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Nos es grato informarle que durante los dias 8 al 10 de abrii se
hard presente en Tierra del Fuego el CELS: CENTRO DE ESTUDIOS LEGALES Y
SOCIALES, con la presencia del Coordinador Flecutivo  GASTON SCHILLIER vy
Coordinador de los D.E.S.C.: EDUARDO REESE. en el marco de Jornadas Debate
Desarrollo Territorial v Politicas de Habitat, organizadas por la Universidad de
Tierra del Fuego en conjunio con Habitar Argentfina y el CEELLS.
El centro de estudios legales v sociales es una organizacion
no gubernamentat sin fines de lucro que desde 1979 trabgja en la promocion y
proteccion de los derechos humanos y el fortalecimiento del sistemo
democratico en Argentina v desde hace una década estd participando en la
temdtica del hdbitat, sumando sus acciones df espacio HABITAR ARGENTINA.
De allil que surge Ia imperiosa necesidad de coordinar una
reunién-con el Concejo que Ud. preside, a los efectos de pensar los procesos
que conforman estas nuevas dimensiones y por ofra identificar fas nuevas
modalidades de actuacién del sector pUblico vy de los sectlores sociates, tal es
el caso de los Ees para el Consenso Nacional por un Habitat Digno, gue se
adjunia a la presente.
For lo expueasto, soiici’rom-os coordinar una reunidn con la
Comisién de Obras Publicas de ese Concejo Deliberante el dia miércoles 8 de
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Las dificultadas de acceso a un habitat dignc afectan gravementie a vastos sectores de la
poblacion, en especial a los de medios y bajos ingresos, v tienen ademas impactos diferen-
ciales en muigres, nifios, niftias y personas con discapacidad. El habitat digno impilica el
acceso universal a la tierra, |a vivienda y a las infraestructuras basicas v los equipamientos
sociales, los servicios ¥ los espacios de trabajo y produccion en un marco de respeto de los
rasgos cuiturales v simbolcos de la comunidad v de la preservacion del ambiente, segun las
particulzridades del medic urbano vy del rural.

Sin embargo, histéricamente el desarrolio urbano estuveo regido por las pautas de! marcado
inmabifiario que promueve un continua proceso de segregacion al mismo tiempo que ali-
menta las expectativas de renta especulativa y, con elto, eleva sistematica y artificialmente
los precios del suelo. En este contexto, se incrementan las tomas de tierra, la informalidad y
la desigualdad. Al mismo tiempo, desde sus origenes, fas politicas habitacionales en la Ar-
gentina se han enfocado en la provision de unidades de viviendas, ubicadas-en su mayoria
en zonas aisladas de los equipamientos existentes y de baja calidad urbana y ambiental,

En el amhito rural, la falta de una reforma agraria, intentada sin éxiic desde los anos 40 del
sigio pasado, la expansion del modelo de explotacion agroindustrial y los abusos de los
grandes latifundistas acrecientan la marginacion de los medos tradicionates de vida y de
produccidn del campesinado y de las cormunidades indigenas, en beneficio del menocultivo
axtensivo y otras formas de extractivismo y producen el desplazamiento forzado de las fami-
lias rurales a las periferias urbanas.

Duranie los Gliimos afos, se incremento la inversion pablica en infraestructura y fa construc-
cidn de scluciones habitacionales y, a partir de 2012, se puso en marcha el programa Fro
Cre Ar que implicé fa ampliacion de alternativas habitacionales para distintos sectores socia-
les. Asimismo, la recients creacion de ta Secrataria de Acceso al Habitat a nivel federal abre
perspectivas positivas para la implementacion de politicas de inclusién, gue deben acompa-
fiarse con el debate parlamentario v la sancién de propuestas legislativas de gestion territo-
rial {come fas presentadas por el colectivo Habitar Argentina y la de ordenamiento territorial
elaborada por el Consejo Federal de Planificacidn - COFERLAN). Estos avances normativos,
dirigidos a remover de manera estructural las restricciones a un habitat justo y sostenible,
fueron introducidos en el ambite de la Provincia de Buenos Aires con la sancion de la Lay
14.449. Por Ufimo, distintos municipios de todo el pais estan implementando experiencias
innovadoras de gestion del suelo, algunas de ellas articutan los esfuerzos de diferentes nive-
les del Estado y de organizaciones sociales y de esta manera permiten nuevos espacios
para la negociacion y concertacion.

En este contexto, y frente al escenario politico que se abre en el pals, es imperiosa la necesi-
dad de promaver nuevas y profundas transformaciones en el conjunto de factores que de-
terminan las desigualdades. Por este motiva, el Consenso Nacional para un Habitat Bigno
propene un debate amplio v critico y Ia puesta en marcha de nuevas politicas y estrategias
dirigidas a garantizar el derecho a un habitat urbano v rural adecuado en la Argentina.
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Principios rectores para el
disefio e implementacion de
politicas territoriales integrales

Las politicas terrtoriales en sjecucion en
gran parte de ias provincias vy ciudades
argentinas son fragmentarias, fuerternente
tecnocraticas y estan divorciadas tanto de la
estructura social sobre la que se apoyan
como de fos procesos socicespaciales
reales que deben conducir. Las politicas de
vivienda deben articularse con las de ges-
tion teritorial & partir de una vision integral
de las probleméticas v de las esirategias de
accion. Es necesario modificar el enfocue
tradiciona? que disocia la accion plblica del
funcionarmiento de los mercados inmobilia-
1ios para garantizar con eficacia la defensa
de los derechos v los intareses colectivos,

Les instrumentos y politicas priblicas de
ordenamiento temitorial urbano v rural deben
incorporar y materializar el principic de la
Funcion Social de la Propiedad {consagradc
en la Conslitucion Nacional desde 1994} de
modo que medifique &l marco normativo
tradicional fundado en una matriz de dere-

© cho indMdualista que obstaculiza el desa-

rroflo de poltticas inclusivas en materia de
habitat, Asi, debs reconocerse el derecho
real a ia propiedad comunitaria a las sujetos
¥ comunidades campesinas, scbre aquel
espacio fisico en & gue se desanolia su
sisterna de vida, tal como se define en ol
provecto de "Declaracion de los derechos
de campesinas y campesinos” que se dis-
cute en la ONL.

Las normas que se sancionen v los instru-
mentos que so disefien e implementen de-

tr

ben reconocer las especificidades del territo-
1o campasino. El mismo esta comprendido
por el monte, el rio, la fiora v la fauna, con jos
que convive y de los cuales vive la comuni-
dad. Este teritorio no se restringe al terreno
mensurado, sino que esta definido por una
compleja trama cultural que abarca fa histo-
ria, la toponimia, las tradicicnes y elamentos
identitarios que determinan modalidades
diversas de produccion del habitat,

Esimportante que se cumplan las obligacio-
nes nacionales e intemnacionales asumidas
para la adecuada proteccian de los derechos
de 10s pueblos indigenas. Para esto es priori-
taric, primero, agilizar ef relevamiento de sus
territorios iradicionales, compromiso que
requiers una fuerte voluntad del Estado na-
cional v las provincias. Segundo, acompanar
este proceso de la efectiva tilulacidn de los
territorios indigenas cie fa forma en la que
estos pueblos consideren adecuada, Y,
tercero, implementar en conjunte con las
comunidades indigenas medidas que garan-
ticen sus derechos a la consulta y consenti-
miento pravio, derechos que, a su vez, cons-
tituyen herramientas de proteccisn para su
forma de vida y produccion tradicional,

Politicas publicas de regulacion
y redistribucion de rentas en
los mercados de suelo

B mercado de suelo opera a través de me-
canismos que praducen un teritorio urbano
y rural economicamante desigual, social-
mente excluyente, espacialmente segrega-
do y ambientalments insostenible, A pesar
de ello, las politicas territoriales estructuran




sus decisiones y sus regulaciones desde
una perspectiva gue naturaliza la 1égica de
la rerta especulativa del suelo. Por gjem-
plo, elulimo censo revela que en 2010
existian en el pais aproximadamente
750.000 unidades de vivienda desocupa-
das y especulativas de las cuales casiun
40%, se localizaban en la CABA, l0s munici-
pios del GBA, Rosario y Cérdoba. Adicio-
nalmente, el avance da |a urbanizacién
(generaimente de baja densidad y alta
valerizacion como barrics privados y cerra-
dos) sobre territorios destinados a las pro-
ducciones regionales, contribuye ala re-
traccion de la superficie productiva en los
sectores periy suburbanos y expulsa a los
obreros rurales y sus familias.

Lna politica basada en la equidad vy |a sos-
tenibilidad demanda e! disefio e implernen-
lacidn de normas e instrumentes orientados
a reducir las expectativas especulativas,
sancionar y gravar progresivamente la re-
tencidn de inmuebles (sin uso ni destino real
de alquiler o venta) y repartir equitativamen-
te las cargas vy los beneficios de los proce-
s0s de urbanizacion.

Se deben establecer mecanismaos especifi-
cos para al acceso a tierra a familias rura-
les, a través de sisternas de bancos de
tierra, compra preferencial del Estado u
otros. Estos terrenos dehergn contemplar
la unidad econdmica productiva segin
region v, en el caso de familias periurbanas,
espacios que permitan la produccién agri-
colay de granja para el autcconsumo y/o la
comercializacion local.
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Regulacion del mercado
de alquileres

El alquitsr residencial es la forma de tenencia
que mas crecié en el pals: entre 2001 y
2010 pasé del 11 al 16% de los hogares
registrandose cifras del 25 al 30% en las
grandes ciudades. En forma paralela, un
namera importanta de hogares ne pudieron
acceder al alquiler por las rigidas limitacio-
nes que este sistema impone, agravadas
par las fuertes desigualdades y abusos en
las relaciones entre propietarios 2 inguilinos,
tanto en el mercado formal como en el infor-
mal. Esto explica, por un lade, el marcado
engrosamiento dea los casos de hacinamisn-
ta & convivencia familiar v, por el otro, el
crecimiento de los hogares de las franjas de
menores ingresos, para los que soio resul-

. tan accesibles distintas formas de tenencia

informal.

Es necesario ejecutar una politica de loca-
cion social y aprobar un nuevo marco ror-
mativo crientado a ampliar tas opciones de
acceso a una vivienda digna. E! alquiler
social debe ser parte articulada de las polfti-
cas habitacionales y urbanas del pais y debe
incluir, entre ofros mecanismos, medidas de
facilifacion de acceso a garantfas y un siste-
ma de subsidio social destinado & los hoga-
tes no propictarios de escasos recursos que
presenten un alto nivel de vulnerabilidad. Un
nuevo marco legal que remplace la actual
Ley 23.091 debe centrarse en una perspec-
tiva de derechos que reduzea los incremen-
tos de costos debidos a la intermediacion
(comisiones y honorarios), que alimine los
abusos en las exigencias que le son requert-
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das a los inquilinos para acceder a la vivien-
da {garantias personales vy reales) y en las
clausulas que definen las responsabilidades
de las partes trasladando las obligaciones
del locador al inguilina. Debe asegurar la
adecuada habitabllidad de las edificacionas
Yy regular ef precio de transaccidn a través de
valores tesligos o de referencia. Ademas es
necesaria |z implementacion de una mesa
de concertacion que asi como la "mesa de
salaria minimo” y las paritarias salariales
acuerden precios estandar de los alquileres
y sanciones e impuestos progresivos para
guienes retengan inmusbies s alguilar.

Produccion social del habitat

Con diversas estrategias de autogestion
(individual y colective), emanadas de practi-
casy saberes acumutados a lo largo de
décadas, los sectores populares enfrentaran
las restricciones de acceso a Lun habitat
digno y las compensaron en parte con el fin
de mejorar su calidad de vida. Lariquezay
vitalidad dle este acervo cultural amerita un
profundo apoyc por parte del Estado para
garantizar su sostenibilidad, a través de
instrurnentos que atiendan a los modos
especificos de la preduccidn social del habi-
tat y que, de esta manera, transformen
acciones reivindicatorias de derechos en
politicas publicas capaces de trascender la
lgica de la produccién mercantil.

En este marco, los asentamientos informa-
les urbanos y periurbanos constituyen un
tipo especifico de configuracion socio-terri-
torial que debe ser reconocida y abordada
de modg integral por el Estado, a través del

despliegue arficutade de un cenjunic de
politicas publicas diversas.

Para elio se debe asegurar, a través de un
banco de tierra fiscal para el habitat, que
los poseedores legitimos tengan los dere- -
chos posesarios para la comercializacion
y/0 transferencia de 1o construido, mientras
el Estado conserva el derecho real de do-
minio y regula los usos posibles de dichas
tierras. Serd complementario establecer un
sistemna nacionat de financiamiento y asis-
tencia técnica, intardisciplinaria y pdblica
para la mejara dal habitat popuiar destina-
do a familias de bajos recursos con daficit
habitacional urbano y rural y gue no sean
consideradas sujetos de crédito peor la
banca formal. Por Uitimo, debe moedificarse
estructuralmente [a Ley Nacional N® 24.464
"Sisterna Federal de la Vivienda™ e incluir
que del total de resursoes que recibe cada
jurisdiccién, se desting como minimo un
10% a programas de viviendas rurales,
especialmente para agricultores familiares
en sus lugares de residencia,

Seguridad en la tenencia
y regularizacion de tierra
urbana y rural

Segin el Censo 2010, aproximadamente
un 15% de los hogares argentinos vivia en
un inmueble informal vy, en ese cornitexto, la
dindmica gue presenta la densificacion de
las vilas y las tommas de casas y terrenos
parece lejos de disminuir. Los mas recien-
tes datos producidos por organizaciongs
de la sociedad civil dan cuenta de que




existen en Argentina al menas 1.800 asen-
tamienrlos urbznos informales, donde habi-
tan mas de 500 mil famifias, con nseguri-
dad ep la tenencia de la tierra y sin servicios
basicos regulares.

Las condiclones de informalidad e inseguri-
dad en ia tenencia, tanto en el ambito urba-
no como rural, componen escenarios de
vulneraciones de derechos, frecuentemen-
te encuadradas en violentos desalcjos por
parte de redes de ilegalidad ligadas a diver-
5as actividades econdmicas (desde la nar-
co-criminalidad hasta el monoculivo) que
disputan al territorio.

En este contexto, resulta indispensable
desarrollar poilicas y programas més am-
plios de regularizacion de la tierra urbana v
rurai al mismo tiempo que se garantice la
tenencia segura. Esto requiere, entre ofras
cuestiones, reducir los plazos exigidos para
adquirir el dominio mediante la figura da la
prescripcion. En los ambitos provinciales es
necesario que los poderas gjecutivos fagli-
ten y agilicen los tramites adminisirativos v

- que los poderses judiciales acorten la dura-

cién de los procesos y eliminen los obstacu-
los que sufren las comunidades para obte-
ner la prescripcion,

De tal forma, se debe promover la aproba-
cion de una Ley Nacional que declare la
emergencia habitacional, de marce para la
suspension de los desalojos tanto de la
vivienda Unica y familiar como los de los
territorios campesinos, refuerce los pro-
gramas hacionales de regularizacion urba-
na y rural y contempie el apoyo econdmi-
€0, téchico, social y administrativo a los
complejos procesos que estos implican
para la poblacién campesing y de asenta-
mientos urbanos. La norma debera dispo-
ner un relevamiento a nive! nacional da los
conflictos de tierra rural y garantizar una
abreviada titulacion & nombre de sus po-
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seedores tradicionales con la participacion
activa de las comunidades en raspeto sus
sistermas de vida,

Agimismo, se debe profundizar la aplicacién
de la ley 26,160, sobre territorios indigenas,

- de mada de madiificar prioritariamente los

mecanismos de articulacidn entre las pro-
vincias y la Nacian, garantizar la partisipa-
CiGn y consulia previa de las comunidades
indigenas e implamentar normativa comple-
mentaria que garantice Ia titulacion de estos
territorios a nombre de éstas conforme sus
costumbres y practicas ancestrales.

Procedimientos democraticos
en casos de desalojos

Cen frecuencia, los operativos de desalo-
jos son situaciones que concentran viola-
ciones a los derechos humanos tanto por
la actuacion de las fuerzas de seguridad
como por el nivel de exposicidn de las
personas involucradas. Frente a esta si-
tuacion, se debe incluir en el Cadigo Pro-
cesal Civil y Comercial de la Nacidn meaa-
nismos gue hagan operativos los conteni-
dos de la Observacion General N° 7 dal
Comité de Berechas Econdmices Saciales
y Culturales de la ONU, Especificamente:

» audiencia previa en los desalojos de gru-
pos con citacion del gobierno local para

-enconirar una solucion consensuada.

» relevamiento social previo antes de orde-
nar el lanzamiento para verificar silas per-
s0nas estan en condiciones de proveerse
una alternativa habitacional (preservando el
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derecho de no autoincriminacion v sin dis-
criminacién como posibles beneficiarios
aplanes sociales y de vivienda),

» obligacion del Jusz de informar a las
personas afectadas por el desalojo la fecha
y hora del lanzarmiento y de hacerse pre-
sente en el acto para verificar el cumpii-
miento de Iz orden y el respeto de los dere-
chos humanos de las personas afectadas
por la medida.

» garantizar el derecho a una defensa
efectiva.

» cuande las personas a desalojar no estén
en condiciongs de provesrse una vivienda,
&l Juez deberd citar 2! gobierno nacicnal y
loca! para qug provean una solucion habita-
cional alternativa, suspendiendo e lanza-
miento hasta que se acredite en autos el
cumplimianto de esta medida,

» modificar os articulos 680 bis y 684 bis
del Cddigo Procesal Civily Comercial de la
Nacién para que garanticen ef debido pro-
ceso legal.

» reformar & articulo 181 del Cédigo Penal
para evitar que sea utilizado para criminali-
zar a las personas sin techo y derogar &l
articulo 238 bis {restitucion antlclpada del
inmueble en sede penal).

» modificar &l Arliculo 6 de la Ley 26,589
para establecer la mediacion obligatoria en
los juicios de desalojo.

Diferentes principios y politicas desarroladas
solbre conduccicn poiiticay regulacion de la
actuacion policial ante muttitudss (comao
protestas sociales y otras ranifestaciones
pliblicas) deben ser aplicados, con especifici-
dades, 4 las situaciones de desalojo. Los
operativos deben orlentarse a garantizar la
seguridad de todas las perscnas y asegurar
las candiciones para la gestion politica de los
problemas de fonde presentes en el conflicto.

Seguridad democratica
para un habitat digno

La reduccion de la viclencia, 1a previsibili-
dad de la vida cotidiana y Ia libre circula-
cion son condiciones basicas para un
hakitat digno, En la Argentina, las polilicas
de seguridad contribuyeron a configurar un
hahitat excluyente, que focaliza fa punitivi-
dad sobre Ics habitantes de los barrios
pobres, a los que se ha desprovisto de
seguridad. Las zonas con peores condi-
ciones habitacionales son también ague-
fias en lag que se concentran los abusos
policiales y an las que mas se sufren far-
mas diversas de violencia. Los dispositivos
de seguridad configuran obstaculos mate-
riales v simbdiicos que limitan la circulacion
y abturan gl acceso a bienes y senvicios
desigualmente distribuidos en la ciugad.
Entre otras iniciativas, se reguiere;

» que las politicas de seguridad de desplie-
gue territorial estén orentadas a brindar
seguridad a los habitantes de los barrios v
s& articulen con otras politicas publicas
para fortalecer la inclusion;

» formar a los funcionarios policiales para
el trabajo de proximidad en interaccién
comunitaria, que recanozcan a los vecinos
como ciudadanos;

» &l gjercicio del gobierno y el control
politico del trabajo poficial en relacién con
comunidades sobre las qua suelen focali-
zarse abusos;

» modificar normativas que generan opor-
tunidades para el abuso de facultades
poiiciales en el espacio publico.




Pariicipacion y acceso
a la informacion

La gestion democratica def territorio es un
proceso de toma de decisiones que asegure
la participacién activa y protagonica de los
ciudadanos v, en especial, de las organiza-
ciones y asociaciones civiles gue forrman
parte del entramado social.

Para garantizar esto debe ser obligatario
que los organismaos publicos utilicen las
hemrarmientas adecuadas {como instancias
mutti-actorales formalizadas, debates, au-
diencias y consulias pblicas) y que asegu-
ren el acceso y consulta de la informacién
necesaria para la participacion efectiva de la
poblacion. Los ciudadanas tienen & dere-
cho a participar en los diferentes procedi-
mientos y tambign a exigir el cumpimiento
de la legalidad, mediante el gjercksio de
acciones y derechos ante los érganos admi-
nistrativos y judiciales.

Acceso universal a los
equipamientos sociales
y servicios basicos

Los procesos de desarrollo urbano da las
ciudades argentinas se distinguen por la
incapacidad estructural que tuvieron hists-
ricamente para producir infraestructuras y
equipamientos basicos asequibles de
manera universal para todos {os sectores
sociales. Esta incapacidad fue particular-
mente notable en los momentos de rapido
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crecimiento fisice y demografico gue en-
sancharon las brechas entre oferta y de-
manda de servicios e incrementaron las
carencias, especialmente de la poblacicn
de menores recursos v de colectivos tradi-
cionalmente excluidos, comao las personas
con discapacidad. Frente a esta situacion,
durante la Ultima década el Estado reasu-
mic un rol activo a través de diversas poli-
ticas, en particular a través de la inversién
en oira publica que tuvo un aito impacto
en la estructura territorial de las ciudades
(especiaimente medianas y grandes). Por
elio, se hace imprescindible continuar y
fortatecer el financiamiento para la cons-
truccicn de redes de infraestructuras y
servicios, con especial atencién al trans-
porte pdbiico de pasajeros, que permitan
mejorar la cafidad de vida de {a poblacion,
generar condiciones basicas de inclusion
social, proteger el ambianta y densificar
las areas urbanas para reducir las dinami-
cas de expansion predatorias.
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