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Capitulo 1.

Marco
Contextual
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Situacion general de la
Vivienda en CABA

En el periodo intercensal de 2010 a 2022, la
poblacion de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires (CABA) experimentd un fenémeno de
crecimiento poblacional y urbano singular. Por
un lado, los resultados del Censo 2022 mues-
tran una reforzada tendencia poblacional vista
en los periodos precedentes. La ciudad sostiene
una poblacién cercana a los 3 millones desde el
Censo de 1947. Para el ano 2022, la variacion in-
tercensal mostré un aumento de tan solo 6,7%e.,
casi la mitad de la Tasa de Crecimiento Anual
medio 2010 - 2022 a nivel nacional (12,0 %).

Asimismo, el Ultimo censo visibiliza una marca-
da transformacién en los patrones de tenencia
de viviendas en CABA durante el mismo perio-
do. Hay una significativa tendencia decreciente
en la proporcién de propietarios de viviendas,
que disminuyd de 69,0 % en 2001a 53,1% en
2022. En contraste, la proporcion de inquilinos
ha aumentado notablemente, pasando de 22,2
% en 2001 a 34,6 % en 2022. En paralelo, |a
poblacién que vive en barrios populares mues-
tra un crecimiento del 9.3 % entre 2018 y 2023
(RENABAP, 2023) y segun los ultimos datos
disponibles (DGEyC; MDHyH, 2023), se conta-
bilizaron 3.511 personas en situacion de calle, lo
que representa un aumento del 34% con res-
pecto al afio anterior.

Sin embargo, en el mismo periodo intercensal
se di6 un incremento notable en la cantidad de
viviendas construidas. El aumento en la oferta
habitacional (nueva') fue del 15 %, es decir, que
se construyeron un estimado de 0,92 vivien-
das por cada habitante nuevo de la CABA. Este
aumento de la cantidad de viviendas con una
relativa meseta poblacional, sugiere una mayor
diversificacion de las necesidades habitaciona-
les en CABA y plantea desafios especificos en
términos de politica de vivienda y planificacién
urbana.

'La construccion puede generar un incremento del stock
habitacional como también producir un recambio de unidades
existentes por nuevas.

Nota 2. Estado de situacién sobre acceso a la vivienda.
Andlisis de caso: la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires, Argentina.

Ante un aumento del stock habitacional, las
tendencias vinculadas con cémo los hogares
acceden a la vivienda (o no acceden, en el peor
de los casos) pareceria no tener relacién con
preferencias de eleccidn ni, por otro lado, con el
desempleoy la falta de ingresos. Por el contra-
rio, los datos sugieren que para entender el pro-
blema habitacional de CABA se deben analizar
también las dinamicas del mercado inmobiliario
y las condiciones macroecondmicas locales.

Si bien el incremento de hogares inquilinos y el
aumento de la poblacién en situacién de calle
no es exclusivo de CABA y puede observar-

se en otros grandes centros urbanos del pais,
como asi también a nivel mundial, es importante
destacar que la experiencia local estd marcada
por una serie de caracteristicas distintivas que
complejizan el andlisis. Desde una perspectiva
reduccionista podemos sefalar tres grandes
factores clave. En primer lugar, la existencia de
un sistema de vivienda bimonetario, donde las
viviendas se comercializan en ddlares esta-
dounidenses mientras que los costos de cons-
truccion y los ingresos se denominan en pesos
argentinos. En segundo lugar, el auge especu-
lativo en la construccion que llevé a que, por
ejemplo, en el ano 2016 la mitad de la superfi-
cie autorizada se destind a la construccién de
viviendas multifamiliares de lujo para personas
de altos ingresos, generando un fuerte desaco-
ple entre la oferta de vivienda y la demanda.
En tercer lugar, politicas publicas urbanas que
no han logrado revertir la tendencia del déficit
habitacional creciente.

Como se detalla en el siguiente apartado,
muchos de los desafios yacen en una oferta de
vivienda que no se corresponde con la deman-
da real. Ademas, la casi inexistencia de créditos
hipotecarios accesibles y la falta de incentivos
para promover el alquiler limitan alin mas el
acceso a la vivienda formalizada. Estos factores
contribuyen a un desacople significativo entre
los ingresos de las personas y el valor del metro
cuadrado o los precios de alquiler, dificultando
tanto la compra como el alquiler de viviendas en
un contexto de aumento del stock habitacional.




10

En este contexto, el Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires (GCBA) se destaca por implemen-
tar multiples instrumentos progresistas destina-
dos a facilitar el acceso a la vivienda, fomentar
la oferta y garantizar el derecho a una vivienda
digna para los hogares mas vulnerables. Aun
asi, existen desafios en su implementacién. Por
un lado, carecen de una coordinacién general
que las integre bajo una perspectiva unificada;
por otro lado, su nivel de reglamentacién y apli-
cacion es limitado, y suelen centrarse en poli-
ticas de vivienda sin considerar aspectos clave
del desarrollo urbano. Esto ultimo, referido a la
falta de una politica integral, genera desigual-
dades en el acceso a servicios, infraestructura
y oportunidades, perpetuando situaciones de
segregacion socioespacial.

Las tendencias observadas en el acceso a la
vivienda pueden afectar de manera despro-
porcionada a las personas dependiendo de sus
niveles de ingresos, su capacidad adquisitiva e
incluso ante otras condiciones de vulnerabili-
dad social. Por ello, el déficit habitacional revela
distintos matices y no puede reducirse solo a

un indicador de cantidad y calidad del stock
construido. Esto sugiere la idea de fragilidad
habitacional, un concepto propio de los hogares
que resulta de considerar variables propias de
la condicién habitacional como el hacinamiento
o la tenencia precaria, pero también variables
propias de la autonomia del hogar como el nivel
de ingreso y la desocupacion de los jefes de
hogar. Este concepto de fragilidad habitacional,
poco explorado en la bibliografia, reconoce que
el acceso a la vivienda puede ser subestandar

o bien puede existir en calidad suficiente, pero
estar expuesto al riesgo de perderla, como por
ejemplo inquilinos desocupados o jubilados con
bajos ingresos.

Por lo expuesto, son muy diversas las expre-
siones de fragilidad habitacional que pueden
encontrarse en la poblacién, en particular para
los sectores mas vulnerables. Empezando por
la situacién de calle, pasando por hogares que
habitan en asentamientos informales, hasta
considerar hogares inquilinos y hogares con
casa propia, se puede reconocer que cada
situacién conlleva niveles de inestabilidad y vul-

nerabilidad diferentes en el acceso a la vivien-
da, en otras palabras, de fragilidad habitacional.
Intuitivamente se puede imaginar una suerte de
espectro de fragilidad habitacional, en el que
en un extremo se ubican hogares que gozan de
mayor estabilidad y autonomia, y las situaciones
de mayor precariedad con alta inestabilidad y
vulnerabilidad se ubican en el extremo opuesto.
Es importante destacar que existen interrelacio-
nes entre diferentes situaciones de fragilidad
habitacional, donde las dificultades para acce-
der o mantener una vivienda propia o alquilada
pueden llevar a una mayor dependencia de
soluciones habitacionales mas fragiles y hasta
incluso la falta de vivienda, derivando en un
ciclo de vulnerabilidad dificil de romper.

Por lo expuesto, se propone analizar el estado
actual de cuatro situaciones de acceso (o0 no
acceso) a la vivienda, con sus propias expresio-
nes de fragilidad habitacional en la Ciudad Au-
ténoma de Buenos Aires. Para ello, se examina
en profundidad cudl es el estado de cada una
de estas situaciones, y se evallan las politicas
desarrolladas al respecto en los ultimos 10 anos
en la ciudad. El fin dltimo es identificar oportu-
nidades de mejora en el abordaje actual promo-
viendo que las personas puedan reducir progre-
sivamente sus niveles de fragilidad habitacional
mediante un enfoque integral del acceso a la
vivienda.

Frente al panorama de fragilidad habitacional
en CABA que se complejiza en un contexto de
crisis socioecondémica, el GCBA ha orientado
su enfoque de politica publica en los ultimos

10 afnos intencionalmente a abordar cuatro
grandes situaciones o expresiones de la pro-
blematica del acceso a la vivienda. Estas son la
integracion socio-urbana de barrios populares;
la emergencia de las personas en situacién de
calle; las politicas dirigidas al mercado de alqui-
ler; y los programas disenados para promover
el acceso a la vivienda propia. Los siguientes
capitulos de este informe se organizan intencio-
nalmente bajo estas cuatro situacionesy lineas
de accidén de la politica publica, buscando una
integralidad e interrelacién entre ellas, pero
también ofreciendo un andlisis particularizado
para cada una de ellas.

Serie de Notas Técnicas 'Vivienda en foco’ CAF -banco de desarrollo de
América Latinay el Caribe

Figura 2. Buenos Aires, Argentina. Fuente: tomada de https://forbes.pe/actualidad/2024-07-10/buenos-ai-
res-es-la-mejor-ciudad-de-latinoamerica-para-vivir-segun-the-economist (14 de Octubre de 2024).

1

Nota 2. Estado de situacién sobre acceso a la vivienda.
Andlisis de caso: la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires, Argentina.
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Motivacion del Informe

El Ministerio de Desarrollo Humano y Habitat
(MDHyH) del Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires (GCBA) es responsable de disefar, coor-
dinary ejecutar politicas publicas orientadas al
desarrollo humano y la mejora del habitat urba-
no. Su misién fundamental es promover el bien-
estar social y la calidad de vida de los habitantes
de la ciudad mediante programas que abordan
areas criticas como la inclusién social, el acceso
a la vivienda, la atencidn a personas vulnera-
bles, el desarrollo comunitario y la mejora del
entorno urbano. Para lograrlo, el MDHyH cola-
bora estrechamente con organismos estatales,
el sector privado y organizaciones sociales.
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A pesar de los esfuerzos del GCBA, a través del
MDHyH y sus dependencias, persisten bre-
chas significativas y barreras para el acceso a
la vivienda, exacerbando la vulnerabilidad de
ciertos sectores poblacionales. Esto subraya la
necesidad apremiante de disefar, implementar
y monitorear programas y estrategias que ase-
guren el derecho a una vivienda digna y contri-
buyan al desarrollo socioecondmico y cultural
del territorio urbano.

En colaboracion continua con CAF - banco de
desarrollo de América Latinay el Caribe -, se ha
encargado este informe para describir la situa-
cién actual del acceso a la vivienda y propor-
cionar fundamentos para futuros programas
destinados a reducir el déficit habitacional.
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Figura 3. Villa 31, Buenos Aires, Argentina. Fuente: tomada de https://pulitzercenter.org/stories/ahead-ar-
gentinas-election-politics-divide-buenos-aires-shantytown (14 de Octubre de 2024).
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El objetivo es analizar en
profundidad el estado
actual del acceso a la
vivienda, identificar areas
de mejoray plantear lineas
de accion concretas

que puedan mejorar las
condiciones de vida de la
poblaciéon en CABA.

Este trabajo pretende explorar las politicas im-
plementadas hasta la fecha, identificando opor-
tunidades de mejora y desafios para los proxi-
mos anos. Su propdsito es ofrecer al MDHyH

y a CAF un analisis exhaustivo de la situacion
habitacional en la ciudad, subrayando las opor-
tunidades y retos que enfrenta. Este informe no
solo busca informar, sino también promover un
didlogo estratégico para priorizar las acciones
futuras del Ministerio en materia de vivienda.

El informe se estructura en una descripcion
general del acceso a la vivienda y las tenden-
cias del mercado inmobiliario en CABA, seguido
de cuatro secciones que abordan situaciones

y segmentos especificos de la poblacion: la si-
tuacion de calle, la integracidn socio-urbana en
barrios populares, la vivienda en alquilery el ac-
ceso a la vivienda propia. Cada seccién exami-
na la problematica, presenta indicadores clave,
revisa las politicas y programas implementados
en la Ultima década, y destaca los desafios y
oportunidades para mejorar las condiciones ha-
bitacionales en la ciudad. Finalmente, el informe
concluye con recomendaciones derivadas del
analisis realizado, proponiendo acciones con-
cretas para avanzar hacia una mejora significati-
va en el &mbito habitacional de CABA.

Nota 2. Estado de situacién sobre acceso a la vivienda.
Andlisis de caso: la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires, Argentina.
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Estado de situacion

El GCBA lleva a cabo un relevamiento sobre

las personas en situacion de calle desde el afio
1997. Los resultados de este censo muestran
una relativa estabilidad en los nUmeros a lo
largo de los afios, en el orden de las 1.000 per-
sonas en esta condicién, aungque con una clara
tendencia de suba luego de la crisis vinculada a
la pandemia causada por el COVID-19 (Grafico

1).

Segun los ultimos datos disponibles (DGEyC;
MDHyH, 2023), se contabilizaron 3.511 personas
en situacién de calle, lo que representa un au-
mento del 34 % con respecto al ano anterior. La
mayoria de ellos, el 64,6 %, se encuentra atendi-
da en Centros de Inclusiéon Social (CIS), mien-
tras que el 35,4 % permanece en la via publica.

Esta poblacién es predominantemente mascu-
lina (74.4 %) y mayor de 18 anos (82,5 %). El 60,6
% de las personas reveladas y encuestadas de-
clararon estar en situacién de calle desde hace
mas de un ano, lo que sugiere una persistencia
en esta condicion.

Considerando la poblacién total de CABA, esto
indica una tasa de personas en situacion de
calle aproximada de 0.4 cada 1.000 habitantes.
Este numero es similar al que tienen ciudades
como Londres (0.4) o Madrid (0,2). Sin embar-
go. se muestra cierta distancia de lo que suce-
de en ciudades centrales de paises limitrofes,
como San Pablo que tiene una tasa de 4,3 cada
1.000 habitantes o la Regién Metropolitana de
Santiago de Chile, con 1,5 cada 1.000 habitan-
tes.

Grafico 1. Personas en situacion de calle, sin contemplar personas en Centros de Inclusién Social.

Serie 1997-2023.

de personas*

Santida

199 2002 2004 2005 2006 2007 2009

*Estrictamente en calle. No toma en cuenta los centro de inclusion

Fuente: Direccidon General de Estadistica y Censos
de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Ministerio
de Hacienday Finanzas GCBA ) (1997-2023)?

2La comparacion de series largas reviste de cierta dificultad ya
que el censo sufrio diversos cambios en la unidad de analisis a lo
largo de las Ultimas dos décadas.

Serie de Notas Técnicas 'Vivienda en foco” CAF -banco de desarrollo de
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Luego de una fuerte demanda de organizacio-
nes sociales, en el afo 2021 el Gobierno por-
tefio comenzd a considerar en el relevamiento
a las personas que duermen en los Centros de
Inclusién Social (CIS) o paradores. Los resulta-
dos del relevamiento desde entonces muestran
un incremento significativo en el afio 2023, que
representa una variacién interanual de 34,5 %.
Esta decisidn conceptual-metodoldgica per-
mitié visualizar y analizar la distribucién de la
poblacién viviendo en la calle. Las cifras dan
cuenta de que, si bien la poblacidon estrictamen-
te durmiendo en la calle en la noche del rele-
vamiento se mantuvo relativamente estable, |a
poblacién que debieron atender los CIS® fue en
aumento.

El aumento de la poblacién en situacion de
calle no puede atribuirse a un fracaso en los
programas implementados, sino que esta
también relacionado con la agudizacion de
la crisis econdmica y la creciente crisis habi-
tacional. Estos datos resaltan la necesidad
de estudiar de manera integral la situacion
de calle, con foco en las causas subyacen-
tes de este fendmeno, para facilitar la toma
de decisiones informada en politica publica.

Politicas y programas
vinculados

El abordaje de la situacion de calle por parte
del GCBA ha estado marcado por una serie
de programas y politicas disefiados para
enfrentar este desafio social. Aunque se han
realizado esfuerzos para consolidar estas
politicas bajo un mismo organismo ejecutor,
la ejecucion de muchos de estos programas
sigue siendo fragmentada y dispersa entre
diferentes areas gubernamentales.

Desde la adquisicion de autonomia juris-
diccional por parte de la Ciudad en 1997, se
han implementado diversas iniciativas para
abordar el creciente numero de personas
sin hogar.
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En ese sentido, se cred el Programa Inte-
grador para Personas o Grupos Familiares
en Situacion de Emergencia Habitacional, y
se promulgo la Ley No. 114 para proteger los
derechos de ninos y adolescentes en la Ciu-
dad. A partir del ano 2007, la atencidn social
se centralizd en una Direccion de Atencidn
Inmediata, y se declaré una emergencia ha-
bitacional mediante la Ley No. 1408, prorro-
gada varias veces hasta el ano 2010.

El principal programa portefo vigente que
aborda la problematica es el "Atencidn para
Familias en Situacion de Calle”, estableci-
do por el Decreto 690/06. Este programa
otorga subsidios exclusivamente destinados
a la vivienda a personas en situacion de
calle, aunque los requisitos para acceder al
mismo son restrictivos y suelen dejar fuera

a quienes mas lo necesitan. Este subsidio,
ademas, es transitorio y no cubre completa-
mente los costos de un alquiler en el merca-
do formal, lo que perpetla la dependencia
de alojamientos temporalesyy el ciclo de
inestabilidad habitacional.

Otro programa importante implementado
por el GCBA es “Buenos Aires Presen-

te” (BAP), que brinda atencién primaria'y
acompanamiento a las personas en situa-
cidn de calle. Bajo este programa, se esta-
blecen Centros de Integracion Social (CIS o
paradores) donde las personas en situacion
de vulnerabilidad pueden pernoctar. Duran-
te los meses de invierno, estos centros se
refuerzan con el "Operativo Frio”, que pro-
porciona plazas adicionales en paradores,
asi como alimentos, ropa de abrigoy ele-
mentos de higiene. Sin embargo, muchos
optan por no utilizar estos centros debido a
problemas de seguridad y limitaciones de
acceso.

3Los Centros de Inclusion Social (CIS) son una de las politicas
llevadas adelante por el GCBA para dar respuesta a la situacion
de calle. Son espacios que tienen como objetivo brindar a las
personas en situacion de calle un espacio de contencion integral
para promover su reinsercion social. Los CIS cubren las necesida-
des mas inmediatas de alojamiento, alimentacion e higiene.
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Desafios y oportunidades

Figura 1. Desafios y oportunidades.

Actualmente, existe un valioso capital hu-
mano en los abordajes que se ofrecen en

la ciudad, como la experiencia generada

a través de la implementacion de los CIS y
otros mecanismos de acompanamientoy
atencion de la emergencia de la situacion
de calle. Sin embargo, un desafio impor-
tante radica en la efectiva implementacion
de las normativas vigentes. A pesar de la
existencia de leyes y regulaciones destina-
das a proteger los derechos de las personas
en situacion de calle, su aplicacién puede
verse obstaculizada por la falta de recursos,
la burocracia administrativa y la falta de
coordinacion entre las diferentes areas gu-
bernamentales. Es necesario fortalecer los
mecanismos de coordinacion, derivacion

y gestidn de casos, junto con una adecua-
da supervisidon y control, para garantizar el
cumplimiento de estas normativas y asegu-
rar que las politicas publicas sean efectivas
y equitativas.

OPORTUNIDADES

« Reconocimiento del tema en la agenda.
local e internacional.

+ Existencia de casos de referencia en
otros paises.

« Marco legal local que acompana el
desarrollo de programas desde una
perspectiva de derechos.

Los programas existentes tienden a abordar
Unicamente las necesidades inmediatas

de las personas en situacion de calle. El
desafio es ampliar el enfoque mas alla de
soluciones de emergencia y transitorias, y
desarrollar estrategias que promuevan la
inclusion social y la autonomia de estas per-
sonas. Si bien es fundamental brindar asis-
tencia y refugio a las personas en situacion
de calle, es igualmente importante abordar
las causas subyacentes de este fendmeno,
como la falta de acceso a empleo, educa-
cion y vivienda adecuada. Por ello, aplicar
un enfoque de prevencion representa una
oportunidad para fortalecer los esfuerzos
actuales.

Es necesario comprender mejor las causas
subyacentes de este fendmeno, y desarro-
llar estudios o implementar mecanismos de
recopilacién de informacidn sobre la po-
blacion en situacidn de calle que permitan
identificar causas significativas sobre las
cuales actuar.
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Asimismo, se requiere una mayor inversion
en programas de prevencion, detecciony
atencidn temprana, complementados por la
promocion de politicas de inclusion social y
desarrollo comunitario.

En este sentido, explorar enfoques innova-
dores como el Housing First podria ofre-
cer nuevas oportunidades para abordar la
situacion de calle de manera mas efecti-
va. Este enfoque, que prioriza el acceso a
vivienda estable como primer paso hacia

la reintegracion social, ha demostrado ser
exitoso en varias ciudades del mundoy
podria adaptarse para su implementacion
en CABA. Algunos ejemplos exitosos se han
implementado a nivel nacional en Irlanda;
en Helsinki, Finlandia; en Odense, Dinamar-
ca; y a nivel latinoamericano, en el proyecto
Vilas Reencontro en Sao Pauloy el progra-
ma Vivienda Primero en Santiago de Chile,
entre otros.

Este modelo puede implementarse de
diversas maneras, no solo construyendo
nuevas viviendas, sino también reutilizan-
doy poniendo en valor viviendas ociosas
preexistentes, reacondicionando refugios
transitorios y convirtiéndolos en viviendas
permanentes, o a través de asociaciones
publico-privadasy con el tercer sector para
motivar proyectos de estas caracteristicas.

En CABA ya existen experiencias exitosas
de reutilizacidén de inmuebles implemen-
tadas en conjunto con organizaciones
sociales. Por ejemplo, el Programa Auto-
gestionario de Vivienda Transitoria (PVT)
proporciona un marco fisico para las fami-
lias que participan en procesos colectivos
autogestionarios. Los PVT son considera-
dos una mejora respecto a las politicas de
emergencia habitacional, como la provision
de hoteles y subsidios, ya que ofrecen aloja-
miento transitorio a familias organizadas en
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cooperativas de vivienda mientras constru-
yen su vivienda definitiva a través de proce-
sos de autogestion.

Un ejemplo destacado es el Movimien-

to de Ocupantes e Inquilinos (MOI), que
sugiere utilizar edificios desocupados del
estado y del sector privado para crear un
banco de inmuebles destinados a este fin.
En 2003, el MOI propuso al Instituto de
Vivienda de la Ciudad (IVC) la transferencia
de estos inmuebles a cooperativas para su
uso en vivienda transitoria o definitiva. La
primera operacion bajo esta normativa fue
la compra de un inmueble en San Telmo
para establecer un PVT en la ex clinica de
la Av. Independencia 947/955. Ademas de
proporcionar alojamiento a 30 familias, el
proyecto incluye un programa de atencion
primaria de salud coordinado con el CESAC
N° 15y un emprendimiento productivo.

Por ultimo, existen amenazas del contexto
que hacen clave reforzar la idea de formular
e implementar una politica integral, defi-
niendo una postura clara ante la problema-
ticay alineandose con la idea de reducir

la fragilidad habitacional en la poblacion,
fomentando la autonomia y la estabilidad de
los hogares portenos.

Nota 2. Estado de situacion sobre acceso a la vivienda.
Anélisis de caso: la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Argentina.
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Estado de situacion

Segun el Registro Nacional de Barrios
Populares (RENABAP), a diciembre de
2023, CABA contaba con un total de 49
asentamientos informales, villas y ndcleos
habitacionales transitorios, también
denominados en su conjunto como barrios
populares. Se estimdé que unas 80.517
familias viven en 73.195 viviendas en estos
barrios (RENABAP, 2023). Esto representa
un 9,3 % de incremento respecto al primer
relevamiento de RENABAP en el 2018.

Los barrios populares en CABA represen-
tan una parte significativa de la realidad
urbanay social de la ciudad. Estos barrios
han surgido y crecido debido a la migracion
interna y externa, la falta de acceso a vivien-
das formales y asequibles, y la busqueda de
oportunidades laborales. Los barrios popu-
lares ocupan una superficie relativamente
pequena en comparacion con el total de la
ciudad, pero presentan una alta densidad
poblacional. Estan distribuidos principal-
mente en la zona sur de la ciudad (Comu-
nas 4, 8y 9), aunque también existen asen-
tamientos importantes en el centroy norte
(como la Villa 31 en Retiro).

Las condiciones habitacionales de quienes
residen en estos espacios son criticas. Entre
ellas, no poseen conexiones eléctricas re-
gulares (71,43 %) ni provision de agua formal
(89.8 %), no tienen seguridad en la tenencia
(100 %) y afrontan diversas vulneraciones
de derechos en cuanto el acceso a los ser-
vicios urbanos, educacion y salud.

La autoproduccion de viviendas en barrios
populares representa una de las principa-
les estrategias de acceso a la vivienda por
parte de los grupos sociales de menores
ingresos.

El 80,98 % de los hogares declaran ser due-
Aos de su vivienda, mientras que tan solo el
14,78 % alquila su vivienda, y el resto accede
a una vivienda prestada. En todos los casos
la fragilidad habitacional es alta, en primer
lugar, por los niveles de precariedad en los
servicios y los materiales de la mayoria de
las viviendas, pero fundamentalmente por
la falta de seguridad de tenencia, tanto para
viviendas propias y mas aun para viviendas
en alquiler.

En los barrios registrados en el RENABAP,
es posible solicitar el Certificado de Vivien-
da Familiar (CVF), que es un documento
suficiente para acreditar la existenciay
veracidad del domicilio. Este certificado
permite a los residentes solicitar la conexion
de servicios como agua corriente, energia
eléctrica, gasy cloacas; obtener la Clave
Unica de Identificacién Tributaria (CUIT)
y/o la Clave Unica de Identificacién Laboral
(CUIL); realizar peticiones ante organismos
publicos; y acceder a prestaciones de salud,
previsionales y educativas. Ademas, el CVF
acredita que las familias y personas efecti-
vamente habitan en el barrio, demostrando
su domicilio y antigliedad, siendo asi en
una herramienta de reconocimiento oficial.
Sin embargo, de las 73,195 viviendas que
existen en barrios populares de CABA, solo
el 37.81% cuentan con el CVF (RENABAP,
2023).

En las décadas de 2000y 2010, gracias a
un recupero econdémico post-crisis de 2001
y el surgimiento de politicas de inclusién
social, hubo avances de urbanizacion y me-
jora de infraestructura en barrios populares.
Sin embargo, la pandemia de COVID-19
exacerbd las condiciones de vulnerabilidad
en estos barrios, destacando la necesidad
urgente de mejoras en infraestructuray
servicios basicos.

Serie de Notas Técnicas 'Vivienda en foco” CAF -banco de desarrollo de
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De los 49 barrios en CABA, cuatro se en-
cuentran en procesos de intervencion para
su integracion. Rodrigo Bueno con una
poblacion de 2.665 personas, 996 familias
estimadas, y 563 Viviendas censadas en
2016; Playon de Chacarita, con una pobla-
cion de 2.764 Personas, 1.042 familias esti-
madas, que habitan 513 viviendas censadas
en 2016; Barrio 20 (ex villa 20) en el que
habitan 27.990 personas aproximadamente,
9116 familias estimadas, en 4.559 viviendas
relevadas en 2016 (IVC, Censos 2016);y
Barrio Padre Carlos Mujica (ex villa 31y 31
bis) con una poblacién de 40.203 habitan-
tes estimadas conformando 10.536 hogares
(Secretaria de Integracién Social y Urbana
del GCBA, 2017). Esto representa apenas

el 26 % aproximado del total de las familias
que habitan en barrios populares en CABA.

Politicas y programas
vinculadas

Aunque existen hitos relevantes de urbani-
zacion e integracion anteriores al periodo
2016-2022, como por ejemplo el proyec-

to Barrio Parque Donado-Holmberg que
relocalizo el Sector 5 de la ex AUS, desde
2016 el GCBA ha llevado a adelante cuatro
grandes intervenciones bajo un paradigma
integral y unico de integracion de los barrios
a la trama formal de la ciudad e integracion
social de sus comunidades. Estas interven-
ciones fueron denominadas Procesos de In-
tegracion Socio Urbana (PISU) y se llevaron
adelante en barrio Rodrigo Bueno, Playon
de Chacarita (también conocido como ba-
rrio Fraga), Barrio Padre Carlos Mugica (ex
Villa 31y 31 bis) y Barrio 20 (antes Villa 20)%.

Los PISU en estos barrios populares se
destacan por su impacto y magnitud de las
obras implementadas, que fueron acom-
panadas por estrategias complementarias
de abordaje territorial y acompanamiento
social.
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Es asi como el PISU implicé el disefioy
ejecucion de relevamientos y diagnosticos
socioespaciales, la definicion de criterios
adecuados para la construccion de vivien-
das nuevas, el mejoramiento de viviendas
existentes, la apertura y consolidacion de
vias publicas, la provision de equipamiento
urbano, la mejora y consolidacion del espa-
cio publicoy la provisidon de infraestructura
de servicios basicos, entre otros aspectos.
Esto significé también la conformacion de
multiples equipos especializados en la te-
matica y una estructura organizacional que
responde a las necesidades de las politicas
implementadas.

En el marco de estas intervenciones, es sig-
nificativo y notable la cantidad de viviendas
producidas eny para asentamientos infor-
males. Desde el inicio de la implementacion
de esta politica sociourbana en 2015 a la
actualidad, la construccion de viviendas se
vio en magnitud significativamente mayor
que en periodos anteriores.

Tan solo en el periodo 2015-2022, se produ-
jeron en total 5.997 viviendas®. Este nimero
contempla viviendas nuevas ejecutadas

por el Instituto de la Vivienda de la Ciudad
(IVC) en el barrio Rodrigo Bueno (611), en el
Playén de Chacarita (678), en el barrio Papa
Francisco (1.665); y 1166 viviendas en el Ba-
rrio Mugica, construidas por la ex Secretaria
de Integracion Social y Urbana portefa.

4Mas alla de la Ley 148 (1998) que sefala la atencion prioritaria

a la problematica social y habitacional en las villas y nUcleos
habitacionales transitorios, cada uno de los procesos conté con
legislacion particular: Ley 6129/2018 del Barrio Carlos Mugica, Ley
5705/2016 de Barrio 20, Ley 5798/2017 de Rodrigo Buenoy Ley
5799/2017 de Playon de Chacarita.

5 Expertos coinciden en que las cifras oficiales sobre construc-
cion de vivienda social suelen ser dificiles de compararya que a
menudo las obras inician con un gobierno pero se inauguran con
otro (incluso modificando a los destinatarios originales). Si bien el
periodo 205-2023 no alcanzo los niveles historicos de promedio
de vivienda por afio de 1973-1975 (2167), es novedoso y destacable
la cantidad de viviendas producidas eny para asentamientos.

Nota 2. Estado de situacion sobre acceso a la vivienda.
Anélisis de caso: la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Argentina.
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Ademas de la construccion de viviendas
vinculadas a los distintos PISU, se constru-
yeron 1.877 para llevar adelante las reloca-
lizaciones vinculadas a la recuperacion del
Camino de Sirga en el marco de actuacion
de ACUMAR.

Adicionalmente a la relocalizacion de fa-
milias en vivienda nueva, se han explorado
estrategias innovadoras para mejorar las
condiciones habitacionales de las familias
a través de programas de mejoramiento
de vivienda. En barrios como Barrio 20, se
llevd adelante un Programa de Canije. El
canje fue una operatoria de relocalizacidn

Desafios y oportunidades

y movilidad habitacional dentro del mis-

mo Barrio 20: una familia que vivia en una
vivienda no afectada por intervenciones
pero que queria acceder a una vivienda en
Papa Francisco (sector de viviendas nue-
vas) o bien a Crédito para la compra de una
vivienda en otro sitio podia ofrecer su casa
en canje para que se mudara otra familia del
barrio. La regla era que la vivienda ofrecida
en canje no debia estar afectada por el PISU
y para ser elegida debia satisfacer las nece-
sidades habitacionales correspondientes a
la tipologia familiar registrada en el Censo
2016 realizado en el mismo barrio.

OPORTUNIDADES

+ Existencia de programas nacionales
alineados y posible retroalimentacion
de otras jurisdicciones.

+ Mejoras en la infraestructuray
condiciones de habitabilidad, que
permiten desarrollar ecosistemas
productivos para dar acceso a
empleos, mayores ingresos, y movilidad
social

DEBILIDADES

» Limitada capacidad para escalar
el abordaje a un numero mayor de
barrios.

« Limitado abordaje de la dindmica
de crecimiento demografico de los
barrios.

«  Procesos de integracion inconclusos
(regularizacién dominial, entre otros).

Figura 2. Desafios y oportunidades.
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Figura 7. Barrio 20 - Buenos Aires, Argentina. Fuente: tomada del Instituto de Vivienda de la Ciudad (IVC).
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En el abordaje de integracién socio-urba-
na en los barrios populares mencionados,
es fundamental destacar varios aspectos
importantes. La complejidad de los proce-
sos de regularizacion dominial, que incluyen
tanto las dimensiones socioecondmicas de
los hogares beneficiarios como una alta car-
ga burocratica y administrativa con diversos
actores, ha impedido que las intervencio-
nes lleguen a su conclusion. Por ello, es
crucial continuary profundizar el trabajo de
regularizacion dominial para garantizar la
seguridad juridica de los habitantes y pro-
mover la inclusién social y urbana. Ademas,
algunos barrios exhiben dindamicas de alqui-
ler informal, lo que hace necesario abordar
la situacion de los inquilinos mediante la
implementacion de acciones que protejan
sus derechos y promuevan la estabilidad
habitacional.

En ese caso, es posible explorar alternativas
a la regularizacion dominial clasica e imple-
mentar otros instrumentos. El Derecho Real
de Superficie (DRS)¢ puede ser una herra-
mienta eficaz para la regularizacion domi-
nial en los barrios populares de CABA. Este
derecho permite al superficiario realizar
construcciones sobre un inmueble ajeno o
adquirir la propiedad de las construcciones
existentes, coexistiendo asi con la propie-
dad separada del titular del suelo. Esta mo-
dalidad ofrece la flexibilidad necesaria para
adaptarse a las diversas realidades de los
asentamientos informales. Mediante el DRS,
los residentes pueden obtener un derecho
seguro y transferible, que pueden hipotecar,
usufructuar o incluso afectar al régimen de
propiedad horizontal. Esto proporciona una
solucién legal y estructurada para la mejo-
ra de sus condiciones de vida, evitando la
descapitalizacion del Estado que implica-
ria la transferencia plena del dominio a los
particulares.

Si bien los hogares relocalizados a nuevas
viviendas han podido o estan en proceso de
regularizar su situacién, quienes permane-
cen en viviendas de las manzanas histéricas
del barrio contindan viviendo en condi-
ciones de tenencia precaria. Esto genera
situaciones de inequidad entre quienes

han tenido la ‘suerte’ de ser relocalizados y
aquellos que aun habitan los sectores his-
toricos. El gran desafio radica en asegurar el
acceso equitativo a los servicios publicos en
estos sectores histéricos, garantizando que
todos los residentes tengan acceso a agua
potable, electricidad, saneamiento y otros
servicios esenciales. Por ejemplo, en el caso
del Playén de Chacarita, una encuesta de
percepcion demostré que, del 63 % de las
personas que reportaron una mejora en la
prestacion de electricidad, el 89 % reside en
viviendas nuevas. Valores similares se ob-
servan para los servicios de agua, cloacasy
desagues (ACIJ, 2024).

Por ultimo, es fundamental replicary escalar
los abordajes exitosos en otros barrios de
caracteristicas similares, aprovechando las
lecciones aprendidas y adaptando las estra-
tegias a las necesidades y particularidades
de cada comunidad. Las obras ejecutadas
en los Ultimos 8 anos, aunque significativas,
solo han beneficiado al 29,4 % del total de la
poblacién objetivo.

Estos desafios se manifiestan a diversas
escalas y requieren enfoques flexibles y
adaptativos. Experiencias en otros paises
han demostrado que, en algunos casos, las
politicas progresivas, incluso si no abordan
todas las problematicas de una sola vez,
pueden generar resultados positivos. Por
ejemplo, la construccion de nuevas vivien-
das suele implicar altos costos y largos
tiempos de implementacion.
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No obstante, es posible implementar diver-
sas iniciativas a corto y mediano plazo que
complementen el objetivo final de construir
nuevas viviendas.

Para mejorar rapidamente las condiciones
de habitabilidad de las familias, una estra-
tegia eficaz podria ser facilitar el acceso for-
mal a lineas de financiamiento. Esto permiti-
ria a las familias realizar mejoras adicionales
en sus viviendas y satisfacer otras necesi-
dades de consumo, aliviando de inmediato
los gastos de reparacion y mantenimiento.
Estas acciones no solo mejoran la calidad
de vida de las familias, sino que también
contribuyen a la estabilidad econdmicay
social de las comunidades.

En cuanto a la provisidon y mejora de los
servicios publicos, se pueden implemen-
tar soluciones especificas que generen un
impacto tangible a corto plazo. Por ejemplo,
mejorar la infraestructura de servicios basi-
COS como agua, saneamiento y electricidad
puede tener efectos inmediatos en la cali-
dad de vida de los residentes. Ademas, in-
tervenciones puntuales en el espacio publi-
co, tales como la creacion de areas verdes,
la mejora de la iluminacion y la construccién
de caminos seguros, pueden incrementar
la integracion, la movilidad y la seguridad,
conectando mejor el barrio con el resto de
la ciudad.

Aunque parciales, estas iniciativas pueden
ser pasos significativos hacia un desarrollo
urbano mas inclusivo y equitativo, demos-
trando que incluso las acciones a menor
escala pueden tener un impacto conside-
rable cuando se ejecutan con una vision
estratégicay a largo plazo.
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Estado de situacion

En linea con la tendencia regional’ CABA ha
experimentado un notable incremento en la
proporcion de inquilinos, pasando del 22,2
% en 2001a un 34,6 % en 2022. Este feno-
meno se ve agravado por el significativo
aumento del precio del alquiler, que entre
2019y 2022 casi se duplicoé en comparacion
con el ajuste por inflacién (Grafico 2).

Un analisis del comportamiento de los sala-
rios durante el mismo periodo (2019-2022)
revela que no han logrado seguir el ritmo
del alza en los alquileres. En el mejor de los
casos, apenas lograron mantenerse a la par,
dejando a los inquilinos con una carga cada
vez mas pesada (Grafico 3). Esta situacion
configura una tendencia preocupante: la
asequibilidad de la vivienda en alquiler en
CABA se esta erosionando en relacion con
los niveles de ingresos generales.

Grafico 2. Evolucion mensual del alquiler medio en S/M2 vs inflacion mensual.

Inflacién (IPCBA)
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Fuente: Elaboracién propia en base a informacién
publicada por la Direcciéon General de Estadisticay
Censo de CABA, 2023y datos disponibles en Zona-
Prop Data, 2023.
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7 Segun datos del BID (2014), uno de cada cinco hogares alquila
su vivienda y esta proporcion ha aumentado en los ultimos 10
anos en la mayoria de los paisesy es aun mayor en las areas urba-
nas, especialmente en las ciudades mas grandes.
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Grafico 3. Incremento del precio promedio del alquiler mensual de un departamento de dos habitaciones vs
ingreso mediano total del jefe de hogar. CABA. Serie 2014-2023.

Alguiler mensual de un departamento de dos habitaciones (Promedio

== |ngreso total de jefe de hogar (Mediana

Fuente: Elaboracién propia en base a informacion publicada por la Direccion General de Estadistica y Censo

de CABA, 2023.

En Argentina, la combinacion del aumento
del precio de las viviendas en alquilery el
estancamiento de los salarios ha genera-
do un ciclo vicioso: una parte significativa
del ingreso familiar se destina al pago del
alquiler, lo que limita el ahorro y dificulta el
acceso a la vivienda propia. Este fendme-
no empuja a las familias a permanecer en
el mercado de alquileres, incrementando
aun mas la demanda'y, por ende, los pre-
cios. Para muchos, el alquiler se ha vuelto
una forma de tenencia insegura y precaria,
especialmente en un contexto de inesta-
bilidad laboral y un mercado desregulado
(Canas Comas et al, 2021).

Lejos de optar por alquilar como una alter-
nativa financieramente eficiente, muchas
familias encuentran en el alquiler la Unica
manera de satisfacer sus necesidades ha-
bitacionales. Esto afecta el perfil de hogar
que suele asociarse al alquiler: si en previas
décadas se asociaba el alquiler a grupos de
poblacion mas dinamicos como los jove-
nes, hogares unipersonales y hogares de
bajo recursos, ahora observamos que este
fendmeno se expande poco a poco e invo-
lucra otros estratos sociales. Entre quienes
alquilan se observa una poblacién mas en-
vejecida (EAH 2003; 2022), que alquila por
periodos mas largos y, dada la naturaleza
heredable de la propiedad, muchos de los
que alquilan ahora probablemente lo haran
desde el nacimiento hasta la muerte (Spratt,
2022).

Nota 2. Estado de situacion sobre acceso a la vivienda.
Anélisis de caso: la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Argentina.
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A suvez, el alquiler dejoé de ser una opcion
principalmente asociada a las clases de ba-
jos recursos: de 2003 a 2020, la proporcion
de hogares de ingresos medios que alqui-
laban aumentd del 26 % al 50 %, y para los
hogares de ingresos altos, este porcentaje
se incrementd del 15 % a casi el 30 % (EPH,
2020), generando aun mas presion en el
mercado de alquileres.

Estos datos deben interpretarse bajo la luz
de dos procesos que se dieron en paralelo
en ese periodo: la sancidon de una nueva Ley
de Nacional de Alquileres y las medidas vin-
culadas al alquiler durante la pandemia de
COVID-19. La Ley Nacional de Alquileres N°
27.551(2020), implementada en un intento
por abordar la creciente crisis habitacional
y equilibrar la dinamica entre inquilinos y
propietarios, ha suscitado un intenso deba-
te sobre sus efectos en el mercado inmo-
biliario. La ley, que extendio los derechos
de los inquilinos y modifico las condiciones
contractuales, coincidié temporalmente con
una disminucion en la cantidad de nuevas
ofertas de alquilery un aumento de precios.

Un analisis detallado de las métricas de
oferta en el mercado inmobiliario, utilizando
datos del portal Zonaprop, revela una com-
plejidad adicional en la interpretacion de
estos efectos (Rosanovich, 2022). La ten-
dencia en la reduccion de la oferta comen-
z0 significativamente antes de la sancion de
la ley, evidenciando una reduccion de nue-
vos avisos de oferta desde agosto de 2019,
intensificandose tras las elecciones prima-
rias de ese mismo anoy la devaluacion del
peso. Este contexto sugiere que factores
economicos y politicos preexistentes ya
estaban influyendo en la oferta de alquileres
antes de la implementacion de la ley.

El analisis de las tendencias de stock y flujo
de nuevos avisos indica que, después de
una caida inicial al inicio de la pandemiay
con la vigencia de la ley, el mercado co-
menzo a recuperarse gradualmente. Los
datos muestran un aumento constante en
las nuevas ofertas de alquiler hacia el tercer
trimestre de 2020, manteniendo niveles
similares a principios de ese anoy, sorpren-
dentemente, el stock de avisos se mantuvo
en promedio equivalente a los niveles de
2018, superiores a cualquier momento entre
2015y 2017 (Rosanovich, 2022). Sin embar-
go. las dudas respecto a la competitividad
del indice de indexacion ofrecido por la ley
en un contexto de elevada inflacion llevd

a que en 2021 la cantidad de propiedad

en venta triplique la cantidad ofertada en
alquiler (25.535 vs. 76.604), alcanzando los
stocks maximos y minimos historicos res-
pectivamente.

Los resultados mixtos de la aplicacion de
ley, su limitada aplicabilidad y el gran con-
senso de actores del sector inmobiliario

y politico sobre como la Ley de Alquileres
desincentiva la oferta, a finales de 2023 fue
suspendida mediante un Decreto de Ne-
cesidad y Urgencia (DNU), sin reconocer lo
derechos derechos conquistados por los
inquilinos que contribuyen a aumentar la
accesibilidad y asequibilidad de la vivienda.

Serie de Notas Técnicas 'Vivienda en foco” CAF -banco de desarrollo de
América Latinay el Caribe

Politicas y programas
vinculados

Las politicas de alquilerimplementadas por
el GCBA en los ultimos afos han buscado
abordar los desafios relacionados con la
accesibilidad en el mercado de alquileres.
En abril de 2015, lanzé el programa Alquilar
se Puede (ASP), con el propdsito de facilitar
el acceso al mercado formal de alquileres
para las familias portenas. Este programa
ofrecia diversas lineas de financiamientoy
asistencia, incluyendo préstamos de hasta
cinco meses del valor del alquiler con tasas
de interés bajas y plazos medianos. También
proporcionaba opciones de garantias ban-
carias 'y ahorro previo para las familias que
trabajaban informalmente.

En la practica, el ASP enfrentd varios obs-
taculos: las inmobiliarias no aceptaban las
garantias bancarias ofrecidas, y los precios
indicativos del programa estaban por de-
bajo de los valores de mercado. A pesar de
las expectativas iniciales, los datos (CELS,
2016) muestran que el ASP ha tenido un
alcance limitado, con solo 148 créditos
entregados y un bajo porcentaje del pre-
supuesto ejecutado. La opcidn de créditos
para alquilar resultd poco efectiva, ya que
las familias debian pagar el alquilery re-
embolsar el préstamo, lo que agravaba su
situacion financiera. Por otro lado, los limites
de edad para acceder al programa repre-
sentaban una barrera significativa.

En 2018, el programa Alquilar se Puede
(ASP) fue sustituido por el programa “Ga-
rantia BA", que ofrecia una bonificacién de
hasta el 30 % del costo del seguro de cau-
cién asociado al programa. Sin embargo,
con la llegada de la pandemiay las restric-
ciones impuestas por el aislamiento social
preventivo y obligatorio (ASPO), las inscrip-
ciones manuales al programa se volvieron
dificiles.
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En respuesta a esta situacion, el programa
fue reconsiderado y relanzado en diciem-
bre de 2021 bajo el nombre “Garantia +Fa-
cil”. Esta nueva modalidad implica que los
inquilinos se postuleny que el Instituto de
la Vivienda de la Ciudad (IVC) realice una
evaluacion en funcidn de la composicion
del hogary los ingresos declarados, otor-
gando descuentos de hasta el 70 % en el
costo del seguro de caucion. Desde 2018,
el IVC también ha establecido espacios de
asesoramiento gratuito y mediacion entre
inquilinos, inmobiliarias y propietarios en
las diferentes Comunas, ademas de ofrecer
certificacion de firmas para la rubricacion
de contratos de forma gratuita.

En 2022, el IVC sum& un tercer programa
denominado Refaccion + Facil. El mismo
otorga un crédito a propietarios que quieran
refaccionar una vivienda para ponerla en
alquiler o, a inquilinos que, previo acuer-

do con el duefo/a, quieran refaccionar la
vivienda que habitan. Con este programa,
se busca aumentar la oferta de viviendas en
el mercado de alquiler a partir de un crédito
para la puesta en valor de unidades.

Como programa complementario, en 2023
se lanzé Alquilar + Facil, un programa que
brinda financiamiento a inquilinos, a tra-
vés de un crédito que otorga el IVC por un
monto de hasta 3 meses el precio mensual
de alquiler para financiar los gastos iniciales
que requiere alquilar una vivienda.

Nota 2. Estado de situacion sobre acceso a la vivienda.
Anélisis de caso: la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Argentina.
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Desafios y oportunidades

Figura 3. Desafios y oportunidades.

El GCBA ha mostrado visibles esfuerzos
por abordar esta problematica y ha des-
plegado diversos programas. Sin embargo,
la coyuntura actual respecto a las sucesi-
vas discusiones sobre la reforma de la Ley
de Alquileres combinado con el contexto
macroeconomico afectan severamente el
mercado de alquileres y consecuentemen-
te las condiciones en las que los inquilinos
pueden acceder a los mismos. Aun asi es
posible identificar oportunidades para forta-
lecer el acceso al alquiler.

El primer desafio implica considerar no solo
a los inquilinos sino también a los propieta-
rios, por ejemplo, complementando los sub-
sidios de alquiler con politicas de promo-
cion que ofrezcan también beneficien a los
propietarios. Si bien Refaccion +Facil busco
avanzar en ese sentido, se podria avanzar
en la implementacion de incentivos fiscales

OPORTUNIDADES

«  Contexto politico permite volver a
discutir politicas de vivienda en alquiler
desde un nuevo punto de partida.

«  Stock habitacional existente
subutilizado

o créditos para los propietarios que ofrecen
alquileres asequibles, asi como la simplifica-
cion de los procesos administrativos asocia-
dos con la propiedad de viviendas destina-
das al alquiler. Al mismo tiempo, programas
como ASP han abordado los costos del
mercado de alquiler desde una perspectiva
de financiamiento estatal, en lugar de enfo-
carse en regular o reducir dichos costos en
la dinamica propia del mercado.

En segundo lugar, es crucial explorar poli-
ticas que no solo aborden las barreras de
acceso a la vivienda, sino también las de
permanencia. Esto implica, en conjunto con
politicas que mejoren el acceso como Ga-
rantia + Facil, la implementacion de medi-
das de proteccion contra desalojos injustos,
la regulacion de los aumentos de alquiler, y
la promocion de contratos de arrendamien-
to estables y de largo plazo.

Serie de Notas Técnicas 'Vivienda en foco” CAF -banco de desarrollo de
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Finalmente, para los sectores de inquilinos
en situacion de fragilidad habitacional o sin
recursos para permanecer en el mercado
formal de alquiler, se sugiere explorar alter-
nativas de alquiler social, como la creacion
de cooperativas de vivienda o la implemen-
tacion de programas de alquiler con opcion
a compra. Otra alternativa, es impulsar el
desarrollo de stock habitacional propio para
la vivienda en alquiler. Esto podria lograr-
se mediante la construccion de viviendas
sociales o la conversion de propiedades
existentes en unidades de alquiler asequi-
bles. Estas estrategias tienen potencial para
garantizar el acceso a viviendas en alquiler
mas asequibles para aquellos con ingresos
mas bajos contribuyendo a construir un sis-
tema de vivienda mas inclusivo y equitativo.

Actualmente, existen ejemplos exitosos

de estrategias implementadas por organi-
zaciones de la sociedad civil que podrian
replicarse en colaboracién con el GCBA. Un
caso notable es el de Habitat para la Huma-
nidad y su proyecto Estela de Esperanza,
destinado a ofrecer una solucion para fami-
lias que viven en situaciones de alquileres
precarios. Estela de Esperanza recuperd un
espacio deshabitado en la ciudad y lo trans-
formo en nueve departamentos que se al-
quilan formalmente a familias provenientes
de conventillos, inquilinatos o pensiones.

El proyecto se basa en dos enfoques prin-
cipales: primero, ofrecer residencia por un
plazo de tres anos con un subsidio escalo-
nado, permitiendo a las familias recuperar
empleo e ingresos. Segundo, creary poner
en funcionamiento una red de soporte para
capacitacion, insercion laboral y generacion
de ingresos junto a organizaciones espe-
cializadas. De esta forma, se espera que las
familias del programa adquieran mas herra-
mientas para acceder a una situacion habi-
tacional seguray estable. Este proyecto ha
recibido diversos premios internacionales
por su impacto e innovacion.
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Nota 2. Estado de situacion sobre acceso a la vivienda.
Anélisis de caso: la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Argentina.
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Estado de situacion

En la dltima década, el mercado inmobilia-
rio de la CABA experiment¢ fluctuaciones
significativas. Si en el 2018 se alcanzaron
maximos histéricos para la década de tran-
sacciones de compra-venta, como conse-
cuencia de la implementacion de politicas
de crédito hipotecario para la clase media
con la incorporacion de los créditos UVA, en
el ano 2020, el mercado sufrid un derrum-
be histérico debido a la pandemia de CO-
VID-19. No es hasta el 2023 que se pueden
observar senales de recuperacion.

Estas fluctuaciones en las transacciones
muestran como contracara una constan-
te: una dificultad creciente de las familias
para acceder a una vivienda. Por ejemplo,
la cantidad de sueldos necesarios para
adquirir una casa ha aumentado notable-
mente entre 2015y 2021 en todas las zonas
de la Ciudad (Grafico4). En la zona norte,

el numero de sueldos necesarios pasé de
12 a 23, mientras que en el centroy sur, la
cantidad aumenté de13a23yde13a19,
respectivamente. Este aumento drastico
ilustra la creciente dificultad para acceder a
la vivienda propia, ya que los precios inmo-
biliarios superan con creces los ingresos de
las familias.

Gréfico 4. Ahos de ingresos necesarios para poder acceder a 1 propiedad de 2 ambientesy 50m2 en CABA

para los anos 2015y 2021.

W 2015

15

202

Sur

Fuente: Elaboracién propia en base a los datos de la Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de

Hacienday Finanzas GCBA). EAH 2015; 2021.
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La especulacion en el mercado inmobilia-
rio en CABA puede ser uno de los factores
que explican este suceso. Como senala
Socoloff, las secuelas de la crisis econdmica
argentina de 2001 provocaron un aumento
sustancial en el desarrollo inmobiliario en
CABA, como lo demuestra la solicitud de
mas de 150.000 permisos de construccion
entre 2003y 2012 o el aumento en la ofer-
ta habitacional fue del 15% en el periodo
intercensal 2010-2022. Cabe destacar que,
para 2016, casi la mitad de la superficie
autorizada se destind a la construcciéon de
viviendas multifamiliares de lujo para per-
sonas de altos ingresos. Contrariamente a
las expectativas, esta expansion de la oferta
residencial privaday la densificacion no
produjo mejoras en el acceso a la vivienda.
(Socoloff, 2019)

Esto se combina con un mercado de crédi-
tos hipotecarios de bajo nivel de incidencia,
atribuible principalmente a las recurren-
tes crisis econdmicas y los altos indices

de inflacion de los ultimos anos. La ultima
experiencia en la concesion de créditos
esta relacionada con el sistema denomina-
do Unidad de Valor Adquisitivo (UVA) que,
iniciada en 2016, tuvo un alcance limitado
en términos de cantidad de beneficiarios®.

8 La incertidumbre ante la crisis cambiaria, los saltos abruptos
en la cotizacion del ddlar, y riesgo a posible desacople entre la
inflacion y los ingresos de los deudores, que aumente la carga
del crédito sobre la economia familiar hicieron que esta linea de
credito no resultara atractiva para la clase media.
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Politicas y programas
vinculados

En materia de acceso a la vivienda propia,
los ultimos diez anos de la politica nacio-
nal estuvo vinculado a avances legislativos
locales y a politicas nacionales.

Con respecto a los avances normativos,

se destaca la Ley de Vivienda Asequible,
aprobada en 2018 y reglamentada en 2024.
Esta ley tiene como objetivo fomentar la
oferta de inmuebles de vivienda unica fa-
miliar para la compra o alquiler por parte de
grupos familiares de sectores medios. Para
ello, se establecid un marco normativo que
responde a la demanda habitacional y esta
orientado a impulsar el desarrollo de em-
prendimientos que potencien la capacidad
de pequenos y medianos desarrolladores.
Estos desarrolladores, como agentes dina-
mizadores de la economia, pueden generar
un circulo virtuoso que fomente la creacion
de empleos, el desarrollo econémicoy el
crecimiento de zonas urbanas. Las herra-
mientas de la ley se centran principalmente
en exenciones impositivas y exenciones al
derecho de construccion. Este régimen de
vivienda asequible es aplicable a cualquier
zona de la ciudad, y puede implementarse
intencional y favorablemente por ejemplo
para la construccion en lotes vacantes
como es el caso del desarrollo del Barrio
Olimpico en la zona sur de la ciudad.

En 2023, se aprobd el Régimen de Co-vi-
vienda, destinado a personas en situacion
de vulnerabilidad y afectadas por el déficit
habitacional. Este régimen permite que or-
ganizaciones sociales, como cooperativas,
mutuales, fundaciones, fideicomisos y otras
asociaciones sin fines de lucro, presenten
proyectos de co-vivienda ante el IVC. Los
proyectos pueden utilizar terrenos en desu-

Nota 2. Estado de situacion sobre acceso a la vivienda.
Anélisis de caso: la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Argentina.
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S0, obras en curso o interrumpidas, o edi-
ficios ya concluidos. Pueden ser utilizados
inmuebles de dominio privado de la CABAy
del IVC, asi como los de dominio privado de
otros propietarios estatales, no estatalesy
personas juridicas sin fines de lucro.

La co-vivienda se aplicara a edificios, uni-
dades habitacionales o partes comunes,
donde los usuarios o moradores tendran el
derecho de propiedad horizontal o de uso
y posesion conjunta de unidades o partes
comunes. Las entidades civiles que se pre-
senten a concurso podran celebrar actos
juridicos con el IVC para hacerse cargo de
edificaciones, refacciones de edificios, su
administracion y funcionamiento. Como
compensacion, estos usuarios contribuiran
con trabajo, dinero o ambas cosas a la orga-
nizacion civil de la que forman parte.

A pesar de los aportes de ambas leyes a la
legislacién local y a las distintas herramien-
tas brindadas a los unidades ejecutoras de
los programas de vivienda, no hay avances
significativos en su implementacién. En el
caso del programa de Vivienda Asequi-
ble, su reciente reglamentacion y puesta
en marcha han renovado las expectativas
sobre los efectos concretos de la ley para
mejorar el stock de viviendas y dinamizar el
mercado inmobiliario.

En cuanto a las politicas de acceso a la vi-
vienda a través del crédito hipotecario en la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA)
durante los Ultimos diez anos, se pueden
identificar dos grandes tendencias con di-
ferentes publicos destinatarios. Por un lado,
existen programas enfocados en sectores
de bajos recursos en situacion de vulnerabi-
lidad habitacional. Por otro lado, hay progra-
mas destinados a estratos medios.

Con relacion a los primeros, se destaca el
programa derivado de la Ley 341 que es-
tablece la obligacién del Gobierno local

de instrumentar politicas de acceso a la
vivienda para hogares de escasos recursos
en situacion critica habitacional, mediante
subsidios o créditos con garantia hipoteca-
ria. El Instituto de Vivienda es la autoridad
de aplicacion de esta ley.

En términos de financiamiento, la ley con-
templa tanto subsidios como créditos hipo-
tecarios individuales destinados a financiar
total o parcialmente la compra de viviendas
economicas unifamiliares o multifamiliares.
Los créditos presentan una tasa de interés
fija del 4 % anual y un plazo de financiacién
de 360 cuotas (30 anos), lo que los hace
accesibles para hogares de escasos recur-
SOs y con ingresos no registrados.

Con relacion a los programas para hogares
de escasos recursos, se destaca el derivado
de la Ley 341, que establece la obligacion
del Gobierno local de instrumentar politi-
cas de acceso a la vivienda para hogares
en situacion critica habitacional, mediante
subsidios o créditos con garantia hipoteca-
ria. EI IVC es su autoridad de aplicacion. La
ley contempla tanto subsidios como crédi-
tos hipotecarios individuales destinados a
financiar total o parcialmente la compra de
viviendas econdémicas unifamiliares o mul-
tifamiliares. Los créditos presentan una tasa
de interés fija del 4 % anual y un plazo de fi-
nanciacion de 360 cuotas (30 anos), lo que
los hace accesibles para hogares de esca-
SOS recursos y con ingresos no registrados.

Serie de Notas Técnicas 'Vivienda en foco” CAF -banco de desarrollo de
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La adjudicacion de créditos se basa en un
sistema de puntajes que pondera situacio-
nes de emergencia habitacional y vulnera-
bilidad social, como la cantidad de menores
en el grupo familiar, hogares monoparenta-
les, situaciones de discapacidad, violencia
domeéstica, y desalojos, entre otros. Las ad-
judicaciones deberian realizarse mensual-
mente, priorizando los puntajes mas altos
hasta agotar el presupuesto disponible.

Sin embargo, en la practica, el otorgamiento
de créditos ha sido limitado y no ha cumpli-
do plenamente con los objetivos de la ley.
La implementacidén del sistema de puntajes
ha sido criticada por su rigidez y arbitra-
riedad, no alcanzado a muchas familias en
situacion de vulnerabilidad que no obtienen
el puntaje de corte. A pesar de que la ley
contemplaba diez adjudicaciones mensua-
les, en la practica solo se realizan aproxima-
damente tres adjudicaciones anuales (ACIJ,
2017).

En cuanto al segundo tipo de programas
dirigidos a garantizar el acceso a la vivien-
da para los estratos medios, en los Ultimos
diez anos estos estuvieron principalmente
vinculados a politicas nacionales, especial-
mente al ProCreAr. Este plan, lanzado por
el Gobierno Nacional en 2012, representé
una politica publica innovadora dirigida a
los sectores medios que, desde 2003, ya
enfrentan barreras para acceder al merca-
do hipotecario y mostraban una tendencia
creciente hacia el alquiler.

El programa ofrecia dos tipos de créditos:
“lineas individuales” para quienes tenian
terreno y deseaban construir o mejorar su
hogar, y “desarrollos urbanisticos” para
quienes no poseian terreno, facilitando la
construccion de viviendas multifamiliares.
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Las caracteristicas mas atractivas del Pro-
CreArincluian tasas de interés beneficiosas,
plazos de hasta 30 anos, y la inclusién de
trabajadores no asalariados. Estas condicio-
nes, sumadas a una escasa oferta hipoteca-
ria en esa época, posicionaron al ProCreAr
como una “oportunidad Unica”, reflejada

en la alta demanday récords de solicitudes
(Segura & Cosacov, 2019).

El desarrollo del programa en CABA estuvo
limitado por el suelo urbano disponible, por
lo que solo se realizaron dos desarrollos ur-
banisticos: Estacion Buenos Aires y Estacion
Saenz.

La primera iniciativa, Estacion Buenos Aires,
desarrollé 56 edificios con terrazas y espa-
cios verdes, mas de 2.300 departamentos
de 1a 4 ambientes, de 30 a 90 m2 cubier-
tos; 1.049 cocheras; y 74 locales comercia-
les. La linea de créditos financid hasta el 90
% del valor de la propiedad a través del Ban-
co Ciudad, con plazos de hasta 30 anos. El
10 % de pago inicial minimo necesario para
ingresar se pudo brindar mediante ahorro
previoy en cuotas a lo largo de 6 meses.

Ademas, fue posible acceder tanto con
ingresos formales como informales. Esta
politica fue fruto del trabajo en equipo entre
el IVC, el GCBAy el Ministerio del Interior,
Obras Publicas y Vivienda de la Nacion, a
través de ProCreAr.

Estacidon Saenz conté con requisitos simila-
res, estuvo abierto para todos los residentes
del AMBA y contemplé la construccion de
711 viviendas. Esta iniciativa también formo
parte del programa Procrear, dependiente
del Gobierno Nacional.

Nota 2. Estado de situacion sobre acceso a la vivienda.
Anélisis de caso: la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Argentina.
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Desafios y oportunidades

Figura 4. Desafios y oportunidades.

Los desafios que se presentan en términos
del crédito hipotecario en CABA implican
varias consideraciones importantes. En
primer lugar, es necesario reconocer el
segmento de inquilinos que tienen capa-
cidad de pago para acceder a un crédito
hipotecario y encontrar formas de “absor-
ber” mediante mecanismos e instrumentos
de acceso al crédito. Esto requiere politicas
y programas que faciliten la transicion de
los inquilinos al mercado de la propiedad,
brindando incentivos y apoyo financiero
adecuado para que puedan cumplir con los
requisitos de acceso a un préstamo hipote-
cario.

OPORTUNIDADES

« Desarrollos en curso que generan
renovacion de stock habitacional.

« Stock habitacional existente
subutilizado.

« Reaparicion del crédito hipotecario
(indexado).

En este sentido, la legislacion portena
vigente prevé herramientas utiles para
incrementar el parque de viviendas des-
tinadas a hogares o grupos familiares de
sectores medios, particularmente aquellos
con ingresos entre dos y ocho Salarios
minimos vitales y moviles (SMVM), y que
puedan destinar hasta el 30 % de sus ingre-
sos al pago de una cuota de crédito. La Ley
de Vivienda Asequible, como se menciond
anteriormente, contempla colaboraciones
publico-privadas o privadas en su totalidad
con beneficios para las unidades funcio-
nales construidas que se destinen 100 % a
dicho programa.
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Algunos de los incentivos incluyen: exen-
cion del pago del impuesto al sello por los
actos juridicos que instrumenten la celebra-
cidon de contratos de compraventa que no
superen un monto equivalente a 150.000
Unidades de Valor Adquisitivo (UVA); exen-
cion del pago de los derechos de delinea-
cidn y construccion para las obras de cons-
truccion de viviendas nuevas; exencion del
pago del derecho para el Desarrollo Urbano
y el Habitat Sustentable; y, eximicion de la
obligacion de inclusidn de cochera para los
proyectos de construccion de vivienda nue-
va. Avanzar en la implementacion de este
tipo de marcos regulatorios podria gene-
rar un impacto significativo en fomentar la
oferta de inmuebles destinados a vivienda
Unica familiar de ocupacién permanente
para la compra por parte de grupos familia-
res de sectores medios de la CABA.

Resulta fundamental, en la medida de los
posible, adecuar la politica de acceso a la
vivienda local al contexto macroecondmico
actual. Esto implica ajustar los términosy
condiciones de los préstamos hipotecarios
para que sean viables y sostenibles en un
entorno econdémico caracterizado por la
volatilidad y la incertidumbre. Este es un
desafio complejo que requiere el apoyoy
la alineacidn de las estrategias macroeco-
ndémicas a nivel nacional, lo que excede
las competenciasy alcances del GCBA de
manera auténoma.

Ademas, es crucial explorar diversas alter-
nativas de acceso a la vivienda, como el
crowdfunding, el leasingy otras practicas
innovadoras, para ampliar las opciones dis-
ponibles para quienes buscan comprar una
vivienda. Estas alternativas pueden ofrecer
soluciones flexibles y adaptadas a las nece-
sidades y capacidades financieras de dife-
rentes grupos de la poblacién.
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Para ello, es necesario estudiar detallada-
mente las consideraciones de cada modelo
innovador, establecer los términos y con-
diciones para su implementacion, y realizar
acciones piloto para evaluar su desempeno
y adecuacion al contexto local y a la reali-
dad de la poblacién beneficiaria.

Considerar nuevas estrategias contribuye a
fortalecer las capacidades del GCBA para
disenar e implementar politicas, ademas de
abrir nuevas posibilidades en el mercado lo-
cal. Independientemente de los resultados
especificos de cada medida, estos proce-
sos de aprendizaje e innovacidn permiten
mejorar la accesibilidad y la equidad en el
mercado de la vivienda en la Ciudad.

Nota 2. Estado de situacion sobre acceso a la vivienda.
Anélisis de caso: la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Argentina.
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Del analisis se desprende que es fundamental, en todos los casos, adoptar un enfoque in-
tegral y holistico en la atencion a las necesidades de vivienda, tanto en términos de acceso
como de permanencia, especialmente para aquellos en situaciones vulnerables como los
inquilinos de bajos recursos, los habitantes de barrios populares y las personas en situacion
de calle.

Se destaca la importancia de abordar las causas subyacentes de la “fragilidad habitacio-
nal”y la falta de una vivienda, como la pobreza, la falta de acceso a empleo y educacion, y

la falta de politicas de vivienda adecuadas. Esto requiere estrategias que vayan mas alla de
soluciones de emergencia habitacional, y se centren en la inclusion social y la autonomia de
las personas afectadas.

Existe un desafio significativo en la implementacion efectiva de las politicas y normativas
existentes relacionadas con la vivienda, que a menudo se ve obstaculizada por la falta de
recursos, la burocracia administrativa y la falta de coordinacion entre diferentes entidades
gubernamentales. Es esencial fortalecer los mecanismos de coordinacion y supervision
para garantizar que estas politicas sean efectivas y equitativas.

Se resalta la necesidad de explorar enfoques innovadores y adaptar las mejores practicas
internacionales a la realidad local para mejorar la efectividad de las politicas de vivienda.
Esto incluye la exploracion de enfoques como el Housing First para abordar la situacion de
calle, asi como la replicacion y escalabilidad de intervenciones exitosas en otros contextos
similares. En este sentido, para implementar con éxito estas alternativas, es fundamental
analizar en detalle sus consideraciones y establecer los términos y condiciones adecuados.
Para ello es importante llevar a cabo acciones piloto para evaluar su desempeno y su ade-
cuacion al contexto local y a las necesidades de la poblacidn beneficiaria.
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En lo particular del abordaje implementado en barrios populares por el GCBA, se enfatiza
la importancia de continuar trabajando en la regularizacion dominial, garantizar el acceso
equitativo a servicios publicos y replicar las buenas practicas en otros barrios similares para
promover la inclusion social y urbana en otros barrios de la Ciudad. Las oportunidades ya-
cen en los siguientes aspectos.

J/I=I/1=/

« Continuidad y profundizacion de la regularizacién dominial: Es crucial seguir
trabajando en la regularizacion de la tenencia de la tierra en los barrios populares
para garantizar la seguridad juridica de los habitantes, lo que contribuira a promover la
inclusion social y urbana.

« Abordaje de la situacion de los inquilinos en barrios populares: Es necesario
implementar acciones que protejan los derechos de los inquilinos informales y pro-
muevan su estabilidad habitacional, especialmente en los barrios populares donde se
observan dinamicas de alquiler informal.

Nota 2. Estado de situacién sobre acceso a la vivienda.
Andlisis de caso: la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires, Argentina.
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Equidad en el acceso a servicios publicos: Existe una brecha significativa en el
acceso a servicios basicos entre aquellos que fueron relocalizados a nuevas viviendas
y los que aun habitan en las areas histdricas de los barrios. Es fundamental asegurar
que todos los residentes tengan acceso equitativo a servicios como agua potable,
electricidad, saneamiento, entre otros.

Desafio de replicary escalar el abordaje exitoso: Se destaca la importancia de
replicary expandir las estrategias exitosas implementadas en estos barrios a otras
comunidades con caracteristicas similares. Sin embargo, se reconoce que las obras
ejecutadas hasta el momento solo han alcanzado a una fraccién del universo total de
beneficiarios, por lo que es necesario aumentar los esfuerzos para ampliar el alcance
de estas intervenciones.

Por otro lado, la problematica creciente de poblacion en situacidn de calle sugiere la nece-
sidad de adoptar un enfoque mas amplio y holistico en la atencidn a las personas en esta
situacioén. Se destacan varios puntos clave:

Ampliacion del enfoque mas alla de soluciones de emergencia: Es necesario
desarrollar estrategias que vayan mas alla de brindar soluciones de emergenciay tran-
sitoriedad, centrandose en promover la inclusidn social y la autonomia de las personas
en situacion de calle.

Fortalecimiento de la implementacion de normativas vigentes: Se senala la impor-
tancia de fortalecer los mecanismos de coordinacion, derivacidn y gestion de casos,
asi como garantizar una adecuada supervision y control para asegurar el cumplimien-
to de las normativas existentes destinadas a proteger los derechos de estas personas.

Abordaje de las causas subyacentes del fenomeno: Ademas de brindar asistencia
y refugio, es esencial abordar las causas subyacentes de la situacion de calle, como la
falta de acceso a empleo, educacion y vivienda adecuada. Se destaca la necesidad de
desarrollar estudios y mecanismos de recopilacion de informacion para comprender
mejor estas causas y aplicar enfoques preventivos.

Exploracion de enfoques innovadores: Se sugiere explorar enfoques innovadores
como el Housing First, que prioriza el acceso a vivienda estable como primer paso
hacia la reintegracion social. Se menciona que este enfoque ha sido exitoso en otras
ciudades y podria adaptarse para su implementacion en la Ciudad de Buenos Aires.

En cuanto a los desafios actuales que enfrenta el mercado de alquileres en CABA, existen
oportunidades para mejorar el acceso a viviendas en alquilery fortalecer el sistema de vi-
vienda en general. Se destacan tres areas principales para abordar:
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« Apoyo integral a inquilinos y propietarios: Se propone complementar los subsidios
de alquiler con politicas que beneficien también a los propietarios, como incentivos
fiscales o créditos para aquellos que ofrecen alquileres asequibles. Ademas, se sugie-
re simplificar los procesos administrativos asociados con la propiedad de viviendas
destinadas al alquiler.

» Politicas de permanencia: Es importante no solo facilitar el acceso a la vivienda, sino
también garantizar la permanencia en ella. Esto implica medidas como proteccidén
contra desalojos injustos, regulacién de aumentos de alquiler y promocién de contra-
tos de arrendamiento estables y de largo plazo.

+ Exploracion de alternativas de alquiler social: Se sugiere investigary desarrollar al-
ternativas como cooperativas de vivienda, programas de alquiler con opcién a compra
y la creacion de mas stock habitacional propio destinado al alquiler, ya sea mediante
la construccion de viviendas sociales o la conversion de propiedades existentes en
unidades de alquiler asequibles.

Finalmente, promover el acceso a la vivienda propia presenta oportunidades de abordaje
en cuanto:

+ Reconocimiento del segmento de inquilinos con capacidad de pago: Es crucial
identificar a los inquilinos que tienen la capacidad financiera para acceder a un cré-
dito hipotecario y disenar politicas que faciliten su transicion al mercado de la propie-
dad. Esto implica ofrecer incentivos y apoyo financiero para que puedan cumplir con
los requisitos necesarios para obtener un préstamo hipotecario.

« Adecuacion de la politica de acceso a la vivienda al contexto macroeconomi-
co: Dada la volatilidad y la incertidumbre del entorno econdmico actual, es necesario
ajustar los términos y condiciones de los préstamos hipotecarios para que sean via-
bles y sostenibles. Esto requiere de una coordinacion con las estrategias macroecono-
micas a nivel nacional, lo que supone un desafio que va mas alla de las competencias
autonomas del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires (GCBA).

« Exploracion de alternativas de acceso a la vivienda: Se sugiere considerar otras
opciones ademas de los créditos hipotecarios tradicionales, como el crowdfunding,
el leasing y otras practicas innovadoras. Estas alternativas pueden proporcionar solu-
ciones flexibles y adaptadas a las necesidades financieras de diferentes grupos de la
poblacion.

En resumen, existe una oportunidad de fortalecer las politicas de vivienda vigentes median-
te enfoques integrales que busquen la efectividad y equidad, abordando tanto las necesi-
dades inmediatas como las causas subyacentes de la falta de vivienda y la exclusién social.
Esto requiere un enfoque colaborativo y coordinado entre diferentes actores gubernamen-
tales y de la sociedad civil, asi como la adopcién de enfoques innovadores y adaptativos
para enfrentar los desafios en curso en el ambito de la vivienda.

Nota 2. Estado de situacion sobre acceso a la vivienda.
Anélisis de caso: la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Argentina.
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