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Desafio central

Instalar a las politicas de
desarrollo territorial como
politicas de Estado y
discutir la planificacion
como uno de los
Instrumentos de gobierno.



El problema de nuestras
cludades no es la falta
de planificacion
sino el actual orden
elitista y excluyente de
las politicas y del
urbanismo




Tres ejes de debate

a/ Constitucion de un nuevo orden
juridico y urbanistico de la propiedad y
de la gestion del suelo

b/ Articulacion entre politicay procesos
reales de produccion y reproduccion de
la ciudad

c/ La relacion entre mercado
iInmobiliario y acceso de los sectores
populares al suelo urbano servido



a/ Constitucion de un nuevo
orden juridico y urbanistico
de la propiedad y de la
gestion del suelo




Conjunto de obligaciones o
responsablilidades que pueden
ser Impuestas a la propiedad
del suelo.

Funcidn social es la base
juridica para establecer cargas
y obligaciones a la propiedad
iInmueble.



Cuatro principios basicos

1. Principio de subordinacion al interés publico /
Funcion social de la propiedad

2. Principio del derecho a la ciudad sin
exclusiones

3. Principio de desarrollo sostenible

4. Principio de la gestion democratica de la
ciudad



La funcion social de la propiedad en la legislacion argentina

Constitucion Provincia de Corrientes

Articulo 62

La Provincia y los municipios, en el marco de sus respectivas
competencias, ordenan el uso del suelo y regulan el desarrollo
urbano, suburbano y rural, bajo las siguientes pautas:

1) La utilizacion del suelo no puede afectar el interes general.

2) El ordenamiento territorial debe ajustarse a proyectos gue
respondan a objetivos, politicas y estrategias de planificacion
democratica y participativa de la comunidad.

3) Las funciones fundamentales que deben cumplir las areas
urbanas para una mejor calidad de vida determinan la intensidad
del uso y ocupacion del suelo, distribucion de la edificacion,
reglamentacion de la subdivision y determinacion de las areas
libres.

4) El cumplimiento de los fines sociales de la actividad urbanistica
mediante la intervencion en el mercado de tierras y la captacion del
Incremento del valor agregado por planes u obras del Estado.



La funcion social de la propiedad en la legislacion argentina

Constitucion Provincia del Chubut

Articulo 20

La propiedad privada es inviolable. Tiene también una funcion
social y esta sometida a las obligaciones que establece la ley con
fines de bien comun.

Articulo 77

El Estado propende a que toda persona acceda a una vivienda
digna, para si o su familia, que incluye servicios sociales y publicos
e integracion con el entorno natural y cultural, quedando
resguardada su privacion. En sus previsiones el Estado contempla
planes habitacionales, individuales y colectivos, en funcion del
progreso tecnologico y de la evolucion social. La politica respectiva
provee el ordenamiento territorial con miras al uso racional del
suelo, al interés publico y a las caracteristicas de las diversas
comunidades.



La funcion social de la propiedad en la legislacion argentina

Constitucion Provincia de Cordoba

Articulo 58

Todos los habitantes tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna, la
gue, junto a los servicios con ella conexos y la tierra necesaria para su
asentamiento, tiene un valor social fundamental. El Estado promueve las
condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho. A tal fin planifica
y ejecuta la politica de vivienda y puede concertarla con los demas niveles
jurisdiccionales, las instituciones sociales o con el aporte solidario de los
interesados. La politica habitacional se rige por los siguientes principios:
1. Usar racionalmente el suelo y preservar la calidad de vida, de acuerdo
con el interés general y las pautas culturales y regionales de |la
comunidad.

2. Impedir la especulacion.

3. Asistir a las familias sin recursos para facilitar su acceso a la vivienda
propia.



La funcion social de la propiedad en la legislacion argentina

Constitucion Provincia de Rio Negro

Articulo 74

La Provincia con los municipios ordena el uso del suelo y regula el
desarrollo urbano y rural, mediante las siguientes pautas:

1. La utilizacion del suelo debe ser compatible con las necesidades
generales de la comunidad.

2. La ocupacion del territorio debe ajustarse a proyectos que
respondan a los objetivos, politicas y estrategias de la planificacion
democratica y participativa de la comunidad, en el marco de la
integracion regional y patagonica.

3. Las funciones fundamentales que deben cumplir las areas urbanas
para una mejor calidad de vida determina la intensidad del uso y
ocupacion del suelo, distribucidon de la edificacion, reglamentacion de
la subdivision y determinacion de las areas libres.

4. El cumplimiento de los fines sociales de la actividad urbanistica
mediante la intervencion en el mercado de tierras y la captacion del
Incremento del valor originado por planes u obras del Estado.



La funcion social de la propiedad en la legislacion argentina

Constitucion Provincia de Buenos Aires - 1994

Articulo 31

La propiedad es inviolable, y ningun habitante de la Provincia
puede ser privado de ella, sino en virtud de sentencia
fundada en ley. La expropiacion por causa de utilidad publica,
debe ser calificada por ley y previamente indemnizada.

Constitucion Provincia de Buenos Aires - 1949

Articulo 30

La propiedad privada tiene una funcion social y en
consecuencia, estara sometida a las obligaciones gue la ley
establezca con fines de bien comun.



Funcidn publica del urbanismo

Obligacion o deber a cargo del
poder publico de garantizar la
defensa de derechos / intereses
colectivos gue desarrolla el
principio de la funcion social de la
propiedad.

El derecho al Plan



b/ Articulacidon con los
procesos reales de
produccion y reproduccion
de la ciudad




Estos procesos operan de una manera muy diferente a
los procesos de produccion de la ciudad en los paises
desarrollados

Paises desarrollados

Primero urbanizo
despues ocupo

Paises del tercer
mundo

Primero ocupo después
urbanizo




Normativas urbanas con enfoque elitista
orientadas a la poblacidon solvente

Key
Target a mix of activities
Include a variety of house types

O Community facilities
@ Shops and workspaces -
@ Maisonettes

@ Houses

(O Apartments

High rise -
low coverage

Low rise —
high coverage
75 units/ha

Medium rise —
medium coveragq
its’/ha
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Las logicas del urbanismo tradicional excluyen
a los sectores populares y refuerzan el circulo
de la pobreza

Exclusion del
mercado

pobreza

Informalidad




Produccion
mercantil de

la ciudad /

€= ———

Procesos de
produccidony
reproduccion
de la ciudad

Marco e instrumentos
de politicas de suelo

4 \ Marco e
I

Produccion
soclal de la
ciudad

Instrumentos

juridicos



c/ La relacion entre mercado
Inmobiliario y acceso de los
sectores populares al suelo

urbano servido




Intenso proceso de especulacion del suelo en el
crecimiento urbano

La especulacion del
suelo esta en la raiz de
la segregacion socio
espacial de nuestras
ciudades

Las alzas
especulativas del
precio del suelo
desplazan a los
sectores populares y a
la vivienda social hacia \
localizaciones cada

vez mas distantes y
sedreaadas




Aumentos en los precios del suelo asociados al
crecimiento de la economia

La tierra es la Unica mercancia que se tranza en el mercado que ha recuperado y
sobrepasado sus precios en dolares anteriores a la devaluacion de 2002
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CAPITAL FEDERAL El 2x4 en las escuelas
Mas de 2.000 alumnos de las

Y GBA escuelas de la Ciudad participaron
de “Tango, Ciudad, Escuela”, en la

Sociedad de Distribuidores de
Diarios, Revistas y Afines.
para comunicarse con la seccién »ciudad@clarin.com

RECOLETA Y EL CENTRO REGISTRAN LOS PRECIOS MAS ALTOS

Los terrenos siguen subiendo
y ya se pagan cifras record

» Segln un estudio oficial, el valor promedio por m2 es un 45,8% mas alto que antes de la devaluacin.

Esta semana, vendieron un inmueble en Barrio Norte a casi US$ 1.000 el m2 de construccion posible.

PRECIO PROMEDIO DE TERRENOS EN LA CIUDAD DE BUENOS AIRES
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ldentificacion de tres mecanismos
gue articulan el proceso de
reproduccion social con su
espacializacion en el territorio:

* |a calificacion diferencial del espacio
urbano,

e la valorizacion diferencial del
territorio

* |a diferenciacion espacial.






La disputa por donde vivir: aumento de los
conflictos y de los desalojos
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EN VILLA DIAMANTE, LANUS, CON VECINOS Y POLICIAS HERIDOS
TIERRAS TOMADAS EN EL PARTIDO DE SAN MARTIN
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Ley de Promocidn
del Habitat Popular

¢,Porqué una ley?

Una ley no genera una politica pero
la condiciona.

Es una oportunidad para ampliar y
visibilizar politicamente el debate
del tema.



El proyecto cumple con lo
establecido en el Inciso 7
del Articulo 36 de la
Constitucidon en el cual se
garantiza el acceso a la
vivienda Unica y se
determina que una ley
especial debe reglamentar
las condiciones de ejercicio

Ao AdAicha AaAarantia



El proyecto se estructura en 3 bloques
y contiene 6 Capitulos

Bloque 1 —
Principios

¢

Bloque 2 —
Directrices
politicas

\

Blogue 3 —
Instrumentos
de actuacion

—

Capitulo
sly?2

Capitulo
3

Capitulo
s4,5y6

—

Bloque ideoldgico /
Define el nuevo marco
juridico

Bloque estratégico /
Define prioridades y
modalidades de accion

Blogue operativo /
Define herramientas
para fortalecer gestion

publica




Capitulo IV — Instrumentos

1/ Promocion de procesos de produccion social
del habitat y de urbanizaciones sociales
planificadas

2/ Re-urbanizacion de villas y asentamientos
3/ Fomento del crédito a sectores populares para
la mejora del habitat

4/ Zonas especiales y reservas / Cesiones de
suelo

5/ Derecho de preferencia

6/ Participacion de las Municipalidades en las
rentas urbanas generadas por la accion
urbanistica

// Régimen de movilizacion de suelo ocioso

Q/ aoactiAn AamaocrAdAtica w7 narticinaciAN



Capitulo V — Instrumentos
Modificacion los Articulos 84, 85, 86,
87, 88, 89, 90, 91 y 92 del Decreto-Ley
N° 8912/77

1/ Declaracion de parcelamiento y/o
edificacion obligatorias de los inmuebles
urbanos baldios o con edificacion
derruida o paralizada. Aplicacion de un
gravamen especial progresivo.

2/ Mecanismo de reajuste de tierras.

3/ Consorcio urbanistico.



El desarrollo territorial no es un problema
técnico que se resuelve con
Instrumentos tecnocraticos.

Se trata de un problema
esencialmente politico:

gue el territorio sea objeto de la

politica y de liderar un rumbo de
desarrollo que cambie

sustantivamente las tendencias






La tierra siempre cumplio un
papel preponderante en la
formacion de la riqgueza de los
sectores dominantes y también
lo cumplio en |la formacion de
una cultura fuertemente
patrimonialista de toda la
socledad.
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