo para la compra, ya existe la ley de expropiacion del
inmueble, a lo que también fija el precio la tasacion fiscal. Este mecanismo puede ser mds largo en caso de
que el duefio inicie un juicio de expropiacion inverso.

De todos modos existe la voluntad de adquisicion en el corto plazo, con uno u otro mecanismo.
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Elaboracion de proyecto

Los proyectos de loteo, agua, luz, alumbrado publico, cloacas, cordén cuneta, arbolado, espacios
verdes, etc., seran formulados por los equipos técnicos provinciales del Ministerio de Desarrollo Social
o por los de la Direccion Provincial de la Vivienda.

Existe la posibilidad de contratar consultorias externas, financiadas por préstamo del BID, o realizar
una operatoria mixta, con Componente Social del Estado y Componente Urbano tercerizado.

Ejecuci6n de la obra

Para la construccion de las viviendas e infraestructura se plantea la conformacion de cuadrillas
integradas por personal de la empresa adjudicataria y un porcentaje de desocupados y beneficiarios
de programas sociales (Plan Jefe de Hogar) del asentamiento, con su respectiva capacitacion en
construccion y asesoramiento técnico antes y durante la ejecucion del proyecto. La misma estara a
cargo de los técnicos del Ministerio de Desarrollo Social y de la Direccién Provincial de Vivienda. El
financiamiento serd del BID Rehabilitacién de Grupos Vulnerables y Pro.Me.Ba. Para la obra privada
de mejoramiento el financiamiento serd de contraparte local (Provincia).

El pago de las personas del asentamiento serd a través de los planes sociales que cobran actualmente,
los cuales seran complementados con aportes de la provincia o municipio, segtin se acuerde, (es de
destacar que esta modalidad ya se esta implementando en la construccion de los C.I.C. Centros
Integradores Comunitarios en muchos municipios del interior de la provincia, por ejemplo, Cruz del
Eje, La Cumbre, etc., como asi también en la capital).

A partir de esta metodologia, parte de las familias beneficiarias participaran en la construccion de
sus propias viviendas, promoviendo la apropiacién de sus casas y barrio. Asimismo, se considera
importante incorporar a los beneficiarios como actores de control de la calidad y cantidad de materiales
que se proveen a la obra.

El personal capacitado durante la ejecucion de la obra nueva es el que luego se encargara de los
mejoramientos de vivienda en el sector existente del asentamiento. Los materiales los proveera la
provincia a través del Ministerio de Desarrollo Social por medio de la Direccién de Hébitat Social.

El equipamiento necesario como mezcladoras, herramientas, etc., serdn provistos por el Ministerio de
la Produccion.

Es importante destacar que no se toma una estructura de trabajo exclusiva de autoconstruccion por
parte de las familias, ya que los tiempos de ejecucion de las viviendas se extenderian demasiado, al
no poder contar con una dedicacion horaria full time por parte de las mismas. En la mayoria de los
grupos familiares, durante la semana los jefes de hogares desarrollan tareas laborales, por lo que
unicamente podrian dedicarse a la construccion los sibados y domingos.

Por otra parte, la incorporacion de las cuadrillas de trabajo al proyecto, con la capacitacion y
asesoramiento técnico brindado y la experiencia adquirida por éstas, podria facilitar su posterior
insercion laboral en el mercado de la construccion, generando asi nuevos puestos de trabajo. Esta
alternativa de financiamiento busca el mayor aprovechamiento de los recursos humanos que cuentan
las dos areas (Ministerio de Desarrollo Social y Di.Pro.Vi.) Para su posterior aprobacion, la Provincia
cuenta con mecanismos ya implementados no solo en gran Cordoba sino también en distintos
municipios del interior.

Una vez formulados y aprobados los proyectos, se evalian las obras de infraestructura que se van
a realizar, partiendo de la base de los servicios minimos. En el caso de problemas de financiamiento
que conlleven a la no ejecucién de los proyectos, se podra entregar la documentaciéon de obra a los
representantes del barrio para que gestionen el financiamiento para su ejecucion con las entidades
correspondientes.
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Fortalezas del proyecto

Econ6micas

® Bajo costo del terreno ($17,88 el m2)” es decir un promedio de $5.355,19 por lote, considerando
915 lotes en 27.4 Ha. adquiridas por expropiacion a un valor de $4.900.000; lo que significa una baja
incidencia del mismo en el costo individual de la unidad habitacional.

e Fl terreno tiene una topografia nivelada, disminuyendo costos de relleno y nivelaciéon del mismo.

¢ El proyecto estd avalado por el Gobierno de la Provincia de Cordoba a través de créditos internacionales
especificos para el tipo de intervencion y que ya se han realizado en la ciudad e interior.

Urbanisticas

® Vias de accesibilidad rapidas por las avenidas: Parravichini, desde Av. Alem a través de las vias principales
Escoldstico Magan al sur y Carlos Gaudencio al norte.

¢ El sector cuenta con infraestructura basica (agua, electricidad, etc.).

e Existe en la zona equipamiento comunitario publico y privado (escuelas, centro de salud, comercios,
etc.).

e La linea R (Tamse) de transporte publico comunica este sector de la ciudad con el centro. Asimismo,
acceden remises y taxis.

® El terreno se encuentra dentro del radio de Circunvalacion.

Sociales

® Se contempla la relocalizacion “in situ” con lo cual se elimina el riesgo de desarraigo, fortaleciendo el
sentido de pertenencia.

* Se integra al contexto una importante cantidad de familias en situacion de marginalidad.

¢ Diferentes tipologias de viviendas que responden a dos factores principales: la necesidad de lograr mayor
capacidad de lotes en el terreno disponible y las diferentes necesidades e intereses de los beneficiarios.

Debilidades del proyecto

Econémicas

® El recupero de la inversion se realiza por via indirecta, considerado en beneficios a nivel social, sanitario,
seguridad, ahorros de energia eléctrica y agua por regularizacion de servicios, etc., ya que el reordenamiento
no puede ser afrontado por los beneficiarios sino por el Estado.

Urbanisticas

® Mayor densificacion en el loteo a fin de lograr la solucién integral del asentamiento ante la imposibilidad
de adquirir m4s tierras.

Ambientales

e Los terrenos ocupados por el asentamiento tienen un alto nivel de degradaciéon a nivel sanitario y
resistencia mecanica por la existencia de innumerables pozos negros a los cuales se dirigen los efluentes
cloacales sin tratamiento previo.

e Existe una linea de alta tension que origina enfermedades en las personas que habitan bajo ella, por lo
que serd necesario considerarlo en el proyecto.

Sociales

e La diferencia en la solucion habitacional podria ser factor de conflictividad a nivel social, por lo tanto
sera necesario trabajar los acuerdos necesarios con los actores correspondientes.

7 Valor estimado al afio 2008.
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Propuesta de proyecto habitacional

Teniendo en cuenta la informacién obtenida a través de las entrevistas estructuradas y de profundidad
realizadas a beneficiarios para este proyecto habitacional, la propuesta presente se integra con:
¢ Conjunto de un total de 915 lotes, 413 existentes y 502 nuevos.

® 502 viviendas individuales de 2 dormitorios planta baja (55.00 m2)(Fig. 5).

* 413 viviendas existentes a mejorar mediante la implementacion de un kit.

® Espacios verdes.

e Planta depuradora.

e Saloén comunitario.

® Bateria de bafios y cocina.

¢ Dispensario.

® Posta policial.

 Galpon de reciclaje.

® Plaza de feria.

¢ Equipamiento alternativo de escuelas especiales.

® Playones deportivos.

Costo de terrenos

La tipologia 2 dormitorios en planta baja con minimo de 132 m2, con un costo de $ 5.355,19 ($ 4.900.000
de expropiacién dividido 915 lotes incluyendo nuevos y existentes). Se propondra a los beneficiarios las
diferentes alternativas de solucion habitacional, segtin composicion familiar, proyeccion futura, casos de
desdoblamiento por hacinamiento (prioridad de eleccion para el nucleo principal), etc. Todo ello dentro
del marco de las posibilidades reales de la eleccion y criterios preestablecidos.

Costo de las unidades®

TOTAL
UNIDAD
CON
TERRENO

COSTOINFRA
ESTRUCTURAY
EQUIPAMIENTO

ALICUOTA
MENSUAL
(360 MESES)

COsSTO COSTO

DESCRIPCION UNIDAD | TERRENO

VIV. 2 DORM. P.B.|| $ 93.500,00f $ 5355,19 $ 33874,00 $ 132.729,19 $ 368,69

Nota: la financiacion propuesta es a modo ilustrativo y a 30 afios, ya que el planteo es que no seran pagadas por los beneficiarios.
Instrumentos legales del proyecto

Son los siguientes:

-Acta acuerdo de intervencion: instrumento mediante el cual se compromete la intervencion en la
comunidad con el acuerdo de las familias involucradas. Es un instrumento comunitario.

-Acta informativa para la relocalizacion: instrumento mediante el cual se informa a las familias afectadas
por el reordenamiento la necesidad de su relocalizacion. Es un instrumento individual.

-Acta acuerdo de relocalizacion: instrumento mediante el cual se conviene la relocalizacion de informa a las
familias afectadas por el reordenamiento la necesidad de su relocalizacion. Es un instrumento individual.

8 Valor estimado al afio 2008.
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-Acta de adjudicacion y tenencia precaria: instrumento mediante el cual se otorga a las familias la tenencia
de las viviendas. En el articulo 2.352 del c6digo civil se define la tenencia como: “el que efectivamente
tiene una cosa, pero reconociendo en otro la propiedad, es simple tenedor de la cosa y representante de
la posesion del propietario aunque la ocupacion de la cosa repose sobre un derecho”. En este caso el
poseedor estd representado por el estado.

-Escritura: instrumento mediante el cual se otorga a las familias todos los derechos posesorios sobre
el inmueble. El codigo civil en su articulo 2.351 dice que “habra posesion de las cosas cuando alguna
persona, por si 0 por otro, tenga una cosa en su poder, con intenciéon de someterla al ejercicio de un
derecho de propiedad”. En este caso el estado transfiere mediante el instrumento la posesion a las familias.

Premisas generales del proyecto

Para el desarrollo del anteproyecto se han tomado como base: la Ordenanza Municipal 10.374 / 01
para loteos de excepcion y su Decreto Reglamentario 1077, de aplicacion en el sector del Asentamiento
existente y la Ordenanza Municipal 8060 / 85 y su Decreto Reglamentario 25-d-94 para loteos sociales,
de aplicacion en el sector destinado a nuevas unidades de vivienda.

Las premisas generales fueron las siguientes:

e Consolidacién y reordenamiento del actual asentamiento.

e Construccién de nuevas unidades en el sector libre del predio para descomprimir el hacinamiento
de viviendas y familias en el asentamiento. Una vez efectivizada la descompresion se viabilizara el
reordenamiento.

® Mejoramiento del habitat de las familias del asentamiento mediante la implementacién del Programa
Mejoramiento de Barrios II (infraestructura y equipamiento) en articulacion con Programa Mi Casa Mi
Vida (construccion de nuevas unidades) y Programa Mejor Vivir (mejoramiento y / o completamiento
de unidades existentes). Para ello se prevé la apertura de calles, creacion de espacios verdes, espacios
comunitarios, ordenamiento en los lotes existentes y la creacion de nuevas manzanas. (Ver Fig. 4).

Las causas por las cuales se realojaran familias en nuevas viviendas seran:

e Por apertura de calles, que incluye ensanchamiento de pasajes llevandolos a 9.00 m (vehiculares
restringidas) y 12.00 m de ancho entre lineas municipales.

® Por esponjamiento, para reducir el hacinamiento de viviendas y poder lograr el reordenamiento de lotes
en el sector del actual asentamiento.

® Por riesgo ambiental debido a la influencia de linea de alta tension que atraviesa parte del asentamiento.
e Por estar fuera del lote expropiado, se consideran a las familias que habitan el sector de la vieja estructura
de escuela Municipal sin terminar y que forman parte de la comunidad.

® Por la creacion de espacios verdes, necesarios para una mejor calidad espacial y para cumplimentar con
la Ordenanza Municipal 8060 que exige un 15% como minimo.

Las premisas particulares fueron:

e Lograr que las superficies de los lotes que tienen las viviendas queden de igual o mayor tamafio que el
actual.

® En el sector de la nueva urbanizacion los lotes tendran un frente minimo de 7.30 m y una superficie
minima de 131.4 m2.

* Que la ventilacion de los ambientes principales den a un patio minimo de 3.00 x 3.00 mits.

e Las viviendas del sector existente cuyos lotes quedasen en el interior de la manzana, tendran acceso
directo a la via ptblica mediante un paso propio y no mediante pasajes de uso comun.
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Linea de base y necesidad de relocalizaciones en la intervencion

Como linea de base, el censo realizado en diciembre de 2008 arroj6 un total de 903 familias, habitando
675 viviendas. De ello se desprende que existe un importante grado de hacinamiento con un déficit en este
aspecto de 228 unidades habitacionales.

Segin desarrollo del anteproyecto y considerando el mayor niimero de desdoblamientos posibles en
viviendas a demoler, es necesario relocalizar:

® 143 familias por apertura de calles.

® 109 familias por esponjamiento (optimizacion de espacios para reordenamiento de lotes).

e 23 familias fuera de las parcelas intervenidas y que pertenecen a la comunidad.

® 33 familias por creacion de espacios verdes.

® 14 familias por riesgo eléctrico habitando bajo Linea de Alta Tension.

Todo ello hace necesario contar con un minimo de 322° nuevas unidades de vivienda para relocalizaciones.

Conclusiones

Como ya se menciond al principio, y en otras palabras, los resultados de este trabajo medidos y
cuantificados en una instancia post-intervencion, deben ser ponderados en funcion de las interacciones de
todos los actores involucrados en la elaboracion y ejecucion.

Por otro lado este tipo de intervencidn necesita de manera permanente e incondicional el funcionamiento
de una “Mesa de Gestion” integrada por los actores mencionados; en la cual cada uno debe estar dispuesto
a colaborar en la resolucién de problemas en pos de llegar al objetivo en comun.

El flagelo del déficit habitacional vinculado a los Grupos Vulnerables parece no tener fin, al menos es lo
que la realidad muestra. El mayor de los desafios es conseguir las herramientas para combatirlo. Y en ese
aspecto, muchas veces existen recursos disponibles que si bien de forma aislada no sirven para producir
un impacto significativo en la problemdtica; articulandolos se puede generar, en funcién de oportunidades,
“intervenciones a medida” que den respuesta definitiva a problemas como el de General Savio.
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