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Resumen

El habitat informal en la ciudad de Resistencia, como en la mayoria de las ciudades
latinoamericanas, es producto de la disputa por el territorio de actores sociales
desiguales que siguen diferentes Iégicas de produccion del espacio. En la presente
ponencia nos centraremos en los actores sociales de menores recursos vinculados
con la légica de la necesidad como del mercado, un mercado informal. El objetivo del
presente trabajo es profundizar en dicho mercado, a fin de conocer sus caracteristicas
y similitudes con el mercado formal, para tratar de desentrafiar las estrategias de los
compradores y vendedores del mercado informal y, con ello, la I6gica del intercambio

informal de tierras.
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Introduccion

La ciudad de Resistencia, en consonancia con la mayoria de las ciudades
latinoamericanas, se conformdé como resultado de la interacciéon o disputa entre
actores sociales asimétricos que responden a tres modos o légicas de produccién de
la ciudad (Pirez, 1995; Abramo, 2008; entre otros): la légica de las politicas estatales o
la l6gica de la reproduccion del capital (mercado), que otorga viviendas a sectores de
clase mediay alta, quienes pueden acceder a partir de los requisitos que proponen para
estas, por poseer trabajo formal y una remuneracion acorde. No obstante, existe un
tercer modo de produccion de ciudad, que corresponde a la utilizada por los sectores
de menores recursos econémicos: la de autogestion del habitat, denominada I6gica de
la necesidad.

Si bien la produccién estatal estuvo orientada a reducir el déficit habitacional, la
produccién informal del habitat, como lo afirman Alcala (2011), Cravino (2006), Benitez
(2008), entre otros, fue la alternativa encontrada por un sector social que no pudo
acceder por ningun medio a una solucion habitacional. Estos sectores generalmente
no poseen opciones mas que sufrir de hacinamiento en sus hogares de origen; pagar
un alquiler, el cual representa su dinero de subsistencia en muchos casos; o arriesgarse
a latoma de un terreno y autoconstruir su vivienda. En otros casos invierten una suma
de dinero para comprar un lote "sin papeles”, a través del mercado informal, creyendo
que les da mas legitimidad la compra.

Segun Cravino (2006), el mercado informal se desenvuelve en el espacio barrial
de las villas de forma diferente (aunque con algunas semejanzas) de las reglas del
mercado formal. Este Ultimo surge y se desarrolla para el intercambio, mientras que el
mercado inmobiliario en las villas se inicia y se mantiene en el marco de modalidades
de autourbanizacién y autoconstruccién que surgieron como no mercantilizadas
(como valor de uso), pero que luego pueden adquirir valor monetario (adquirir valor de
cambio).

No obstante, el habitat informal no se conforma solo por familias guiadas por la l6gica
de la necesidad, como se puede observar en estudios previos (Cazorla, 2018; Cazorla,
2019), desde hace unos cuantos afios se ha observado la conformacién de un mercado
informal, en el cual ciertos individuos ocupan terrenos, publicos en su mayoria, los
lotean y los venden a familias deficitarias por un precio inferior al del mercado formal,
sin los mismos requisitos que estos piden, con lo cual se tornan accesibles para las
familias, guiadas estas Ultimas si por la |6gica de la necesidad. Como lo afirma Barreto
(2013), en el Area Metropolitana del Gran Resistencia (AMGR) el acceso de los sectores



con ingresos medios altos y altos a través del mercado formal representanun 10a 15 %
de la poblacion, sin contar el alquiler, a través de programas habitacionales representan
un 35 a 40 %. Por otro lado, los sectores de ingresos bajos solo pueden acceder a la
"vivienda propia" a través de ocupaciones informales, lo que representa un 25 a 30 %
de la poblacion, y a través del mercado informal del suelo, es decir, con la compra de
mejoras o lotes sin titulos de propiedad, lo que representa un 10 a 15 % de la poblacion.

Lo que se busca en el presente articulo es profundizar en el conocimiento del
funcionamiento del mercado informal, particularmente aquel que funciona dentro
del hébitat informal, entendiéndose esto como villas y asentamientos, originado en
la ciudad de Resistencia, capital de la provincia del Chaco, ya que el porcentaje que
accede a un terreno o vivienda a través de él es de consideracién y ha ido en aumento;
esto se realizara a través de una revision histérica del habitat informal y como ha ido
evolucionando la dinamica de conformacion, y de la identificacion y localizacion de
areas vinculadas con el mercado informal, observando los precios y comparando con
el mercado formal. Se busca comprender, ademas, como se produce la adquisicion del
terreno de los residentes en asentamientos informales para tratar de desentrafar las
estrategias de los compradores y vendedores del mercado informal y con ello la I6gica
del intercambio informal de tierras.

Metodologia

La presente ponencia es una investigacion exploratoria, cuanti y cualitativa,
que explora —valga la redundancia— en el mercado informal originado en villas y
asentamientos de la ciudad de Resistencia, capital de Chaco. Si bien se aborda la
historicidad del habitat informal y como fue evolucionando su dinamicidad, es a fin de
comprender y profundizar en el porqué de dicha evolucién y qué caracteristicas posee
en la actualidad, relacionando esto con la mercantilizacion.

Para profundizar en la cuestidn, se compararon los valores de venta de lotes en el
mercado informal y en el mercado formal, entre 2020 y 2021, yuxtaponiéndolos en un
plano, con el objetivo de observar si responden a la misma Iégica de localizacién. Para
ello se buscaron dichos valores en diferentes paginas de redes sociales y clasificados
y se los incorporé a una matriz, para después ubicarlos en un plano de Google
Maps que facilite su localizacion (instancia cuantitativa). Ademas, respondiendo al
fin de comprender como se produce la adquisicion del terreno de los residentes en
asentamientos informales, se analizaron las estrategias de ventas utilizadas en
algunos medios, como grupos de Facebook y paginas de clasificados dedicadas a tal
fin, a través del andlisis del discurso (instancia cualitativa).
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Desarrollo / resultados / discusion

Marco Teérico. ¢De qué hablamos cuando hablamos
de Habitat y Mercado informal?

Quizas todos podamos entender a qué hacemos referencia cuando hablamos de
habitat o mercado, este ultimo mas bien relacionado con la mercantilizaciéon de un
objeto o producto. En ambos términos lo que nos puede dar mayor incertidumbre
es a qué hacemos referencia con la informalidad. Para empezar, podemos afirmar
que cuando se hace referencia a la informalidad en el presente articulo, se habla de
informalidad urbana. Conceptualmente unos autores definen la informalidad urbana
como asentamientos informales, otros como asentamientos esponténeos. Es muy
utilizado el término ciudad informal por autores como Torres (2009), Duhau (2003), etc.
La informalidad urbana seria un conjunto de irregularidades en materia de derechos:
irregularidad urbanistica, irregularidad constructiva e irregularidad en relacién con el
derecho de propiedad de la tierra.

En relacion con el habitat informal, Clichevsky (2000) lo entiende como aquellas
situaciones en las cuales la informalidad proviene de la situacion de tenencia con
respecto a la tierra y/o a la vivienda (informalidad dominial, vinculada con la situacién
de tenencia, y constructiva, vinculada con los cédigos de edificacion y planeamiento)
o bien, estd vinculada con las condiciones urbano—ambientales de desarrollo del
hébitat (informalidad urbanistica). Si bien existen otros términos para referirse a la
problematica, como habitat o ciudad popular, el término que parece mas apropiado
para describir o que sucede con la ciudad objeto de estudio es el de habitat informal.

DiVirgilioyotros (2014) afirmanque "los procesos de produccién delhabitat constituyen
un universo heterogéneo de practicas sociales de produccion y reproduccion de las
condiciones sociales necesarias para habitar en la ciudad". Conceptualizar la situacion
de la vivienda y asentamientos informales, desde el "habitat informal”, permite abarcar
las pequefias y grandes escalas de los asentamientos habitacionales y evitar asi perder
los matices del lugar. El concepto de habitat informal permite ahondar en procesos
asociados y analizar los problemas que a este respecto impactan en la sociedad.
Segun Fernandez Wagner (2008), en la planificacion y régimen legal imperante en la
legislacion civil y urbana, las acciones populares como los asentamientos no estan
comprendidas de manera integral en los ordenamientos y politicas publicas. La
pobreza urbana tiende a ser vista de un modo ambivalente; en parte es considerada
peligrosay también en cierta medida es naturalizada. Por ello se da mayor importancia
a su "legalidad” e insercién en el sistema capitalista. Esto profundiza la importancia de
que la politica se centre en la regularizacion de los asentamientos informales, y pierde
de vista el porqué de su produccion.



Una politica de regularizacion de lo irregular y/o informal implica un reconocimiento
de lo existente, lo cual se vuelve importante para la lucha de los pobladores. Por ello, se
torna esencial también para estos hacerlo viable dentro de las reglas convencionales
de la llamada formalidad, promoviendo la integracion plena de estas poblaciones al
sistema de la propiedad. Esta integracion le permite al habitante del asentamiento
acceder a servicios y créditos a los que anteriormente no podia, a través de lo cual
puede mejorar su situacién habitacional. El reconocimiento de que esta problematica
existe implica reconocerlos como ciudadanos que tienen derecho a formar parte
de la ciudad y de poder acceder a una vivienda. No obstante, la regularizacion de lo
irregular también puede contribuir a la gentrificacion de un asentamiento, y prestarse
a la especulaciéon inmobiliaria al incrementar los valores de suelo considerablemente
de toda el area. En este sentido, el suelo urbano actia como soporte de las distintas
actividades que se dan en la ciudad y conforma una compleja interaccion en la que el
juego de poderes e intereses se materializa de manera contundente.

En el mercado formal, especialmente en Latinoamérica y debido al sistema imperante
capitalista, el acceso a suelo urbanizado por parte de sectores medios y pobres se
ha vuelto cada vez mas dificil, y es que la tendencia a la mercantilizacién, de acuerdo
con Pirez (2016), incluyé también los componentes de la urbanizacion (suelo, vivienda,
infraestructuras, etc.). Estos se produjeron para satisfacer la necesidad de individuos
o familias de asentarse de manera urbana (bien de uso), siempre y cuando su
introduccién en el mercado, como bienes de cambio, permitiera obtener la cantidad
monetaria suficiente para realizar el circuito de la acumulacion. Dichos componentes
fueron accesibles para la poblacién solo si poseian la solvencia necesaria para su
consumo y reproduccion.

En Latinoamérica, como explica el autor, esa solvencia se vio afectada debido a la
subordinacién de los procesos locales de acumulacién de capital, con la transferencia
alas economias centrales de parte del excedente, lo cual dejé una importante cantidad
de poblacién fuera del mercado de fuerza de trabajo, o inserta en forma precaria, lo que
resulté en una de gran cantidad de poblacion insolvente frente a buena parte de sus
necesidades de reproduccion.

Cabe mencionar que ademas de la insolvencia de un gran sector de la sociedad, o la
tendencia ala mercantilizacion de los componentes de la urbanizacién, también existen
otros factores paralainaccesibilidad al suelo urbano, como las politicas de planificacion
de los gobiernos locales, que plantean "requisitos técnicos no compatibles con las
realidades socioecondmicas de produccion de suelo y de la vivienda". Otro factor que
influye sobre la escasez de suelo urbano es la progresiva elitizacion de la periferia
mediante urbanizaciones cerradas de distinto tipo, que suscitan la segregacion social
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y territorial. Y es que si bien —como se afirmo anteriormente sobre la base de diferentes
autores— la ciudad es el resultado de la disputa de poder entre actores urbanos que
siguen tres logicas diferentes, el mercado suele ser la organizadora del espacio.

Entonces el suelo urbano es una mercancia que se demanda por poseer condiciones
creadas artificialmente para la reproduccion de la vida y la realizacion de actividades
productivas. Implica la articulacién de distintos agentes sociales en el marco de una
determinada superestructura juridica. Se demanda por las posibilidades que brinda, y la
renta puede estar distribuida de muy distintas maneras en la sociedad. Puede ser precio
o alquiler al propietario; renta de un rentista, plusganancia de un promotor inmobiliario
o0 interés si la banca se apropia de ella, etc. (Topalov,1984, en Barreto,1995). En esta
linea Barreto (1995) ha estudiado en nuestro contexto los procesos de produccién de
renta en relacién con diversos autores, como Harvey, Lipietz, Jaramillo, Topalov. Este
ultimo argumenta la necesidad de una teoria de las rentas analizando la particular
situacion del suelo en el mercado. Sintéticamente hablando, podemos entender que la
renta es un pago que se realiza al propietario del suelo como contraparte al derecho de
uso y de sus pertenencias (los recursos existentes en él, los edificios, etc.), asi como el
derecho juridico, extraecondmico que este tiene, ya que el suelo en si no posee capital.
Al no tener capital, el precio del suelo no existe en si mismo, sino que es suscitado
por el uso que el promotor le pudiera dar. Entonces es valido afirmar que el nivel de
los precios del suelo depende de las posibilidades de construccion; pero también es
vélido afirmar que los precios varian de acuerdo con la ubicacién (accesibilidades y
posicidn en jerarquia socio-espacial), como las externalidades. Dichas externalidades
Jaramillo las denomina renta secundariay las divide en distintos tipos, como diferencial
de comercio, vinculada con la localizacion; monopolio de segregacion, referido a la
disposicién de pagar un sobreprecio por un area con una determinada identificaciéon o
estrato social; diferencial de vivienda, que tiene una modulacion paulatina en el espacio,
etc. Esta renta es la que define mas decisivamente la configuracién de los precios del
suelo en la ciudad (Jaramillo, 1994 en Barreto, 1995).

Dichas caracteristicas también son vélidas en el mercado informal, solo que con
otras connotaciones; las externalidades no seran las mismas, la ubicacion representara
problemas de diferente indole, etc. La existencia del mercado informal de suelo es
atribuida a varios factores, segin Abramo (2008), especialmente a una legislacién
urbanistica modernista que dialoga con los estratos de renta elevada de las ciudades
latinoamericanas. El modelo de ciudad formal modernista de las elites de la regién, que
impone un conjunto de requisitos normativos, produjo una verdadera barrera institucional
a la provision de vivienda para los sectores populares (por ejemplo, aquellos que estan
por debajo de tres salarios minimos), e indujo a la accién irregular y/o clandestina de
loteadores y a procesos de ocupacion popular de parcelas urbanas y periurbanas.



Habitat informal en la ciudad de Resistencia

Como se expreso anteriormente, Di Virgilio y otros (2014) afirman que "“los procesos
de produccion del habitat constituyen un universo heterogéneo de practicas sociales
de produccioén y reproduccion de las condiciones sociales necesarias para habitar en
la ciudad". Estas prdcticas sociales en el habitat informal fueron cambiando con el
tiempo, modificando las caracteristicas y la dinamicidad de su origen. Si bien existen
diferentes tipos de habitat informal, nos centraremos en los que son usuales en la
ciudad de Resistencia, es decir, villas y asentamientos, observando cémo ha sido su
evolucién a lo largo del tiempo.

Las primeras villas surgieron a partir de los afios 50 y 60 en un contexto econémico y
productivo organizado entorno de la sustitucion de importaciones y en el cual laincipiente
industrializacion estimuld las migraciones internas de las zonas rurales a las ciudades.
Esta migracion suele atribuirse a la conformacion de villas, es decir, ocupaciones
producidas paulatinamente por una o varias familias, a las que se sumaron otras en el
tiempo, de manera “transitoria” hasta poder acceder a una vivienda adecuada, lo cual
no siempre ocurrié u ocurrié después de muchos afios, con intervenciones parciales de
regularizacion dominial, fisica o provisién de infraestructura y servicios.

Figura 1.

Mapa de villas y
asentamientos de
Resistencia en el
tiempo. Fuente:
elaboracion propia
con base en trabajos
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Los asentamientos, en cambio, surgen a partir de fines de los 90, en un contexto
productivo de desempleo y desmantelamiento de las industrias y social regresivo
de creciente exclusién, consecuencia de la aplicacion de politicas neoliberales. Las
ocupaciones de tierra, como ocupaciones masivas organizadas, que siguen la trama
de la ciudad, como forma de acceder a un terreno y construir una vivienda de manera
definitiva, dan cuenta de una estrategia informal de busqueda de inclusion en la
ciudad formal. El cambio en la dinamica de la produccién del habitat informal es una
adaptacion de la poblacion, que no puede acceder al suelo urbano si no es a través de
la l6gica de la necesidad, a los tiempos politicos y econdmicos que van cambiando.

Como se puede observar en la figura 2, en la ciudad de Resistencia, los primeros
registros surgen a partir de 1950, ubicandose en terrenos que pertenecian al ferrocarril
francés en desuso y en bordes de lagunas, y en 1985 la curva asciende y encuentra
un pico de registros entre 1986 y 1990. La mayor cantidad de casos se da entre 1990
y 2070; entre estos afios se observan grandes ocupaciones que se asentaron en el
sector sur, fuera de la trama urbana, en tierras que pertenecian "ex Campo de Tiro" del
Ejército Argentino, asi como el terreno ubicado detras del regimiento. La curva muestra
un crecimiento entre 2006 y 2010 que se ubica en zonas aledafias a ocupaciones
preexistentes y que decrece luego de 2010.

Desde el afio 2010 a la actualidad, los asentamientos se han ido conformando dentro
de latrama urbana existente consolidando asentamientos ya existentes o generandose
nuevos en vacios urbanos, con una importante mercantilizacion de los lotes.

Actores de la informalidad
Partimos de que, como se dijo anteriormente, la configuraciéon del territorio que
se materializa fisicamente es el resultado de complejos procesos de disputa entre
actores sociales que disponen de distintas cuotas de poder y siguen diferentes |dgicas
de produccion y reproduccién del espacio urbano, y entre ellos existe una relacién
asimétrica; considerando la complejidad de estas interacciones y su transpolarizacion
al espacio fisico de la ciudad es que debemos profundizar més en ellos.

Mas alld de los tradicionales ya mencionados, que son inherentes al contexto de
la conformacién del habitat informal, es decir, el Estado por un lado, que utiliza las
politicas publicas como herramientas, segun Lépez y Romagnoli (2016) “para la
conformacion, regulacion y legitimacion de grupos sociales, resultantes de la pugna
de actores colectivos dentro del aparato estatal, que generan transformaciones en la
realidad social conduciendo al cambio o al mantenimiento del orden establecido”; y
por otro lado el mercado formal inmobiliario y de la construccion, "del que participan
agentes financieros y productivos privados por el lado de la oferta en caracter de entes



promotores y los usuarios por el lado de la demanda en caracter de consumidores”
(Lopez & Romagnoli, 2016). De acuerdo con autores como Benitez (2003) y Rebord y
otros (2018), existen actores relevantes, ademds de los mencionados, que son parte
también, entre los mas importantes, pueden destacarse los siguientes:

Propietarios de tierras: poseen tierras no urbanizables por ser de uso rural, industrial
o industrial peligroso. Suelen ser responsables de inducir tomas de tierras que no
son mas que ventas ilegales encubiertas a veces o como estrategia de una futura
expropiacion que conllevaria al pago del terreno por parte del Estado, u organizar
negocios inmobiliarios que luego son comercializados en el mercado informal. De esta
manera, las familias que ocupan deben ejercer la necesaria presion social paraimpulsar
un cambio de uso de suelo, que regularice su condicién, y asi obtener servicios basicos.
En consecuencia, se trata de un propietario que especula y obtiene mayor rentabilidad
de algo que anteriormente no lo tenia.

Organizaciones politicas o movimientos sociales: grupos de militantes de partidos
politicos o movimientos sociales que salen a trabajar el territorio multiplicando y
dispersando sus acciones. Se caracterizan por confluir de manera paralela sobre una
misma comunidad, sin articulacion entre ellos en muchos casos. Trabajan con grupos
de familias bajo la I6gica del compromiso politico y del clientelismo en algunos casos,
valiéndose de recursos del Estado y autoproduciendo el habitat informal en algunas
circunstancias. Su presencia varia de acuerdo con coyunturas politicas electorales.

Un actor que es relevante en el accionar de los actores y que influye en la opinion publica
en la tematica son los medios de comunicacion, mayormente privados, que tienen la
capacidad de invisibilizar un tema o de convertirlo en prioritario, de generar reacciones
sociales colectivas y hasta de impulsar intervenciones publicas. Los intereses politicos y
econdémicos a los cuales responden son los que determinan estas decisiones.

Mercado informal de suelo en Resistencia

Como se explicd anteriormente en el sistema formal, el acceso al suelo urbanizado
por parte de sectores medios y pobres se ha vuelto cada vez mas dificil, debido a la
mercantilizacién de la vida en la ciudad o la insuficiente capacidad adquisitiva de un
gran sector de la sociedad, a las politicas de planificacion de los gobiernos locales, que
plantean "requisitos técnicos no compatibles con las realidades socioeconémicas de
produccion de sueloy de la vivienda". Otro factor que influye sobre la escasez de suelo
urbano es la progresiva elitizacion de la periferia mediante urbanizaciones cerradas de
distinto tipo, que suscitan la segregacion social y territorial. Esto conlleva a que gran
parte de la sociedad deba sufrir de hacinamiento en sus hogares de origen; pagar un
alquiler, el cual representa su dinero de subsistencia en muchos casos, o arriesgarse a
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latoma de un terreno y autoconstruir su vivienda; en otros casos invierten una suma de
dinero para comprar un lote “sin papeles”, a través del mercado informal, creyendo que
les da mas legitimidad la compra debido muchas veces a tener un boleto de compra-
venta, un certificado emitido por alguin organismo estatal, etc.

Barreto (2013) afirmé que los sectores de ingresos bajos que solo pudieron acceder
a la "vivienda propia" a través de ocupaciones informales representaban un 25 a 30 %
de la poblacion, y a través del mercado informal del suelo, es decir, de la compra de
mejoras o lotes sin titulos de propiedad, representaban un 10 a 15 % de la poblacion. A
continuacion, en la figura 2, podemos observar la identificacion de diferentes valores
de venta en el mercado formal e informal en el territorio. Los valores del mercado han
sido extraidos de paginas de Facebook y de clasificados, de avisos de los ultimos dos
afios, como se detalld en el apartado metodoldgico.

Figura 2. Valores del mercado formal e informal en la ciudad de Resistencia. Fuente:
elaboracion propia, basado en Galvaliz et al. (2018)

En la ciudad de Resistencia la oferta y la demanda de terrenos, en el dmbito formal,
se encuentra polarizada, y se manifiesta a partir de sectores con precios diferenciados
de mayor y menor valor. Dichos sectores pueden resumirse de forma genérica en Zona
Norte y Zona Sur; sin embargo, el precio de los lotes varia en cada zona, por lo que



no es posible determinar vastas regiones de precios homogéneos. como lo explican
Galvaliz et al. (2018). Si observamos en la figura 2 la distribucion del valor del suelo
del mercado formal, podemos ver que en la zona céntrica existe el valor mas elevado,
y luego en zona norte donde se encuentran urbanizaciones cerradas de distinto tipo.
Paralelamente en la zona sur el valor va disminuyendo hacia la periferia, donde existen
grandes areas de asentamientos informales.

En elmercado informal no existen tampoco vastas regiones con precios homogéneos,
algo que es aun mas heterogéneo que el mercado formal, pues estos se guian por
otras externalidades. No obstante, el valor no se encuentra igualmente polarizado entre
norte y sur, ya que existen valores que superan los 400.000 pesos hacia el sur como
en el medio, y es que, como se anticipo, los valores refieren a la cercania de vias de
circulaciéon importantes y equipamientos e infraestructura. Se podria decir que el valor
disminuye relativamente en tanto se aleja de la zona céntrica, a menos que sea un area
de confluencia de equipamientos e intervenciones urbanisticas estatales.

A simple vista podemos observar que donde el valor del mercado formal es superior,
el mercado informal no se presenta, como en la zona norte, y en donde el valor del
mercado formal es menor o inexistente, el valor del mercado informal es superior. Otra
observacion evidente —y que explica un poco el acceso a través de la informalidad de
ciertos sectores de la sociedad— es la dolarizacion del valor de mercado formal, que es
inaccesible para dichos sectores.

A continuacion, se muestran algunos ejemplos de venta de lotes o mejoras a través
redes sociales. En este caso, sin embargo, también se venden a través de clasificados
en diferentes paginas.

Figura 3. Ejemplos de venta de terrenos en paginas de Facebook. Fuente: elaboracidn propia
sobre la base de ejemplos tomados de grupo de compra y venta de la red social Facebook
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En relacién con los ejemplos observados en redes sociales y paginas de clasificados,
se observa que en su mayoria cuando hablan de tener "papeles” se refieren mas bien
al certificado de RUBH, que incrementa el costo del lote 0 mejora en muchos casos.
Otra externalidad que influye en la estrategia de venta al menos es su cercania a
equipamientos, su accesibilidad (pasillo o calle), dimensiones, materiales invertidos en
la construccion de la mejora si la hubiera, etc.

En general existen valores muy variados en la misma zona geografica; incluso se
puede observar que existen valores mas altos en la periferia que en zonas mas cercanas
al centro. Con esto se puede dilucidar que las externalidades en el mercado informal
no necesariamente son las mismas que el mercado formal, por mas que en muchos
aspectos tengan comportamientos similares. Entre los factores que forman parte de la
estrategia de venta estan si posee algun tipo de construccion, si es accesible (calle o
pasillo), si posee algun tipo de papel, sea RUBH o RENABAP, cercania a equipamientos,
vias importantes de circulacion, etc.

Leyes que buscan regular
Como explicaron Barreto et al. (2018) las tierras incluidas en el RENABAP, "Registro
Nacional de Barrios Populares” (aprobado por la Ley nacional N.° 27.453 en octubre de
2018), se determinan a través de demandas promovidas por los movimientos sociales:
CCC (Corriente Clasista y Combativa), Barrios de pie y TECHO; por el contrario, el RUBH,
"Registro Unico de Beneficiarios del Hébitat” (la Ley N.° 7000, actualmente Ley N.°
2.022-K) se lleva a cabo a través de personal calificado por las &reas técnica y social

de los distintos organismos estatales.

Ambas leyes tienen un enfoque similar: son de caracter sectorial, con el objetivo
principal de registrar a los ocupantes informales, otorgarles una certificacién provisoria
temporaria para brindarles un paraguas de proteccion para evitar desalojos, acceder a
servicios basicos e iniciar un proceso de negociacion con los propietarios de suelos. Si
bien la ley nacional sefala que los procesos deben darse en el marco de proyectos de
integracion sociourbana y delega en un ministerio su implementacion, en acuerdo con
los gobiernos provinciales y municipales, esto aliin no ha sido implementado.

Como se explicéd anteriormente, una politica de regularizacion de loirregular y/o informal
implica un reconocimiento de lo existente, lo cual se vuelve importante para la lucha de
los pobladores. Esta integracion al sistema de la propiedad le permite al habitante del
asentamiento poder acceder a servicios y créditos a los que anteriormente no accedia, a
través de lo cual puede mejorar su situacion habitacional. Sin embargo, aunque ambas
tienen por objeto final la entrega de titulos de propiedad individual como forma de tenencia
final del inmueble regularizado, no existe resguardo alguno a la comercializacion futura
de los predios regularizados que evite la especulacion del mercado.



Conclusiones

Como se ha desarrollado a lo largo del trabajo, el habitat informal ha ido cambiando
su dindmica de formacion, desde las primeras villas a los asentamientos de los ultimos
afios, modificando sus caracteristicas y dimension y la forma de conformarse. Se
implican en su conformacion diferentes actores sociales, que responden a sus propias
|6gicas, como el Estado, que a través de sus politicas o la falta de ellas para los sectores
de bajos recursos influye en la conformacion, y a su vez a través de la regularizacién de
la tenencia introduce un bien de uso al mercado transformandolo en un bien de cambio;
el mercado inmobiliario y constructivo, por otro lado, que se encuentra destinado a la
porcion de la sociedad exclusivamente solvente, pero que influye en el valor de suelo de
la ciudad toda, ordenando asi el espacio y restringiendo su uso solo para algunos; por su
parte, los movimientos sociales que inciden en la autoproduccion del habitat informal
en muchos casos, pero también en visibilizar y reclamar por el déficit habitacional que
es mas representativo en la poblacion de bajos recursos; y en las antipodas de los
movimientos sociales se encuentran los propietarios de terrenos que no poseen valor
de mercado, e inciden directamente en la conformacion del habitat informal para dotar
de algun valor a su propiedad. Se puede entender entonces el habitat informal como la
reaccion de la poblacién de bajos recursos que necesita dénde vivir a la disputa por el
territorio de los actores mencionados.

Ahora, en relacion con el cambio de dindmica en su conformacion, se puede decir
que si bien los asentamientos mas recientes han sido producto de tomas masivas, la
mercantilizacion de los terrenos, una vez que inician el proceso de regularizacion, los
asemeja a la dindmica de una villa, donde cada familia se iba mudando de a poco al
area donde podian acceder para conformar su vivienda, con la diferencia de que hoy
se da a través del pago en una o varias cuotas, a cambio de un papel de compra venta
o algun certificado de RUBH o RENABAP, los que —como se indicé en el desarrollo del
trabajo— no son titulos de propiedad.

De acuerdo con las figuras e informacién desarrolladas, podemos afirmar que la
mayor cantidad de ofertas de venta del mercado informal se da en los asentamientos
conformados mas recientemente. Como se explicd, existen valores muy variados en la
misma zona geografica; incluso existen valores mas altos en la periferia que en zonas
mas cercanas al centro, entendiendo que las externalidades en el mercado informal no
necesariamente son las mismas que el mercado formal, por mas que en muchos aspectos
tengan comportamientos similares, como la busqueda de accesibilidad, localizacion,
potencialidad, etc. Entre los factores que forman parte de la estrategia de venta, y que
podemos entender como externalidades que influyen en el valor que se le da al suelo, estan:
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si posee algun tipo de construccion, llamada mejora, la cual puede estar o no terminada; si
es accesible (calle o pasillo) y qué cercania presenta a vias de circulacion de importancia
o medios de transporte, o cercania a equipamientos, como centros de salud y escuelas, si
posee algun tipo de papel, sea RUBH 0 RENABAP, boleto de compra-venta, etc.

En relacién con el RUBH o RENABAP, es imperante entender el porqué de su
importancia, ya que influye notoriamente en el valor del suelo en el mercado informal, y
es que —como se afirmé en el desarrollo— las politicas de este tipo dan al destinatario
la posibilidad de acceder a créditos y servicios a los que anteriormente en el habitat
informal no podia. No obstante, ninguno de los dos representa un titulo de propiedad,
lo que no impide utilizarlo como bien de cambio. Esto ultimo nos lleva a reflexionar
acerca del rol de las politicas publicas habitacionales y su impacto real en el territorio.
Mas alla de las intenciones que pudieran tener los actores que las piensan y las
ejecutan, parecieran no tener en cuenta otras dimensiones aparte de la habitacional
o urbanistica, dejando de lado muchas veces dimensiones igual de relevantes en una
solucién integral, como la econdmica, la social, la cultural, la politica, etc., como asi
tampoco la vision de quien habita en la informalidad; informalidad que quizas depende
desde qué perspectiva se observe.
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