
 

 

 

CAMARA DE LA VIVIENDA Y EQUIPAMIENTO URBANO DE LA REP. ARG 
         Av. Callao 66 4° P – (1022) Buenos Aires – Tel. 4951-7865/7543 – cavera@cavera.org.ar 

 
 

Buenos Aires, 7 de septiembre de 2021 
 
Al señor  
Secretario de Asuntos Estratégicos 
Dr. Gustavo Osvaldo Beliz 
S / D 
 
 
De nuestra mayor consideración: 
 

 

Nos es grato dirigirnos a Ud. a raiz de haber tomado conocimiento que 

la Secretaría a su cargo se halla abocada al estudio de un Programa denominado 

Desarrollo armónico con  equilibrio territorial, tema que ha sido una permanente 

preocupación de nuestros Directivos, razón por la cual hemos considerado un deber 

poner en su conocimiento que nuestra Cámara, en el curso del año pasado, estudió un 

Programa de Ciudades Satélites Multiproductivas, el que por diversos motivos, 

incluida la pandemia, no publicó ni sometió a la consideración de autoridades de su 

Gobierno. 

 

Es por ello que adjuntamos a la presente los fundamentos y el 

desarrollo de nuestro Programa, elaborado como dijimos en octubre de 2020 y 

aprobado por su Comisión Directiva, al mismo tiempo que nos ponemos a su 

disposición para ampliar y/o actualizar el mismo y/o para colaborar con vuestro trabajo 

en cuanto considere necesario, ya que coincidimos y apoyamos entusiastamente  su 

iniciativa. 

 

Nuestra Cámara es una Institución con 48 años de vida, ya que fue 

fundada en el año 1973, agrupando a profesionales, empresas constructoras, 

productoras de insumos y cooperativas, todos interesados en la vivienda social, y que 

ha hecho de la formación y actualizacón profesional sobre materiales, técnicas 

constructivas y el financiamiento de la vivienda uno de sus principales objetivos 

propendiendo a la construcción de más y mejores viviendas, ( www.cavera.org.ar ).  

 

Quedando a sus órdenes, lo saludamos reiterándole nuestra más 

distinguida consideración. 

 

 

                                                                                  Arq. Eduardo Juan Sprovieri 

                                                                                            Director Ejecutivo 

http://www.cavera.org.ar/
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PROGRAMA PLURIANUAL DE 100.000 VIVIENDAS ANUALES 

EN CIUDADES SATÉLITES MULTIPRODUCTIVAS 

 

ANTECEDENTES 

En el año 2007 la ONU informó que en el mundo la población urbana había igualado a la 

rural. Sin embargo en la Argentina según el Censo Nacional de 1914 la población urbana 

ya era el 52,7% del total. 

En el año 2010 el Censo Nacional comprobó que en la Argentina la población urbana 

había llegado al 93,1% mientras que en América Latina  era del 79,5%. 

La Argentina con 2.791.000 km2 de territorio continental tiene 955 pueblos y ciudades 

de más de 2.000 habitantes, (España con una superficie peninsular la quinta parte de la 

Argentina, cuenta con cerca de 8.000 pueblos y ciudades) pero lo realmente 

preocupante es que un tercio de los habitantes de Argentina viven en el AMBA. 

Efectivamente, según el Censo 2010 el Área Metropolitana de Buenos Aires tenía 

12.807.000 habitantes, o sea el 32% de la población argentina vive en el 

0,14% de la superficie del país.. 

Pero en tanto que la Argentina cuenta con sólo 955 ciudades, tiene 

4.416 villas y asentamientos precarios, donde viven aproximadamente 935.000 

familias o sea 4.000.000 de seres humanos. De esas 4.416 Villas, 952 se 

encuentran en el conurbano bonaerense (RENABAP). 

Hay otro dato alarmante: según el Censo Nacional de 2001 y estimaciones del INDEC 

para el año 2017, la población del Conurbano bonaerense creció entre ambos años, en 

2.214.000 habitantes en tanto que entre el año 2001 y el informe del RENABAP de 2017 

la población en las villas de ese mismo Conurbano creció durante igual período en 

1.178.000 personas 1; lo que nos lleva a advertir que durante el siglo XXI uno de 

cada dos nuevos habitantes del Conurbano bonaerense vive en una 

villa. 

Según el RENABAP la Argentina tiene un déficit habitacional de 3.800.000 

viviendas;  en 2.100.000 de viviendas es cualitativo (56%) y en 1.700.000 de viviendas 

es cuantitativo (44%)  

 
1 Cravino, María Cristina, Del Río, Juan P. y Duarte, Juan I., (2009) “Los mil barrios (in)formales”, Univ. Gral 
Sarmiento, p.93 
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La población argentina, durante el siglo XXI, viene creciendo en unos 450.000 habitantes 

por año, lo que significa que serán necesarias unas 200.000 viviendas anuales para 

alojarlos, de las que 100.000 son habitualmente aportadas por el sector privado, por lo 

que las otras 100.000 viviendas anuales deberán ser construidas 

por el sector público para evitar que el déficit habitacional 

siga aumentando.  

EL REGRESO AL CAMPO 

En el Censo Nacional de 1947 la Ciudad de Buenos Aires tenía 2.980.000 habitantes y el 

GBA 1.740.000, mientras que, según el INDEC, para el año 2020 la CABA tendrá 

3.075.000 y el GBA alcanzará los 17.651.000 habitantes. Llama la atención que, en tanto 

aquellos datos del año 1947 despertaron preocupación a miembros del primer gobierno 

del entonces Coronel Perón, los sucesivos gobiernos posteriores no hayan adoptado 

medidas para, al menos, evitar el agravamiento de esos datos. 

Tempranamente consciente de esa realidad, el Primer Plan Quinquenal incluía dentro de 

sus previsiones una Ley de Bases sobre Inmigración, Colonización y Población y una 

Ley de Bases para el Fomento a la Vivienda. Al respecto parece oportuno recordar que 

el Coronel Perón había sido designado Secretario de Trabajo y Previsión por Decreto 

1504 del 27.11.1943, de cuya Secretaría dependían, entre otras, la Dirección de 

Inmigración (DI), la Dirección General de Migraciones (DGM), la Dirección de Vivienda y 

el Consejo Agrario Nacional, este último transferido a la STP en el año 1945..  

La Provincia de Buenos Aires, que adhirió al Plan Quinquenal con un Plan Trienal (1947-

1949), proponía como objetivo de la acción agraria el fomento de la granja, la horticultura 

y el tambo como un potencial recurso para el desarrollo económico y social del país, lo 

que brindaría la solución a diversos problemas: contener el éxodo rural, limitar el 

crecimiento desordenado de las ciudades, proveer de alimentos y la disminución de sus 

costos a la población y dar trabajo a los habitantes. Fue así como en el inicio de las 

sesiones legislativas bonaerenses del año 1947, el Gobernador Coronel Mercante 

anunciaba la colonización de tierras como medio de evitar la emigración rural hacia los 

centros urbanos  y poco después recreaba el Instituto de Acción Agraria (1948), el que 

fue dotado de una partida presupuestaria por parte de Banco de la Provincia para la 

compra de tierras y para promover la modernización de los medios de producción, el 

cooperativismo y brindar capacitación práctica a los productores. 2  Durante el gobierno 

de Mercante se distribuyeron 130.000 hectáreas, se construyeron 140 urbanizaciones y 

1.600 escuelas.3 

 

 
2 Celeste De Marco, “Colonizar el periurbano”, 2017, p. 56 y ss., Universidad Nacional de Quilmes. 
3 Julio Lagos en El Cronista Comercial, edición del 6 de noviembre de 2018. 
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Frente a esta realidad y teniendo en cuenta, además: 

• que el actual gobierno se ha propuesto, como política de Estado, atender 

prioritariamente a los que menos tienen,  

• que la pandemia ha afectado la actividad productiva de la mayoría de los países y, en 

especial de la Argentina, por las condiciones económicas preexistentes, 

• que la necesidad de restablecer la actividad productiva y poner en marcha la 

economía debe ser la prioridad que la situación actual impone, 

• que por ello una de las necesidades más urgentes es la de creación de puestos de 

trabajo,  

• que la industria de la construcción y, en particular, la construcción de viviendas es 

una de las actividades que más puestos de trabajo genera y los multiplica a través de 

numerosas industrias proveedoras de producción nacional, 

• que es necesario realizar acciones de verdadera magnitud para revertir la situación 

de carencia y precariedad habitacional en la que vive una alta proporción del pueblo 

argentino, 

• que los planes de Urbanización de Villas y Asentamientos precarios han demostrado 

serias dificultades durante su desarrollo y una prolongado plazo de ejecución.  

 

Todo ello nos induce a proponer que, del análisis de estos considerandos, la política de 

estado que debería adoptar el Gobierno Nacional debería estar orientada a la 

construcción de viviendas en el interior del país, con el objetivo de eliminar el déficit 

habitacional crónico, reactivar la económica en todo el territorio nacional y descomprimir 

el conurbano bonaerense. 

Por ello nuestra Institución ha considerado que no es suficiente con poner de manifiesto 

una realidad acuciante y, menos aún, exigir de las autoridades públicas soluciones a tan 

viejos y graves problemas, quedando a la expectativa de que tales exigencias se 

satisfagan. Por lo contrario, ha considerado como imprescindible el brindar su 

colaboración formulando propuestas o ideas para así contribuir, en forma activa y 

participativa, a buscar y encontrar distintas alternativas para la implementación de un 

programa de tal magnitud. 

 

El programa que propone CAVERA, está basado en la necesidad de encontrar las 

fuentes de financiación y, a la vez, el establecer algunas premisas básicas para evitar 

demoras en la ejecución de las obras y asegurar su prosecución y continuidad, con las 

correcciones que la experiencia aconseje. 
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LINEAMIENTOS BÁSICOS DEL PROGRAMA 

1. FINANCIACIÓN: Estimamos la inversión del Programa en $ 363.038 millones 

anuales, suma que proponemos financiar por medio de Cédulas de Inversión en 

Viviendas –CIV- emitidas a 50 años, con 2% de amortización, 3% de interés anual y 

1% de comisión, actualizables por UVA o CER y negociables en Bolsa. El Estado 

Argentino garantizará el pago de la renta a los tenedores de las Cédulas y deberá 

hacerse cargo del pago de la renta durante el período de ejecución de las obras, que 

estimamos en la suma de 18.331 millones anuales, suma que podrá reducirse en 

función de las precisiones de la ingeniería financiera administrativa, 

independientemente de que esta suma será recompensada con el Recupero Fiscal 

detallado en el Apartado 7. Todas las actividades del Programa deberían ser 

administradas por medio de un Fideicomiso creado exclusivamente con ese objeto. 

Con respecto a las CIV es oportuno recordar que en el año 1910 el BHN lanzó las 

Cédulas Hipotecarias Argentinas (CHA) a 100 años, con 1% de amortización anual, 

6% de interés y 1% de comisión; fue tal el éxito que en la primera emisión recaudó 

300 millones de pesos, suma que fue aumentando anualmente con las sucesivas 

emisiones. Los m$n 300 millones de 1910 equivalen hoy a $ 150.000 millones, 

debiendo recordar que en el año 1914, según Censo, la Argentina tenía 7,9 millones 

de habitantes. Consideramos que con una amortización a 50 años, es decir 2% anual, 

1% de comisión y 3% de interés anual con actualización por CER o similar puede ser 

una inversión sumamente atractiva (el Ministro de Economía acaba de lanzar bonos 

en pesos ajustables por dólar y con 0,10% de interés anual recaudando 136.000 

millones. Cabe recordar también que en los últimos meses 4.000.000 de argentinos 

compraron todos los meses U$S 200 c/u, que al cambio oficial más el impuesto País 

y el anticipo a las ganancias representan $ 115.000 millones mensuales, es decir, 

que en tres meses se recaudaría el financiamiento anual requerido) 

. 

2. DESCOMPRIMIR el Conurbano, para lo cual CIUDADES SATÉLITES, 

multiproductivas, con Parque Industrial con facilidades impositivas y Área Periurbana 

para producción granjera, hortícola y tambera, Establecimientos Educativos, Hospital, 

Centro de Capacitación y Extensión Cultural y Cooperativa de Comercialización y 

Consumo (una hectárea de suelo rural costará menos que un terrenito suburbano) 

 

3. DISTRIBUCIÓN GEOGRÁFICA en base al PET –Plan Estratégico Territorial- 

elaborado durante los años 2004 a 2015 por la Subsecretaría de Planificación 

Territorial, con la participación de todas las Provincias, el que convendría revisar, 

actualizar e implementar. 
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4. SUELO URBANO COMUNITARIO, en condiciones y administración similares a 

la New Town Act inglesa y cedido en arrendamiento de conformidad con los artículos 

2114 a 2128 del nuevo Código Civil y Comercial de la Nación (Derecho real de 

superficie) 
 

5. VIVIENDAS EN ALQUILER: debido al carácter jurídico del suelo, a fin de 

permitir la financiación y con el objeto de reducir el canon y de facilitar la movilidad 

residencial consideramos que las viviendas deben ser entregadas bajo el régimen de 

alquiler en condiciones similares al Programa Section 8 de EE.UU. y hemos calculado 

que para una vivienda de 60 m2 el alquiler sería aproximadamente de unos  $ 15.300 

mensuales. Los cánones serán reajustados conforme el valor de las UVAs en los 

meses de enero, abril, julio y octubre, es decir un mes después de los reajustes de 

los haberes jubilatorios conforme la ley 27.246. Para eso habrá que modificar la ley 

de alquileres a fin de permitir la actualización trimestral, habida cuenta, además, que 

con la ley actual sólo se ha conseguido dos cosas, cometer una injusticia y encarecer 

los alquileres. En el caso de que los beneficiarios fueran jubilados y únicos 

ocupantes, el canon no podrá superar el 25% del haber jubilatorio de éstos, en cuyo 

caso la diferencia con destino al pago del canon deberá ser aportada por la ANSES. 

 

6. SUBSIDIO A LOS ALQUILERES: El Estado Nacional debería otorgar subsidios 

a muchos de los inquilinos de las viviendas, subsidios que podrán llegar hasta el 50% 

del monto del canon mensual y cuya incidencia estimamos en un promedio del 25% 

del total, por lo que el Estado deberá hacerse cargo del pago a los tenedores de las 

Cédulas de dicho subsidio. En base a ello y suponiendo una inflación del 3,5% 

mensual (46% anual) y el reajuste del alquiler trimestral (la actualización de las CHA 

debe ser diaria), el Estado debería erogar, para las 100.000 viviendas, 

aproximadamente $ 6.150 millones anuales, equivalente a un 20% de la 

recaudación anual (normal) del FONAVI.  

  

7. OCUPACIÓN LABORAL: el programa creará 80.000 puestos de trabajo de 

operarios de la construcción, 10.000 de técnicos y administrativos y otros tantos en 

las industrias proveedoras. 

 

8. RECUPERO FISCAL: por la ejecución de las obras el Estado tendrá un ingreso 

Fiscal del orden de los 88.834 millones anuales, de los cuales 69.700 serán pari-

pasu a la ejecución de las obras; las Provincias recibirán 14.520 millones y las 

Obras Sociales 7.260 millones, ambos anuales. 

 

9. VIVIENDAS SUSTENTABLES: Los emprendimientos deberán tener un mínimo 

de viviendas para permitir la implementación del Programa y facilitar las tareas de 

administración y mantenimiento. El partido arquitectónico debería ser de viviendas  
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individuales en las áreas periurbanas, y en el centro de las ciudades viviendas en 

dúplex en tiras y de monobloques de Planta Baja más 2 ó 3 pisos sin ascensor, para 

evitar instalaciones que incidan en el costo de mantenimiento. Estos últimos deberán 

contar con unidades de 1, 2 y 3 dormitorios y aptas discapacitados en la Planta Baja.  

La envolvente de las viviendas deberá respetar las Normas IRAM 11.601 y 11.605 

Nivel B. Las ventanas y puertas, así como los artefactos sanitarios y de cocina y 

grifería, deberán estar normalizados a fin de que las Cooperativas de mantenimiento 

puedan contar con los repuestos y reemplazos necesarios a bajos costos. 

El sistema de agua caliente como el de calefacción por radiadores deberá estar 

asistido por calefones solares y complementados en forma individual por cada 

vivienda. 

Estas instalaciones de agua y calefacción deberán prever la fácil accesibilidad a las 

cañerías para facilitar el mantenimiento y las reparaciones. 

Los proyectos deberán ser energéticamente sustentables y, al igual que la obra 

terminada, deberán contar con certificación de sustentabilidad y calidad. 

 

10. ADMINISTRACIÓN Y MANTENIMIENTO DE LAS VIVIENDAS a través de 

Cooperativas de Trabajo especialmente organizadas para eso. 
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