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El problema de la vivienda en el Gran Buenos Aires

El problema habitacional que atraviesa actualmente la sociedad argentina no es nuevo. Segun datos
oficiales, el déficit habitacional de la Argentina en 2010 era de 2 millones de viviendas, el cual
representaba un 15% del parque de viviendas del pais (de un total aprox. de 13 millones de
unidades). Dicho déficit habitacional es computado a partir de la suma de viviendas en diferentes
condiciones de precariedad (hacinamiento, baja calidad de materiales, etc.) entre las cuales se
incluian 660 mil viviendas que deberian construirse a nuevo. En el Gran Buenos Aires, el déficit
habitacional para 2010 se lo estimd en alrededor de un 21%.

Ahora bien, para empezar a comprender el problema de la vivienda en el presente escenario
debemos introducir dos fendmenos muy relevantes: por un lado, la extensién de villas-
asentamientos informales y, por otro, el encarecimiento del valor-precio del suelo urbano (Ver
Mapa 1). En relacion a este ultimo, la evolucion de los precios del suelo ilustra de manera clara la
tendencia durante el ultimo periodo. Segun estudios realizados en algunos barrios y zonas de la
Ciudad de Buenos Aires entre 2003 y 2009 el precio del suelo urbano aumentd entre 5y 6 veces.

Por otro lado, en relacidn a la emergencia y extensién de villas-asentamientos informales en el Gran
Buenos Aires debemos distinguir -a partir de una breve mirada retrospectiva- que el acceso a la
vivienda por parte de las clases populares en la ciudad se ha desarrollado, grosso modo, bajo la
modalidad de villas de emergencia mientras que en el conurbano bonaerense se ha producido,
principalmente, a partir de la modalidad de asentamientos informales y tomas de tierras.

Las politicas publicas del Estado (planificacion, infraestructura, construccién de viviendas, acceso a
crédito, etc.) cumplen un rol central para paliar el problema del habitat en las clases populares. En
este sentido, es importante sefialar que durante en el decenio anterior se ha producido un giro
marcado en la construccion de viviendas sociales. Algunas estimaciones a nivel nacional sefialan un
total de 900 mil soluciones habitacionales en ese periodo.

Por otro lado, un estudio de la oferta del mercado inmobiliario en la Regién Gran Buenos Aires
muestra que la evolucién de los precios de los terrenos entre 2004-2013 ha sido de un 240% para
Ciudad de Buenos Aires; de un 304% para Gran Buenos Aires 1 y de un 386% en Gran Buenos Aires
2% En 2013 el precio promedio del metro cuadrado en Ciudad de Buenos Aires fue de USS 1.773;
en los partidos del area GBA 1 de USS 619; y en los del drea GBA 2 de USS 236.

En la definicidn utilizada el Gran Buenos Aires (1) esta constituido por aquellos partidos limitantes con la Ciudad de Buenos Aires y, por defecto, el
Gran Buenos Aires (2) por aquellos que contintian en la prolongacion de la mancha urbana de la Regién Metropolitana de Buenos Aires.
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En suma, el encarecimiento del precio del metro cuadrado de tierra en el Gran Buenos Aires
constituye una persistente barrera para los sectores populares que no pueden resolver sus
necesidades de vivienda a través de los mecanismos que ofrece el mercado formal de viviendas.
Para finalizar, en este contexto la problematica de villas y asentamientos informales del Gran
Buenos Aires cobra una gran relevancia debido a sus dimensiones y tamafio. Segun diversas
fuentes, en la metrdpoli se contabilizan cerca de mil barrios-asentamientos (que van desde
asentamientos consolidados, precarios, nucleos habitacionales transitorios, etc.) en los cuales se

albergan —en promedio- entre 500 y 10.000 hogares.

Mapa 1. Distribucidon de villas y asentamientos informales [2006]>.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos INDEC e INFO-HABITAT/UNGS

2 En base al relevamiento hecho por el equipo de INFO-HABITAT de la Universidad de General Sarmiento en 2008
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