Honorable Camara de Diputados
Provincia de Buenos Aires

Proyecto de Solicitud de Informes

La Honorable Camara de Diputados de la Provincia de Buenos Aires

RESUELVE

Solicitar al Poder Ejecutivo, y por su intermedio al Instituto de la Vivienda de la Provincia

de Buenos Aires, a que informe a la brevedad y por escrito sobre los siguientes puntos que

son de interés de este Cuerpo

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Informe la cantidad de viviendas que fueron construidas por la empresa Land
Developer SA para el Instituto de la Vivienda de la Provincia de Buenos Aires
(IVBA).

1) a) Detalle ubicacion y numero de viviendas adjudicadas, de viviendas

efectivamente construidas, y de viviendas sin terminar.

Informe si el firmante de los convenios de construccion de viviendas con el IVBA
fue el sefior Juan Carlos Molinari en su calidad de presidente de la empresa Land

Developer SA.

Informe cual fue el monto erogado por el IVBA a la empresa Land Developer SA.

Informe numero de viviendas terminadas y entregadas en las diferentes etapas y/o
modalidades de construccion. Informe si fueron entregadas viviendas con

posterioridad al afio 2002,

Informe fecha en que se suspendio la vigencia del sistema de construccion de

viviendas por titularizacion de hipotecas.

Remita copia de las actuaciones realizadas en el afio 2002 por el Interventor del
IVBA, Ing. Alfredo Ibarlucia, respecto a la empresa Land Developer SA bajo la
modalidad de construccién de viviendas por titularizacion de hipotecas y/o

cualquier otro tipo de modalidad.

Informe si existen causas judiciales abiertas contra los ex — directivos del IVBA:
Pablo Jorge Sanguinetti (Administrador General IVBA); Adriano Luis Hermida
Zonda (Subadministrador General); Gerardo Vignudo (Administrador General del
IVBA); Daniel Fonda (Subadministrador General); Roberto Ladaga (Director de
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Obras IVBA); Esteban William (Director General de Administracion); Hugo

Alvarez (Director de Ejecucion de Obras)
8) Informe si existen causas judiciales iniciadas por el Estado provincial contra la
empresa Land Developer SA en el marco de la investigacion por las irregularidades

detectadas en la licitacién de construccién de viviendas.

9) Informe qué politica tiene el IVBA respecto a las viviendas sin terminar y/o sin
entregar.

10) Informe qué politica tiene el IVBA respecto a la regularizaciéon de la tenencia de

viviendas.

11) Informe el estado de ejecucidn del recupero de fondos pagados por el IVBA en

garantia.

12) Informe el estado de la regularizacion y reconocimiento de deuda de la Caja de la

Policia de la Provincia de Buenos Aires.

13) Informe cualquier otra informacion vinculada con el tema que nos ocupa.
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Fundamentos

El tema que traemos a consideracion de este Cuerpo es de larga data, comienza en
Enero del afio 1995 con la promulgacién de la Ley Nacional N° 24.441" de “Sociedades
Originantes,” promovida por el entonces Ministro de Economia Domingo Cavallo, ley que
creaba el marco juridico para operaciones como la denominada “Titularizacion de
Hipotecas.”

En el afio 1998 mediante un convenio firmado entre el entonces Banco Hipotecario
Nacional (BHN) conducido por el Lic. Pablo Rojo, y el Instituto Provincial de la Vivienda
de la Provincia de Buenos Aires (IVBA), a cargo del administrador Pablo Jorge
Sanguinetti, se firma un instrumento denominado “Operatoria de Titularizacion de
Hipotecas" destinado a la construccién de viviendas familiares en la provincia de Buenos
Aires, mediante el cual el BHN se encargaba de financiar el 60% del precio de venta de las
viviendas (y de gestionar la administracion, gestion y cobranzas); el IVBA financiaba el
15%; vy el 25% restante quedaba a cargo de la Sociedad Originante. Esta tltima sociedad se
trataba de una empresa vinculada a la construccion y/o desarrollos inmobiliarios que
aportaba su “know how” en la materia y proveia los terrenos, el proyecto de obra, la
compafiia constructora, el estudio de mercado y la comercializacion de las viviendas.

En una primera etapa se construirian 4.298 viviendas en 24 municipios de la provincia.
Las viviendas serian construidas por tres sociedades originantes, a saber: Origin Habitat SA
(248 viviendas, el 6%); IDEC SA (775 viviendas, 18%) y Land Developer SA (3275
viviendas, el 76%).

En una segunda etapa el total de viviendas a construir se incremento y se cambio la
modalidad de pago de las mismas, ya que en esta nueva operacion el BHN no participaba,
quedando la financiacion a cargo del IVBA en una proporcion del 90%, quedando el 10%
restante a cargo de la empresa originante. En total se planifico construir bajo estas dos
modalidades y tipos de financiacién un total de 6.774 viviendas, de las cuales 5.221
viviendas quedaron a cargo de la empresa originante Land Developer SA.

El monto total erogado por el IVBA bajo las modalidades de construccidn antes
mencionadas supero los 300 millones de pesos/délares y resulto en un verdadero desastre
financiero para el IVBA y ademéas de una maniobra sospechada de corrupcion. Lo que
ocurrid fue que las empresas originantes realizaron la construccion de viviendas muy caras
incluso para el mercado inmobiliario habitual, y ademas ubicadas en zonas desfavorables,
lo que ocasiono un rechazo generalizado del puablico al que, supuestamente, estaban
dirigidos estos emprendimientos. Por ejemplo, el precio de venta era cercano a los 900
dolares el metro cuadrado, valor que representaba un precio 30% superior al del mercado.
Las viviendas que construyeron empresas como Land Developer SA en el marco de esta operatoria
de titularizacion de hipotecas en su mayoria no se vendieron, muchas a la fecha siguen desocupadas,
y un gran numero de viviendas nunca fueron terminadas quedando las obras a medio hacer, pero el
IVBA debi6 pagar grandes sumas de dinero por todas ellas.

(Cuadl era el “negocio” de las “empresas originantes”?: Construir viviendas caras. A la
empresa originante no le importaba si estas viviendas luego se vendian o no, ellas cobraban
por la cantidad de metros cuadrados / viviendas construidas. Por ejemplo, las viviendas que
construia Land Developer SA tenian un valor promedio de $ 59.000 (debemos recordar que
estaba en vigencia la convertibilidad, afio 1999, 1 $ = 1 U$$) con un valor promedio del
metro cuadrado de construccion de $ 778. A su vez, la financiacion de la vivienda se
realizaba a 20 afios, abonandose cuotas mensuales de entre $ 400 - $ 900. Estos valores
cuadruplican los valores de las viviendas que para ese momento venia construyendo el
IVBA que eran viviendas de 52 metros cuadrados a un precio total de $ 13.500 valorandose
el metro cuadrado en $ 260.

! http://www.infoleg.gob.ar/infoleginternet/anexos/0-4999/812/norma.htm (Texto versién original 1995)
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Esta operatoria resulto en un virtual vaciamiento del IVBA, ya que durante afios sus
fondos quedaron comprometidos en pagar esta operacion, en claro perjuicio para el erario
publico y en detrimento de las miles de familias que vieron postergado su acceso a la
vivienda ya que el IVBA estaba ocupado construyendo y financiando viviendas caras que
nadie podia comprar.

Al ser tan costosos los precios de los inmuebles en 1999 so6lo habian adjudicado 700
viviendas de un total de mas de 6.000 en toda la Provincia. Por este motivo y a fin de darle
un uso a estas viviendas, el entonces Gobernador Eduardo Duhalde otorgo un subsidio de
240 dolares a 20 afios al personal de la policia bonaerense para fomentar la venta de las
propiedades ya construidas. Pese a la importancia del subsidio la mayoria de las viviendas
no se vendieron.

En el afio 1999 luego de haber tomado conocimiento de la problematica en mi calidad
de Diputado Nacional por la Provincia de Buenos Aires presente una denuncia por
incumplimiento de los deberes y malversacién de caudales publicos, contra las autoridades
del Instituto Provincial de la Vivienda. Esta presentacion fue el puntapié para demostrar
que el denominado “Plan de Viviendas Provincial” perjudicaba al organismo, no otorgaba
beneficios a la poblacién y sélo se beneficiaba a las empresas inmobiliarias desarrolladoras,
como Land Developer S.A que recibian cuantiosos fondos del Banco Hipotecario Nacional
y del Instituto de la Vivienda.

Pero esta operatoria, realizada bajo un paraguas de aparente legalidad, no fue la Unica
utilizada para vaciar al IVBA ya que durante los afios 2000 y 2001 se utilizo una mas
grosera y directa: apropiarse de los anticipos de obra y nunca realizar construccién alguna.
Bajo estas dos modalidades podemos decir que durante el periodo comprendido entre los
afios 1998 — 2001 el IVBA fue sometido a dos tipos de operatorias que resultaron en serios
perjuicios econdémicos para el organismo al punto de su virtual vaciamiento, asi como en un
perjuicio directo para los destinatarios finales del IVBA: las familias humildes que solo
encuentran en las actividades del IVBA la Unica oportunidad de acceder a la casa propia.
Fueron justamente estas familias quienes vieron restringida la oferta de viviendas sociales
accesibles en beneficio de la construccion de viviendas costosas e imposibles de solventar
para este grupo social.

Las operatorias utilizadas en perjuicio del Instituto eran las siguientes:

(1998 — 1999) Operatoria de Titularizacion de Hipotecas / Empresas Originantes. Esta
operatoria consistia en construir caro para cobrarle caro al IVBA, sin tener en cuenta que
las viviendas no estaban al alcance de la poblacion objeto por la cual existe el IVBA.
Durante esta etapa los responsables del IVBA fueron: como Administrador General del
IVBA el Lic. Pablo Jorge Sanguinetti y el Subadministrador General Adriano Luis Hermida
Zonda.

(2000 — 2001) Esta operatoria fue la mas burda y consistia en el consabido adelanto de
fondos en concepto de anticipos de obras, dinero que desaparecia en el camino sin que las
obras se ejecutaran. Durante esta etapa el Administrador General del IVBA fue Gerardo
Vignudo y el Subadministrador General Daniel Fonda.

Cuando los comentarios y las sospechas de lo que estaba pasando en el IVBA se
hicieron inocultables el organismo fue intervenido en el afio 2002 quedando a cargo de la
misma el Arg. Alfredo Ibarlucia. En el mes de agosto del afio 2002 desde la Fiscalia de
Delitos Complejos se dio inicio a una investigacion por la entrega de dos adelantos por un
monto total de $ 1.650.000 para la realizacion de un complejo habitacional de 250
viviendas en Bahia Blanca, obra que tendria un costo total cercano a los trece millones de
pesos. A pesar de haber sido pagado el mencionado anticipo la obra al momento de
realizarse la investigacion continuaba siendo un terreno baldio que no habia recibido
ningun trabajo. La empresa involucrada en la investigacion era... Land Developer.
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Al dia de hoy todavia existen edificios sin terminar y por supuesto sin habitar, que han
sido en parte saqueados en Villa Madero, Quilmes, y Ezeiza. También existen otros casos
como el del Barrio Solares del Aeropuerto ubicado en Ciudad Evita, el proyecto incluia la
construccion de 200 departamentos de los cuales solo fueron terminados y entregados 100,
quedando el resto con distintos niveles de construccion. Crénicamente estos edificios sufren
intentos de ocupacion los cuales son rechazados por los propios habitantes del complejo. En
el ultimo intento de ocupacion violenta e ilegal de los departamentos se produjo en el mes
de Julio del afio 2012 cuando un numeroso grupo de personas llego al lugar en micros y
acompariados de funcionarios municipales. El grupo ingreso y ocupo los departamentos por
la fuerza y fueron los propios vecinos quienes resistieron la irrupcion y evitaron la
permanencia de estas personas en el complejo habitacional. Al llegar la policia se encontrd
documentacion en donde se detallaba la cantidad de departamentos a ocupar y su
distribucion entre los ocupantes ilegales. Los pormenores del caso muestran sin lugar a
duda que los intentos de ocupacion tuvieron motivacién e intencionalidad politica.

Por todo lo expuesto, en busca de procurarnos nuevos elementos de juicio y conocer la
magnitud del impacto que estas operaciones han producido en el IVBA, solicito a mis pares
a que acomparien con su voto positivo el presente Proyecto de Solicitud de Informes.
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ANEXO

Suplemento especial publicado en Clarin por Land Developer SA el 21 de Agosto de 1999.

“+y. aencarar nuevamente el desafio
~ que significa la puesta en marcha
de estos desarrollos inmobiliarios,
que al margen de la legftima
aspiracion de beneficio sobre los
mismos que debe tener toda
actividad empresaria, es en este
momento especial de alto indice
de desempleo, que generaran la
ocupacion directa de
aproximadamente 3.500
trabajadores y en forma indirecta
otros 9.000 nuevos empleos, lo
que en suma llevara sustento
diario a cerca de 40.000 personas

ORIGINANTE DE HIPOTECAS
Registro Banco Hipotecario S.A. N? 0-007

ADHERIDO A LA C.A.D.O.H.

Teléfono: 4954-7012
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