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Prologo

Las ciudades concentran grandes oportunidades y desafios para el desarrollo
de nuestra sociedad. Una amplia mayoria de los argentinos y argentinas vive
en ciudadesy es ahi donde se expresan muchas de las desigualdades estruc-
turales. Por eso, planificar, financiar y gestionar las ciudades es una cuestion
técnicay, a la vez, una decision politica estratégica. Existe una enorme opor-
tunidad, en todas las provincias argentinas, de construir territorios urbanos
mas integrados, productivos, resilientes y sostenibles, capaces de fortalecer
el acceso a derechos y promover un desarrollo mas equilibrado.

La politica urbana esta atravesada por un contexto institucional de gran com-
plejidad. Los gobiernos locales cumplen un rol central en la gestion cotidiana
del territorio, pero frecuentemente enfrentan limitaciones técnicas, institucio-
nales y financieras para abordar problemas cuya escala excede lo estricta-
mente municipal. En ese escenario, las provincias adquieren un papel estrate-
gico como articuladoras de capacidades, politicas e instrumentos.

En este marco, desde el Consejo Federal de Inversiones (CFI) venimos tra-
bajando junto a las provincias argentinas en la Hoja de Ruta hacia un Futuro
Federal, una herramienta de planificacion estratégica construida para impul-
sar el desarrollo territorial, fortalecer capacidades y proyectar estrategias de
mediano y largo plazo.

Los desafios y las oportunidades del desarrollo urbano forman parte de esta
hoja de ruta para construir una agenda comun, colocando en el centro del
analisis y la discusion el sistema habitacional, el financiamiento urbano vy la
articulacion entre niveles de gobierno y actores del desarrollo territorial.

Este libro forma parte de ese proceso y se basa en una idea central: no hay
desarrollo posible sin planificacion, y no hay planificacion efectiva sin capaci-
dades estatales ni instrumentos concretos. Por eso, esta disehado como una
herramienta de referencia para la accion, que reune diagnosticos, lineamien-
tos, instrumentos y experiencias orientados a fortalecer la intervencion publi-
cay mejorar la toma de decisiones en todos los niveles de gobierno.

13



En nuestro pais, muchas veces encontramos saberes y experiencias valiosas
que estan dispersas. Este libro, junto con la construccion de la Hoja de Ruta 'y
la Diplomatura en Urbanismo y Planificacion Territorial de la Escuela Federal
de Desarrollo del CFl, nos permite recopilar, compartir y mejorar la conver-
sacion sobre desarrollo urbano a nivel federal. También expresa la certeza
esperanzadora de que, en todas las provincias, se esta abriendo esta conver-
sacion, se generan acuerdos y se construye un horizonte comun de accion.

Planificar los territorios urbanos es construir presente y futuro. Ese proceso re-
quiere perspectiva federal, con las provincias como protagonistas para orientar,
coordinar e impulsar los procesos de transformacion que la Argentina necesita.

Ignacio Lamothe
Secretario General
Consejo Federal de Inversiones
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Resumen ejecutivo

ElConsejo Federal de Inversiones (CFI) y las provincias argentinas impulsan, desde
2025y en el marco de la Hoja de Ruta hacia un Futuro Federal!, una agenda orien-
tada a fortalecer las capacidades de gestion del desarrollo urbano y habitacional.

En un pais donde mas del 90% de la poblacion vive en ciudades, el modo
en que estas se planifican, se gestionan y se financian define las oportuni-
dades de desarrollo de las personas y el futuro del territorio. Las ciudades
concentran innovacion, empleo y acceso a servicios, pero también expresan
desigualdades estructurales vinculadas con el acceso al suelo, a una vivienda
adecuada, a la infraestructura y a la movilidad, asi como los desafios crecien-
tes asociados al cambio climatico y a la sostenibilidad ambiental

Tal como plantea la Nueva Agenda Urbana (ONU-Habitat, 2016a), las ciudades
deben ser espacios capaces de garantizar el derecho a una vivienda adecua-
da, promover la inclusion social y orientar el crecimiento urbano hacia modelos
mas integrados y resilientes. Este debate cobra hoy una renovada centralidad
en la agenda global, donde la vivienda vuelve a ocupar un lugar prioritario en
los foros internacionales como uno de los principales desafios para las proxi-
mas décadas. En este contexto, resulta fundamental fortalecer las politicas y
los instrumentos que permitan orientar el desarrollo urbano en funcion del in-
terés colectivo, mejorar la coordinacion entre niveles de gobierno y dotar a los
territorios de herramientas concretas para gestionar el suelo, planificar infraes-
tructuras, fomentar elacceso a la vivienda, innovar las formas de financiamiento
y acompanar procesos de crecimiento urbano mas integrados e inclusivos.

La presente publicacion busca contribuir con ese objetivo mediante el analisis
de las principales dinamicas del sistema urbano argentino, la formulacion de

*Como organismo de planificacion de desarrollo, el CFl impulsa junto a las provincias argentinas la construccion de una Hoja de
Ruta hacia un Futuro Federal, una herramienta estratégica para ordenar, priorizar y proyectar el desarrollo del pais desde una
perspectiva federal, consensuada y territorial. La Hoja de Ruta se estructura en capitulos tematicos que funcionan como nodos
estratégicos de planificacion. Cada capitulo aborda un tema estructural para el desarrollo, con impacto de mediano y largo plazo
y una escala interprovincial o regional, como logistica, energia, recursos hidricos, ambiente, urbanismo y vivienda, industrias cul-
turales y creativas, turismo, educacion y trabajo, salud, entre otros.
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lineamientos para una agenda urbana federaly la exposicion de instrumentos
urbanisticos, mecanismos de gestion y experiencias territoriales como pro-
puesta de un marco de referencia para fortalecer las capacidades de planifi-
cacion y gestion de los gobiernos provinciales y locales. Este libro es también
una invitacion a repensar y aportar a la politica urbana del pais, para que las
ciudades puedan planificarse con anticipacion, gestionarse con mejores he-
rramientas y desarrollarse priorizando el bienestar de las personas y el futuro
de los territorios.

Introduccion: Territorios
urbanos, una mirada federal

En la Argentina, la vida urbana se ha convertido en el escenario principal
donde transcurre nuestra vida cotidiana y se definen, en gran medida, nues-
tras oportunidades de desarrollo. Mas del 92% de la poblacion vive en ciu-
dades, lo que convierte al pais en uno de los territorios mas urbanizados
del mundo. Este dato, lejos de ser una mera estadistica demografica, reve-
la el modo en que se organiza la vida social, econdmica y territorial de las
provincias argentinas. Las ciudades concentran poblacién, actividades pro-
ductivas, servicios, infraestructuras y espacios de encuentro, y son el lugar
donde se expresan con mayor intensidad tanto las oportunidades como las
desigualdades. La vivienda que habitamos, el barrio donde crecemos, los
espacios publicos que compartimos y las maneras en que Nos Movemos
para trabajar, estudiar o encontrarnos forman parte de la experiencia urbana
de millones de personas. Estos elementos, que pueden parecer invisibles en
la rutina diaria, constituyen la médula del desarrollo humano y social. En un
pais federal como la Argentina, la politica urbana se construye en un entra-
mado institucional particularmente complejo. Las competencias vinculadas
con el territorio se distribuyen entre el Estado nacional, las provincias y los
gobiernos locales, cada uno con responsabilidades, capacidades y recursos
distintos. Si bien los gobiernos locales cumplen un rol central en la gestion
cotidiana de las ciudades, frecuentemente enfrentan limitaciones institucio-
nales, técnicas o financieras para abordar procesos urbanos cada vez mas
complejos y cambiantes.
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Por su parte, las provincias desempenan un papel central en la planificacion
regional y dotacion de servicios e infraestructura. Entre ambos niveles de go-
bierno, resulta fundamental fortalecer los mecanismos de coordinacion in-
terjurisdiccional, potenciar las capacidades estatales y crear los instrumentos
que permitan concretar las politicas urbanas vy territoriales en diferentes es-
calas de gobierno. Las politicas urbanas requieren, por lo tanto, una mirada
integral que articule la planificacion territorial, la regulacion del mercado de
suelo, la provision de infraestructura, la gestion ambiental, el financiamiento
urbanoy la participacion de actores publicos y privados en un mismo sistema
de decisiones con capacidad de transformar el territorio.

Es asi que el CFl, junto con las provincias argentinas, promueve una agenda
orientada a robustecer las capacidades de gestion del desarrollo urbano y
habitacional. Este libro busca aportar a esa agenda de transformacion.

A partir del andlisis de las principales dinamicas y tendencias que caracteri-
zan el sistema urbano argentino actual, se exponen lineamientos estrategi-
cos para orientar una agenda urbana federal y se sistematizan instrumentos
y mecanismos de gestion que puedan contribuir a conducir el desarrollo ur-
bano hacia modelos mas inclusivos, integradores y sostenibles. EL objetivo es
ofrecer un marco conceptual y operativo que facilite la toma de decisiones
de los gobiernos subnacionales y fortalezca las capacidades de planificacion
y gestion urbana en diferentes escalas territoriales.

La Argentina presenta una gran heterogeneidad urbana, con grandes areas
metropolitanas, ciudades intermedias dinamicas, nodos regionales en expan-
sion y una extensa red de localidades pequenas con roles especificos en sus
territorios. Esta publicacion aporta herramientas para gestionar esta diversidad,
en un escenario donde la planificacion asume el desafio de recuperar una vi-
sion estratégica de futuro frente a la complejidad de las transformaciones con-
temporaneas. La capacidad creativa de los gobiernos subnacionales resulta
clave para impulsar el desarrollo economico, revertir los déficits estructurales
de habitat e infraestructura, y promover una gestion territorial sostenible. En
este sentido, el texto retoma algunas experiencias de gestion que sirven como
referencias para nuestra hoja de ruta federal en urbanismo y vivienda.
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Este libro esta dirigido principalmente a responsables de politicas publicas,
equipos técnicos de gobiernos provinciales y locales, organismos que par-
ticipan en la gestion del desarrollo territorial e instituciones académicas y
profesionales vinculados a la planificacion territorial y urbana. Busca aportar
insumos para actores del sector privado, organizaciones sociales y cualquier
persona con interes tanto en los procesos que configuran nuestras ciudades
como en las politicas e instrumentos de gestion que pueden contribuir a un
desarrollo urbano que integre al conjunto de la sociedad. Con ese propodsito,
combina analisis conceptual, sistematizacion de experiencias y herramientas
operativas. Su objetivo es servir no solo como material de reflexion estrate-
gica, sino también como guia practica para quienes participan en la toma de
decisiones sobre el territorio.

En el primer capitulo se analizan diez hechos que caracterizan la Argentina
urbana contemporanea: el rol de las ciudades intermedias y la persistencia
metropolitana, las ciudades que crecen mas en superficie que en poblacion,
el déficit habitacional persistente y territorialmente desigual, las asimetrias re-
gionales y la concentracion de los barrios populares en las ciudades argen-
tinas, las vulnerabilidades socioambientales y los riesgos urbanos, las movili-
dades fragmentadas, el credito hipotecario como una aspiracion sin resolver,
el nuevo protagonismo del alquiler, la debilidad fiscal para el financiamiento
urbano, y la ciudad y el acceso al bienestar urbano. Estos hechos permiten
comprender las condiciones estructurales que configuran el escenario urba-
no actual y constituyen el punto de partida para politicas publicas orientadas
al bienestar urbano.

El segundo capitulo propone una agenda de accion orientada a construir “la
ciudad posible”. Alli se plantean cinco lineamientos estratégicos en clave in-
terjurisdiccional para conducir las politicas urbanas y habitacionales, articular
la relacion entre el Estado y el mercado en la produccion de la ciudad, y avan-
zar hacia una gestion urbana fiscalmente sostenible.

Eltercer capitulo se centra en los instrumentos y mecanismos de gestion urba-
na que permiten traducir los lineamientos estrategicos en acciones concretas.

Se sistematizan herramientas de planificacion territorial, instrumentos de ges-
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tion del suelo, mecanismos de financiamiento urbano, dispositivos de promo-
cion del acceso a la vivienda y herramientas de fortalecimiento institucional.

Finalmente, en el cuarto y ultimo capitulo se presenta un conjunto de expe-
riencias en ciudades argentinas que ilustran coémo estos diferentes instru-
mentos han sido implementados en contextos territoriales diversos. Estos
casos permiten reconocer aprendizajes, identificar desafios y mostrar que,
aun en escenarios complejos, existen iniciativas concretas que aportan a la
construccion de ciudades mas justas, integradas y sostenibles.

En sintesis, este documento contribuye a repensar una agenda federal que
reconozca la diversidad territorial del pais, aliente la cooperacion entre nive-
les de gobierno y fortalezca las capacidades institucionales necesarias para
impulsar las transformaciones urbanas mediante politicas adaptadas a las
particularidades regionales y locales.
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HECHOS DE LA ARGENTINA
URBANA ACTUAL



En nuestro pais, nueve de cada diez personas viven en ciudades, situacion
que convierte a la Argentina en uno de los paises mas urbanizados del mundo
(92.4%) (mapa 1), muy por encima de la media mundial (58,1%) y de la region la-
tinoamericana (71,5%)*. Esta condicion no se traduce en un patron homogeneo
de desarrollo urbano; por el contrario, el proceso de urbanizacion argentino se
caracteriza por trayectorias historicas diferenciadas y tensiones estructurales
que lo atraviesan en su conjunto. Comprender estas dinamicas resulta indis-
pensable para orientar politicas publicas capaces de responder a los desafios
actuales y futuros, desde una perspectiva federal y situada.

Mapa 1. Poblacion urbana a nivel mundial, en porcentajes (2025)

% Pob urbana

O 15-32

32-49
® 49-66
® 66-83
® 83-100

Fuente: elaboracion propia con base en el indicador de Naciones Unidas, Departamento de Asuntos Economicos y Sociales,
Division de Poblacion (2025), World Urbanization Prospects.

Las ciudades son parte de un sistema urbano compuesto por redes, jerar-
quias y relaciones funcionales entre aglomerados de distinta escala y com-
plejidad. En ese marco, la persistencia de grandes areas metropolitanas con-
vive con el protagonismo creciente de ciudades intermedias, que cumplen un

*Datos de enero de 2025 tomados de "World Urbanization Prospects 2025", de Naciones Unidas, que se encuentra disponible en
https://population.un.org/wup/. Estimaciones basadas en definiciones nacionales.
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rol clave en la articulacion regional, la provision de servicios, la organizacion
de periurbanos productivos y la estructuracion de corredores logisticos, tu-
risticos y energeéticos. Esta diversidad de configuraciones territoriales implica
diferentes respuestas en materia de planificacion, gestion y financiamiento.

Las diez secciones que componen este capitulo analizan los principales
hechos (figura 1) que permiten caracterizar y entender la Argentina urbana
contemporanea. A estos procesos se suman, de manera transversal, vulnera-
bilidades socioambientales, la degradacion de los entornos naturales y la ex-
posicion diferencial a riesgos urbanos, que profundizan brechas territoriales.

Figura 1. Diez hechos urbanos que explican la Argentina urbana de hoy

Fuente: elaboracion propia.

26

4 N N 7 N
1 2 3
Sistema urbano Ciudades que crecen Un déficit habitacional
Jerarquizado: el rol de las mas en superficie que persistente y
ciudades intermedias y la en poblacién territorialmente desigual
persistencia metropolitana
. P AN J
4 N 7 N N
6 5 4
Crédito hipotecario: una El nuevo protagonismo Asimetrias regionales y
aspiracion sin resolver del alquiler concentracion de los
barrios populares en las
ciudades argentinas
g /. P J
4 N 7 N Y
7 8 9
Movilidades Vulnerabilidades La debilidad fiscal para
fragmentadas que socioambientales y el financiamiento urbano
condicionan riesgos urbanos
oportunidades
L AN AN A
4 3
10
La ciudad y el acceso al
bienestar urbano
\§ J




- Hechos de la Argentina urbana actual

Sistema urbano jerarquizado:
el rol de las ciudades intermedias
y la persistencia metropolitana

La Argentina presenta una estructura territorial histéricamente sesgada ha-
cia las grandes ciudades, con una fuerte primacia de la Region Metropoli-
tana de Buenos Aires (RMBA)2 En la actualidad, seis grandes aglomerados
(RMBA, La Plata, Rosario, Cordoba, Mendoza, Tucuman) concentran aproxi-
madamente el 50% de la poblacion del pais, junto con los equipamientos,
infraestructuras y servicios de mayor complejidad funcional (Ministerio de
Obras Publicas de la Nacion, 2023).

Este protagonismo de los grandes aglomerados se inscribe en un sistema
urbano jerarquizado, que no se define unicamente por el tamano demogra-
fico, sino también por la complejidad funcional (igura 2). Es decir, ademas
del peso poblacional, las ciudades se diferencian por su capacidad de pro-
vision de servicios, la especializacion o diversificacion de la matriz producti-
va, la centralidad de las funciones administrativas, el grado de conectividad
con territorios de distintos perfiles y escalas, y tipos de flujos econdémicos,
sociales y de servicios.

Las ciudades intermedias?, independientemente de su tamano poblacional,
tambien cumplen funciones de intermediacion territorial y articulacion de flu-
jos economicos, sociales y de servicios; estructuran redes urbanas y actuan
como nodos estratégicos entre grandes aglomeraciones y ambitos locales,
con lo cual desempenan un papel clave en la cohesion y el equilibrio territorial
(Bellet Sanfeliuy Llop Torné, 2004; Llop et al., 2019).

2La RMBA esta conformada por la Ciudad Autonoma de Buenos Aires (CABA) y 40 municipios de la provincia de Buenos Aires que
integran la correspondiente mancha urbana.

3EL concepto de ciudad intermedia sugiere centrar el analisis en los flujos e intercambios entre los diversos nodos en el en-
tramado resultante; tal como lo sefnalan Bellet Sanfeliu y Llop Torné (2004). no se concibe la dimension urbana y rural como
dinamicas separadas. Se entiende que identificar y jerarquizar los asentamientos urbanos y establecer el criterio de ciudades
intermedias son esenciales en el analisis territorial, en la busqueda de la distribucion de equipamientos y servicios acorde con
las particularidades y los requerimientos de cada porcion territorial en funcion de un modelo de desarrollo

27



Figura 2. Criterios para establecer el sistema de ciudades argentino

@ @ 0O00O0
YA YAYA)

Especializacion/
diversificacion Tamano poblacional
productiva

o

Complejidad
funcional urbana

Conectividad y
articulacion territorial

[ Red jerarquizada de ciudades J

Fuente: elaboracion propia

Pueden distinguirse seis niveles jerarquicos: un nodo internacional (RMBA), cin-
co nodos nacionales (Cordoba, Rosario, Gran La Plata, Gran Mendoza y Gran Tu-
cuman), 29 nodos regionales, 96 ciudades intermedias de mayor complejidad
funcional, 154 de mediana complejidad y mas de 200 ciudades intermedias de
baja 0 muy baja complejidad (mapa 2).

De tal modo, existen regiones con un tejido urbano denso y diversificado y
otras donde predominan estructuras centralizadas, con menos nodos de alta
jerarquia funcional y una constelacion de localidades pequenas dependien-
tes desde el punto de vista funcional. Estas configuraciones del sistema ur-
bano se construyeron? historicamente en distintos contextos econdémicos y
modelos productivos. Hoy mantienen una estrecha relacién con actividades
como la agroindustria, los hidrocarburos, la logistica, el turismo o la energia,
asi como con condiciones ambientales y posiciones estratégicas dentro de
las redes de conectividad nacional e internacional.

4Para el analisis del sistema de asentamientos se utilizo el indicador de jerarquia urbana, cuya matriz metodologica original fue
disenada y estructurada en el Atlas ID en el marco del Plan Estratégico Territorial (Subsecretaria de Planificacion Territorial, 2011).
No obstante, los datos numéricos y la matriz de indicadores especificos corresponden a la actualizaciéon del bienio 2018/2019
publicada por el Observatorio Federal Urbano (OFU, 2019) y Schweitzer et al. (2022)
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- Hechos de la Argentina urbana actual

Mapa 2. Jerarquias de aglomerados segun complejidad funcional a nivel nacional (2022)

e Ciudades intermedias de baja complejidad ® Nodos regionales
e Ciudades intermedias de mediana complejidad @ Nodos nacionales

® Ciudades intermedias de mayor complejidad @ Nodos internacionales

Fuente: elaboracion propia con base en Observatorio Federal Urbano (2019) y Schweitzer et al. (2022).
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Las regiones® Centro y Buenos Aires concentran las redes mas densas y di-
versificadas de las ciudades intermedias y configuran estructuras mas robus-
tas y policéntricas que el resto de las regiones. En la region Centro, las ciuda-
des intermedias han ganado terreno como motor del dinamismo poblacional
y productivo en articulacion con corredores estratégicos. Por su parte, Cuyo
se caracteriza por presentar una base urbana dominada por localidades de
baja complgjidad, mientras que en el NOA se observa un patron dual, con
ciudades intermedias dinamicas vinculadas a actividades industriales, logis-
ticas o turisticas, y otras de menor dinamismo asociadas a economias pri-
marias. En Patagonia Sur predomina un policentrismo fragmentado, con una
menor cantidad de polos dinamicos y una extensa red de pequenas locali-
dades, lo cual plantea desafios diferenciados de infraestructura, integracion
y sostenimiento de servicios.

En las ultimas décadas, las ciudades intermedias han registrado los mayores
ritmos de crecimiento demografico; sin embargo, las grandes areas metropo-
litanas contintian incorporando volumenes absolutos significativos de pobla-
cion, principalmente en sus periferias, lo que genera presiones sobre el suelo,
la infraestructura y los territorios periurbanos productivos.

Ciudades que crecen mas
en superficie que en poblacion

Al analizar las tendencias de desarrollo urbano de la Argentina actual®, se evi-
dencia en numerosos casos una notable divergencia entre la expansion de la
mancha urbana y la dinamica demografica. Si bien existen diferencias regio-
nales, el patron predominante muestra que la superficie urbanizada o loteada

5Se reconocen siete regiones argentinas de analisis territorial: Nordeste (NEA), Noroeste (NOA), Cuyo, Centro, Buenos Aires, Pa-
tagonia Norte y Patagonia Sur.

8Elanalisis retoma los antecedentes del Programa de Ciudades del Centro de Implementacion de Politicas Publicas para la Equi-
dad y el Crecimiento (CIPPEC) sobre la expansion de 33 aglomerados (2006, 2010 y 2016) y se complementa con el sistema de
monitoreo de Fundacion Tejido Urbano, que delimita huella urbana con imagenes de Google Earth (2018, 2023 y 2024) y estima
densidades con proyecciones basadas en los censos 2010 y 2022. Para 2024 se registran 6.107 km? urbanizados y un incremento
de 307 km? desde 2018, con marcadas diferencias entre ciudades.
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tiende a incrementarse a un ritmo superior al del crecimiento poblacional. Se
trata de un proceso que puede asociarse a las dinamicas economicas, el fun-
cionamiento de los mercados de suelo, la inversion en obra publica y en las
modalidades contemporaneas de produccion del espacio urbano.

En cuanto a la incidencia de las actividades econdmicas, el sistema urbano
federal se organiza en torno a matrices productivas regionales que com-
binan actividades histéricas con nuevos impulsos. En el NOA se desarrolla
la agroindustria tradicional (azucar, citricos, tabaco), la mineria y el turismo;
el NEA combina agroindustria (yerba mate, té, arroz, algodon), desarrollo
forestal, turismo y comercio transfronterizo; Cuyo concentra agroindustria
bajo riego (vitivinicultura, olivicultura, fruticultura y horticultura), mineria,
energia, industria liviana y turismo; la region Centro se estructura sobre
la agroindustria, la logistica y la industria manufacturera (automotriz, me-
talmecanica y maquinaria agricola); en Buenos Aires también se combi-
nan la actividad agroproductiva y una industria diversificada con servicios
generales y avanzados, apoyados en la logistica portuaria; y la Patagonia
se vincula fuertemente con la energia, la pesca, la fruticultura bajo riego,
el turismo, la ganaderia ovina y actividades industriales localizadas. Estos
complejos productivos generan riqueza, dinamizan el empleo, traccionan
la poblacion y promueven formas especificas de ocupacion del suelo y
expansion urbana caracterizadas por el dinamismo de los espacios periur-
banos, el desarrollo de corredores logisticos y el crecimiento de enclaves
vinculados al sector energético.

En este contexto, se identifican numerosos aglomerados intermedios en los
que la superficie urbanizada crece mas rapido que la poblacion, lo que sugie-
re tendencias hacia configuraciones de baja densidad, consumo extensivo de
suelo y expansion periurbana (mapa 3).

A modo de gjemplo, en Cuyo se registran, entre 2010 y 2022, incrementos en
Villa Aberastain - La Rinconada (128% de expansion urbana frente a 61% de
crecimiento poblacional), Villa de Merlo (102% vs. 34%, respectivamente) o La
Punta (79% vs. 60%).
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En la provincia de Buenos Aires se observan patrones similares, como en Ca-
Auelas (77% de aumento de superficie frente a 25% de crecimiento poblacio-
nal) y Brandsen (85% vs. 23%).

En Patagonia Sur también se registran crecimientos significativos de super-
ficie urbana, aun en contextos de fuerte incremento poblacional, como en
Lago Puelo (340% de expansion superficial frente a 221% de crecimiento po-
blacional) y Tolhuin (198% vs. 89%).

En Patagonia Norte también se repite este patron. En localidades pequenas
e intermedias como Dina Huapi (99% frente a 58%), Centenario (57% vs. 37%).
Catriel (42% vs. 33%) y el aglomerado Neuquen-Plottier-Cipolletti (44% vs. 41%).
EL NEA presenta senales claras de expansion periférica y mayor consumo de
suelo por habitante. Se destacan casos como ltuzaingo (54% de expansion
superficial frente a 32% de crecimiento poblacional), Puerto Iguazu (60% vs.
31%), Tres Isletas (98% vs. 25%) y Santo Tomé (55% vs. 22%).

En el NOA., dentro del conjunto relevado, se identifican numerosos casos don-
de la mancha urbana crece por encima del ritmo demografico; por ejemplo,
en Juan Bautista Alberdi (51% frente a 41%), Termas de Rio Hondo (36% vs.
28%), Anatuya (29% vs. 25%) o Rosario de Lerma (33% vs. 24%). En esta region
se registran, no obstante, algunos casos de crecimiento poblacional que su-
peran la expansion fisica de las ciudades, por lo que las brechas tienden a ser
menores que en otras regiones.

Finalmente, en la regidn Centro el patron se expresa con particular intensidad
en ciudades donde la expansion urbana supera ampliamente el cambio pobla-
cional, como Concepcion del Uruguay (67% de crecimiento de superficie frente
a9,76% de crecimiento poblacional), Casilda (40% vs. 5%) o Bell Ville (28% vs. 9%).
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Mapa 3. Evolucion comparada de ciudades intermedias con mayores brechas de variacion de
superficie / crecimiento poblacional, por region (2010-2022)

Villa Aberastain - La Rinconada Villa de Merlo

T 128% var- Superficie 61% Var - Poblacion T 102% var- Superficie 34% Var - Poblacion

~ Buenos Aires

Canuelas Coronel Brandsen

T 77% Var - Superficie 2. 5% Var - Poblacion T 8 5% Var - Superficie 23% Var - Poblacion

BT o8

@ Patagonia Sur

Lago Puelo Tolhuin

T 340% Var - Superficie 221% var - Poblacion T 198% Var - Superficie 89% Var - Poblacion
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@ Patagonia Norte

Dina Huapi Centenario

T gg% Var - Superficie 58% Var - Poblacion T 57% Var - Superficie 37% Var - Poblacién

Nordeste

Puerto Iguazu Tres Isletas

T60% Var - Superficie 31% Var - Poblacion Tgs% Var - Superficie 25% Var - Poblacion

® Noroeste

Juan Bautista Alberdi Termas de Rio Hondo

T 51% Var - Superficie 41% Var - Poblacion T 98% Var - Superficie 2 5% Var - Poblacion
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Concepcion del Uruguay Casilda

T 67% Var - Superficie 10% Var- Poblacion T 40% Var - Superficie 5% Var - Poblacién

Nota: la superficie de color amarillo corresponde a la mancha urbana de 2010; la de color rojo, a la de 2022.

Fuente: elaboracion propia con base en el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INDEC).

Cuando la expansion del suelo urbanizado crece mas rapido que la poblacion,
aumentan los costos de infraestructura y servicios, las distancias de viaje y la
dependencia del automovil, y se incrementa la presion sobre suelos produc-
tivos y ambientales. Ademas, encarece el suelo y dificulta el acceso a una vi-
vienda bien localizada, favoreciendo procesos de segregacion residencial. La
urbanizacion dispersa y de baja densidad tambiéen vuelve menos eficiente la
provision de servicios, el transporte publico, el uso de la energia y, en algunos
casos, la logistica empresarial (igura 3).
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Figura 3. Efectos indeseados del crecimiento expansivo de las ciudades

Dificultades para la provision y el mantenimiento de servicios e infraestructura

Restricciones para el financiamiento de la expansion de redes de servicios y
equipamientos urbanos. Aumento de costos de mantenimiento de la infraestructura 'y
provision de servicios publicos (agua, cloaca, energia, residuos, limpieza).

Dependencia del transporte privado y desigualdad en el acceso a la movilidad urbana

Imposibilidad de extension de la cobertura de transporte publico, prolongacion de
distancias de viaje que aumentan la dependencia del transporte privado y desigualdad en
el acceso a la movilidad urbana.

Presion sobre suelos de valor productivo y de interés ambiental

Expansion de la urbanizacion y los loteos sobre el periurbano productivo y el suelo de
fragilidad ambiental. Disminucién de la actividad agroproductiva, deterioro de servicios
ecosistémicos y aumento de la exposicion al riesgo ambiental (inundaciones, incendios y
derrumbes).

Restricciones de acceso a un habitat digno y segregacion residencial

Tendencia al alza de precios del suelo que compromete el acceso formal a una vivienda
segura y bien localizada. Fomento de la segregacion residencial y fragmentacion territorial.

Ineficiencia energética y aumento de costos operativos de las empresas

Crecimiento urbano disperso, de baja densidad y discontinuo que dificulta el uso eficiente de
la energia y encarece los costos logisticos vinculados a la distribucion de insumos y bienes.

Fuente: elaboracion propia

Los patrones actuales de urbanizacion demandan esfuerzos institucionales de
planificacion y gestion territorial priorizando la promocion de ciudades mas com-
pactas y la contencidn de la expansion urbana como iniciativas de base para con-
tribuir a revertir los déficits y las brechas estructurales de infraestructura y servicios
publicos. Al mismo tiempo, el suelo ocioso vy la infraestructura subutilizada repre-
sentan tanto un problema como una oportunidad para responder a la creciente
demanda de suelo urbanizadoy bien localizado para el desarrollo de usos produc-
tivos, habitacionales, ambientales y la construccion de equipamiento comunitario.
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Estos desafios se intensifican en territorios con restricciones ambientales y de
crecimiento poblacional acelerado que se ve impulsado por el dinamismo del
turismo y de ciertas actividades productivas y energéticas. Tal situacion re-
fuerza, asimismo, la necesidad de implementar instrumentos de planificacion,
gestion de suelo y financiamiento que anticipen escenarios de crecimiento no
deseados, promuevan usos del suelo complementarios, orienten el desarrollo
de la huella urbana y optimicen el uso de la urbanizacion existente.

Un déficit habitacional persistente
y territorialmente desigual

El abordaje historico del déficit habitacional en la Argentina se ha centrado
en la cuantificacion de carencias mediante la diferenciacion entre el deficit
cuantitativo y el déficit cualitativo?. Si bien esta distincion es fundamental para
el diseno de politicas habitacionales —en tanto orienta la inversion entre la
produccion de vivienda nueva y la mejora o ampliacion de las viviendas exis-
tentes—, resulta insuficiente para comprender la complejidad de la proble-
matica del habitat.

La vivienda no se limita al alojamiento y la privacidad (Yujnovsky, 1984). La
medicion tradicional suele omitir la dimension urbana, incluso cuando in-
corpora variables de infraestructura basica como el acceso al agua, sanea-
miento o energia, y tiende a tratarlas como carencias propias de la vivienda
y no como componentes de un sistema territorial. Al procesar estas au-
sencias de forma particular, se diluye la escala barrial y la perspectiva de
cobertura de redes enteras, lo que conduce a un analisis restringido a las
condiciones edilicias e internas de la vivienda, que invisibiliza los procesos
de exclusion urbana, la falta de equipamiento comunitario y las deficiencias
de conectividad que atraviesa el territorio.

7Mientras el déficit cuantitativo se refiere a la insuficiencia del stock de vivienda en relacion con la demanda habitacional, el deficit
cualitativo se asocia a condiciones inadecuadas de habitabilidad en viviendas consideradas recuperables.
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El déficit habitacional no puede reducirse a una dificultad particular o fami-
liar, sino que debe ser comprendido como una cuestion urbana compleja,
estrechamente asociada a dinamicas socioterritoriales y econdémicas. Su
abordaje centrado en el hogar tiende a la formulacion de iniciativas limi-
tadas y sesgadas. A su vez, la produccion de oferta de vivienda publica
estandarizada a la que la demanda debe adecuarse exige un cambio de
paradigma. Las politicas de vivienda dirigidas al mejoramiento del parque
existente y a la regularizacion dominial son de caracter necesarias.

En las ultimas dos decadas?, el pais experimento un crecimiento de la pobla-
cion del 27%, mientras que la cantidad de hogares lo hizo a un ritmo del 58%.
Esta tendencia demografica pone de manifiesto la sostenida disminucion
del tamano medio de los hogares durante el siglo XXI. Por su parte, la can-
tidad de viviendas censadas registrd un incremento acumulado del 48% en
el mismo periodo, un ritmo considerablemente superior al de la poblacion,
aunque inferior al de la conformacion de nuevos hogares. Este aumento del
parque habitacional se acelero entre 2010 y 2022, hecho que contribuy6 a la
reduccion del déficit cuantitativo en el periodo considerado (grafico 1).

Grafico 1. Evolucion intercensal de poblacion, hogares y vivienda a nivel nacional (2001-2022)

@ Poblacién Hogares ® Vivienda

60% g0/

48%
40%
27%
20%

0%

2001 2010 2022

Fuente: elaboracion propia con base en Redatam, INDEC

8 Para este estudio se han analizado los datos de los Censos Nacionales de Poblacion, Hogares y Viviendas de 2001, 2010 y 2022
realizados por el INDEC,
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En cuanto a la evolucion del déficit cuantitativo compuesto se observan dos
comportamientos diferenciales (cuadro 1)°. Entre 2001y 2010, este déficit ex-
perimentd un ligero aumento porcentual (del 9.6% al 11,05% de los hogares);
mientras que en el periodo 2010-2022 se redujo a la mitad, alcanzando un
5.1% en 2022, lo que equivale a poco mas de 810.000 hogares.

Cuadro 1. Variacion intercensal del déficit cuantitativo a nivel nacional (2001, 2010 y 2022)

2001-2010 2010-2022

dad |Porcentaje| Cal ntaje| Cantidad |Porcentaje

Hogares 10.075.814 | 12.174.065 | 15.932.302 | 2.098.861 | 20,80% | 3.760.627 | 30.90% | 5.856.488 | 58,12%

Total viviendas

: 9.712.661 | 11.317.507 |15.690.016 | 1.604.846 | 16.52% | 4.381.509 | 3871% | 5.986.355 | 61.63%
habitadas

Déficit
habitacional
cuantitativo
simple

363153 | 854168 | 233286 | 491015 | 13521% | -620.882 | -72,69% | -120.867 | -3576%

Viviendas
aceptables 90.108.142 [10.826.659(15.120.399 | 1718517 | 18,87% | 4.293.740 | 39,66% | 6.012.257 | 66,01%
habitadas

Viviendas
irrecuperables 604.519 | 490.848 578.617 -113671 | -18.80% 87.769 17.88% -25.902 -4,28%
habitadas

Déficit
habitacional
cuantitativo
compuesto

967.672 | 1.345.016 | 811.903 377344 39.00% | -533.113 | -39.64% | -155769 | -16,10%

Porcentaje de
hogares con
déficit
cuantitativo

9.60% 11,05% 5.10%

Fuente: elaboracion propia con base en Redatam, INDEC

9Dentro del déficit cuantitativo se consideran el cuantitativo simple, definido como la diferencia entre el total de hogares y el total
de viviendas particulares habitadas, y el cuantitativo compuesto, el cualincorpora a este célculo la nocién de viviendas irrecupe-
rables habitadas. En este analisis se adopta el deficit cuantitativo compuesto, dado que alincluir las condiciones materiales de las
viviendas ocupadas contribuye a construir un universo mas representativo de la problematica habitacional.
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El deficit cualitativo también mostro una disminucion sostenida en términos
relativos a lo largo de las dos décadas, pasando del 26% de los hogares en
2001 al 19% en 2022. No obstante, la cantidad absoluta de hogares en esta
condicion aumentod de 2,6 millones a mas de 3 millones, principalmente por la
falta de servicios basicos y el hacinamiento critico, lo que pone en evidencia
que las mejoras del parque habitacional existente fueron mas limitadas que
su crecimiento en términos cuantitativos (cuadro 2).

Cuadro 2. Variacion intercensal del déficit cualitativo a nivel nacional (2001, 2010 y 2022)

| 2001-2010 ‘ 2010-2022 | 2001-2022

| 2001 ‘ 2010 ’ 2022 |Cantidad |Porcentaje‘ Cantidad |Porcentaje| Cantidad ‘Porcentaje
Hogares 10.075.814 | 12.171.675 | 15.932.302 | 2.095.861 | 20,80% | 3.760.627 | 30.90% | 5.856.488 | 5812%
Hogares en
:i‘\:/eic:’rt\::lses 945.258 | 1039713 | 1298589 | 94.455 9.99% 258.876 | 2490% | 353331 37.38%
sin servicios
Hogares en
:t;i?::fes con 125.238 179.496 197.131 54.258 43.32% 17.635 9.82% 71.893 57.41%

hacinamiento

Hogares en

casas tipo B 1573462 | 1579127 | 1602758 5.665 0,36% 23.631 1,50% 29.296 1,86%

Hogares

duplicados -18.097 -20.698 -24.703

Hogares con
déficit
habitacional
cualitativo

2.625.861 | 2777638 | 3.073.775 | 151777 5.78% 296.137 10,66% 447.914 17.06%

Porcentaje del

déficit cualitativo gelcor B 19.29%

Nota: las casas tipo B son aquellas que cumplen al menos una de las siguientes condiciones: tienen piso de tierra, no tienen
provision de agua por caneria dentro de la vivienda o no disponen de bafo con descarga de agua. Los hogares duplicados se
refleren a un error de registro, en el que un mismo hogar -o sus miembros- aparece copiado dos o mas veces en las bases de
datos censales

Fuente: elaboracion propia con base en Redatam, INDEC
En sintesis, el déficit habitacional total a nivel nacional registrd una disminu-

cion significativa en términos relativos, y el componente cuantitativo fue el
que mayor incidencia ha tenido en esta baja (cuadro 3).
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Cuadro 3. Variacion intercensal del déficit total a nivel nacional (2001, 2010 y 2022)

2001-2010 2010-2022 2001-2022

| 2001 ’ 2010 | 2022 |Cantidad ’Porcentaje‘ Cantidad ‘Porcentaje| Cantidad ’Porcentaje

Hogares 10.075.814 | 12.171.675 |15.932.302 | 2.095.861 | 20,80% | 3760.627 | 30,90% |5.856.488 | 5812%

Total déficit

habitacional 3.593.533 | 4.122.654 | 3.888.678 | 529.121 14.72% -236.976 -575% 292145 8.13%

Porcentaje de
hogares con
déficit
habitacional

357% 33.9% 24.4%

Fuente: elaboracion propia con base en Redatam, INDEC

La dinamica general de mejora del déficit habitacional debe ser interpretada
en relacion con su distribucion territorial. En 2022, los niveles mas elevados se
registraron en las regiones del NOAy el NEA, donde la incidencia supera el 30%
de los hogares (mapa 4). En ambas regiones, el déficit cuantitativo se ubico en
torno al 8%, mientras que el cualitativo alcanzo valores comprendidos entre el
23% y el 29%, lo que muestra la persistencia en las dificultades de acceso a los
servicios basicos. No obstante, estas regiones exhibieron las reducciones mas
significativas en téerminos porcentuales a lo largo del periodo analizado.

En el extremo opuesto, las regiones Patagonia Norte y Patagonia Sur presen-
taron los valores mas bajos del pais, con un déficit habitacional total cercano
al 14% (mapa 4). En estas regiones, el componente cuantitativo alcanzoé al 3,.7%
y 5.2% de los hogares, mientras que el cualitativo al 11,4% y 8,3%. respectiva-
mente. Por su parte, las regiones de Buenos Aires, Centro y Cuyo exhibieron
un comportamiento intermedio, con una incidencia que oscila entre el 16% y
el 23% de los hogares con déficit habitacional. Sin embargo, alinterior de estas
regiones se observan disparidades territoriales en cuanto al déficit cualitativo.

La evolucion de estos indicadores refleja la persistencia de asimetrias re-
gionales en la problematica habitacional argentina, asi como la primacia del
componente cualitativo en la configuracion del déficit habitacional actual
que alcanza a uno de cada cinco hogares del pais. Asimismo, cerca del 40%
de este deéficit se explica por falta de cobertura y conexiones domiciliarias
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a la red de agua y saneamiento, lo que subraya la necesidad de priorizar el
desarrollo de la infraestructura vinculada a estos servicios urbanos.

Mapa 4. Evolucion del déficit habitacional cuantitativo por departamento (2001, 2010 y 2022)

2001 2010 2022

)

Rangos de
porcentaje

@® >30%

® 15%-30%
© 10%-15%
@ 5%-10%

<=5%
) W

Fuente: elaboracion propia con base en Redatam, INDEC.

Mapa 5. Evolucion del déficit habitacional cualitativo por departamento (2001, 2010 y 2022)

2001 2010 2022

)

Rangos de
porcentaje

@ >35%
© 25%-35%
O 15%-25%

<=15%
—

N

Fuente: elaboracion propia con base en Redatam, INDEC.
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Asimetrias regionales y
concentracion de barrios populares
en las ciudades argentinas

El fenomeno de los barrios populares constituye una expresion de las des-
igualdades urbanas y los limites del acceso formal al suelo vy la vivienda en
la Argentina. Este proceso, lejos de ser un hecho aislado, se inscribe en las
dinamicas de urbanizacién desigual propias de América Latina y el Caribe,
donde mas de 93 millones de personas, el 19% de la poblacion urbana, habita
en asentamientos precarios®.

Segun el Registro Nacional de Barrios Populares (RENABAP, 2023), aproxi-
madamente uno de cada diez habitantes del pais reside en un barrio popular
(11.4% de la poblacion). Esta realidad presenta una distribucion heterogénea a
lo largo del territorio nacional, con diferencias significativas en la incidencia de
los barrios populares entre las distintas jurisdicciones. En algunas regiones, la
proporcion de poblacion residente en estos barrios se aproxima a dos de cada
diez habitantes. Esta diversidad territorial también se refleja en el parque habi-
tacional, donde la participacion de viviendas localizadas en barrios populares
presenta variaciones relevantes entre las distintas areas del pais (mapa 6).

Al analizar la distribucion regional de los barrios populares, se observa que
la region Buenos Aires concentra mas de la mitad de las familias que resi-
den en estos barrios a nivel nacional (54,1%, 669.296 familias). En cuanto a
la cantidad de barrios registrados, le siguen el NEA y NOA, mientras que los
barrios de la region Centro se destacan por contar con la densidad pobla-
cional mas alta del pais, en su conjunto, después de Buenos Aires. La region
patagonica en su conjunto y la regién de Cuyo tienen una presencia terri-
torial minoritaria, al representar el 10,81% y el 5,63% de la superficie total de
barrios, respectivamente.

“° Estimaciones del Banco Mundial (2022) con base en ONU-Habitat (2024)
“ Se estimo la poblacion que reside en barrios populares en funcion de la cantidad de familias registradas en el RENABAP (2023)
y el total poblacional por provincia segun INDEC (2022).
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Mapa 6. Porcentaje de viviendas en barrios populares respecto del total de viviendas por

provincia (2022 y 2023)

R
0%-0,2%

0,3%-2%

3%-6%
© 7%-8%
® 11%-12%

—

La Pampa

Viviendas fotales - 164.268

Viviendas en barrios populares - 372

% viviendas en barrios populares - 0,2%

La Rioja
Viviendas totales - 148.070

Viviendas en barrios populares - 2.247
% viviendas en Barrios Populares - 2%

San Juan
Viviendas totales - 263.402

Viviendas en barrios populares - 5.047
% viviendas en barrios populares - 2%

Santa Cruz

Viviendas totales - 134.840

Viviendas en barrios populares - 2,601
% viviendas en barrios populares - 2%

San Luis

Viviendas totales - 204.364

Viviendas en barrios populares - 4.038
% viviendas en barrios populares - 2%

Cérdoba
Viviendas totales - 1.614.694

Viviendas en barrios populares - 33.644
% viviendas en barrios populares - 2%

Catamarca
Viviendas totales - 156.168

Viviendas en barrios populares - 3,671
% viviendas en barrios populares - 2%

Mendoza
Viviendas totales - 701357

Viviendas en barrios populares - 23.996
% viviendas en barrios populares - 3%

Chubut
Viviendas totales - 240.945

Viviendas en barrios populares - 9.686
% viviendas en barrios populares - 4%

Buenos Aires
Viviendas totales - 6.745.665

Viviendas en barrios populares - 535.133
% viviendas en barrios populares - 8%

Tierra del Fuego

Viviendas totales - 69.757

Viviendas en barrios populares - 5,585
% viviendas en barrios populares - 8%

Rio Negro
Viviendas totales - 307.730

Viviendas en barrios populares - 32.922
% viviendas en barrios populares - 11%

Entre Rios
Viviendas totales - 557.956

Viviendas en barrios populares - 23.869
% viviendas en barrios populares - 4%

Ciudad Auténoma de Buenos Aires
Viviendas totales - 1.614.354

Viviendas en barrios populares - 73.195
% viviendas en barrios populares - §%

Neuquén
Viviendas totales - 283.756

Viviendas en barrios populares - 13.458
% viviendas en barrios populares - 5%

Santiago del Estero
Viviendas totales - 345.428

Viviendas en barrios populares - 19.033
% viviendas en barrios populares - 6%

Santa Fe
Viviendas totales - 1.450.807

Viviendas en barrios populares - 84.306
% viviendas en barrios populares - 6%

Jujuy
Viviendas totales - 266.244

Viviendas en barrios populares - 17.208
% viviendas en barrios populares - 6%

Corrientes
Viviendas totales - 408.470

Viviendas en barrios populares - 26.465
% viviendas en barrios populares - 6%

Salta

Viviendas totales - 457.992

Viviendas en barrios populares - 35.714
% viviendas en barrios populares - 8%

Tucuman
Viviendas totales - 562.986

Viviendas en barrios populares - 43.608
% viviendas en barrios populares - 8%

Misiones

Viviendas totales - 464.102

Viviendas en barrios populares - 52.995
% viviendas en barrios populares - 11%

Formosa
Viviendas totales - 218558

Viviendas en barrios populares - 25,393
% viviendas en barrios populares - 12%

Chaco

Viviendas totales - 411.116

Viviendas en barrios populares - 50.711
% viviendas en barrios populares - 12%

Fuente: elaboracion propia con base en datos del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas (2022) y RENABAP (2023).

En cuanto a la cantidad de familias que viven en barrios populares, se desta-
can las regiones NEA (171.221 familias), Centro (156.091 familias) y NOA (131.143
familias), luego de Buenos Aires (669.296 familias). En contraste, las regiones
de Patagonia Norte, Cuyo y Patagonia Sur registran los niveles de poblacion
mas bajos en barrios populares, al agrupar el 4,2% (51.461 familias), el 3,1%
(38.913 familias) y el 1,6% (19.670 familias) de las familias relevadas en cada

caso. El cuadro 4 sintetiza estos indicadores por region.
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Cuadro 4. Sintesis de la concentracion de los barrios populares por region (2022 y 2023)

Densidad Superficie

Cantidad de Cantidad de Cantidad de

Region barrios fam.ilias vivie.ndas (hab./km?) (km?) Sup./total pais
populares aproximada aproximada

NOA 1.072 131143 119134 5.800 90 13.2%
NEA 1.238 171.221 155.564 4.642 148 21,6%
Cuyo 507 38.913 35.328 4.042 39 5.6%
Centro 1.018 156.091 141.819 8,574 73 10,6%
Patagonia Sur 153 19.670 17.872 3.084 26 37%
Patagonia Norte 365 51.461 46.752 4.251 48 71%
Buenos Aires 2114 669.296 608.328 10.260 261 381%
Total pais 6.467 1.237.795 1.124.797 5.807 685 100%

Fuente: elaboracion propia con base en datos del Censo Nacional (2022) y RENABAP (2023).

Si bien el analisis regional identifica tendencias generales y asimetrias fede-
rales, al interior de cada region y provincia conviven realidades territoriales
heterogéneas. Esta configuracion evidencia que la localizacion de estos ba-
rrios esta estrechamente ligada a la jerarquia urbana y la proximidad a los
grandes centros econoémicos.

La RMBA concentra casi una cuarta parte de los barrios populares de la Ar-
gentina (24,1%, 1.557 barrios) (mapa 7); alli reside cerca de la mitad de las
familias (46,4%, es decir, 573.772 familias). Sin embargo, este patron no es
exclusivo de la RMBA, sino que se replica en los principales centros urba-
nos del pais en funcion de la centralidad y escala de cada nodo. En el NEA,
se destaca el eje Corrientes-Resistencia con 301 barrios y 45.840 familias
(mapa 8); en la region Centro, el Area Metropolitana de Rosario (mapa 9) y
Gran Cordoba consolidan nucleos de alta densidad con 60.096 y 25.667 fa-
milias respectivamente. Esta tendencia se manifiesta tambien en Cuyo, con
el Area Metropolitana de Mendoza (202 barrios y 15.282 familias) (mapa 10);
en el NOA, con el aglomerado del Gran San Miguel de Tucuman (198 barrios
y 36.335 familias) (mapa 11); y en la Patagonia, el eje Neuquéen-Cipolletti-Allen
registra 164 barrios y 24.110 familias (mapa 12).
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Mapa 7. Localizacion de los 1.557 barrios Mapa 8. Localizacion de los 301 barrios

populares de RMBA (2023) populares de Corrientes-Resistencia (2023)
Mapa 9. Localizacion de los 212 barrios Mapa 10. Localizacion de los 202 barrios
populares del Area Metropolitana de Rosario populares del Area Metropolitana de
(2023) Mendoza (2023)

X S ol i "
A > ’. = —+ +
“," & 7 ///"

Bl
e, T
R - S
Mapa 11. Localizacion de los 198 barrios Mapa 12. Localizacién de los 164 barrios
populares del aglomerado Gran San Miguel populares del eje Neuquén-Cipolletti-Allen
de Tucuman (2023) (2023)

i /S {
JF \

/

Fuente: elaboracion propia con base en datos de RENABAP (2023)
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El acceso a los servicios basicos es una de las dimensiones centrales para
comprender las condiciones de las familias que habitan en barrios populares.
Segun los indicadores del Observatorio de Barrios Populares, la situacion na-
cional se distribuye del siguiente modo:
Energia eléctrica: el 56,75% de los barrios cuenta con una conexion irre-
gular a la red eléctrica y solo el 33,8% dispone de una conexion formal a
red con medidor domiciliario con factura®.
Agua corriente: el 56,63% de los barrios posee una conexion irregular a la red
de aguay solo el 8,43% posee conexion formal a la red de agua con factura.
Cloacas: el 65,92% de los barrios posee desague solo a pozo hegro/ciego
u hoyo y solo el 2,58% cuenta con conexion formal a la red cloacal.
Gas: unicamente el 1% dispone de conexion formal a la red de gas.
En cuanto al saneamiento, se presenta una situacion critica en la mayoria de
los barrios populares. La conexion formal a la red cloacal se concentra princi-
palmente en CABA seguida por San Luis, Tierra del Fuego, Buenos Aires, Entre
Rios y Neuguén. En las provincias restantes, la modalidad predominante es el
desague a pozo negro y el uso de camara septica. Estos datos evidencian la
persistencia de un déficit estructural en saneamiento basico.

El nuevo protagonismo
del alquiler

La centralidad actual del alquiler en la Argentina se manifiesta a partir de las
transformaciones registradas en la estructura y dinamica de los hogares du-
rante las ultimas dos décadas. Después de un largo periodo de sostenido
aumento de la tasa de hogares propietarios —desde 1947 hasta su maximo en
2001—, se registra una marcada reduccion de casi diez puntos porcentuales,
al pasar del 74.9% al 65,7% en 2022 (grafico 2). Los hogares inquilinos incre-
mentaron su participacion y practicamente duplicaron su peso relativo sobre
el total de los hogares, al pasar del 11,1% al 21%.

2Modo optimo y seguro de conexion. Servicio operado y mantenido por la prestadora de cada provincia.
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Grafico 2. Variacion intercensal de la proporcion de hogares inquilinos y propietarios respecto
del total de hogares, a nivel nacional (2001, 2010 y 2022)
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Fuente: elaboracion propia con base en Redatam, INDEC.

En la Argentina, las politicas habitacionales han priorizado historicamente el
acceso a la propiedad como eje central de la intervencion estatal y relegado
el alquiler a un rol secundario, entendido siempre como alternativa transitoria
y no como forma de acceso habitacional permanente®3. No obstante, exis-
tieron diferentes practicas de regulacion estatal del mercado de alquiler de
viviendas que incluyeron desde el congelamiento de precios hasta la suspen-
sion de desalojos. Los sucesivos ciclos de regulacion y liberalizacion a lo largo
de los ultimos cien anos evidencian las dificultades de este enfoque para ga-
rantizar un acceso amplio y sostenible a la vivienda en alquiler*.

3Cabe destacar que este sesgo a favor de la vivienda en propiedad no constituye un rasgo exclusivo de la Argentina, sino que se
observa de manera extendida en los paises de la region. Distintas publicaciones de organismos internacionales, como ONU-Ha-
bitat (2011) y Blanco, Fretes Cibils y Mufoz (2014), dan cuenta de ello. Alli se sefialan también las limitaciones de estos enfoques
viviendistas, tanto en términos de alcance como por la carga fiscal y administrativa que implica su implementacion.

*#Munoz (2022) y Araujo (2024) recogen en sus trabajos los distintos momentos de estos procesos, donde se suceden momentos
de mayor o menor rigor en el gjercicio de control por parte del Estado y también instancias concretas de desregulacion.
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Adicionalmente, esta transformacion debe analizarse en relacion con los
cambios entre los tipos de hogar. En 2001, los hogares unipersonales repre-
sentaron el 15%, mientras que en 2022 alcanzaron el 24,6% del total. También
crecio la proporcion de hogares nucleares incompletos que pasaron del 10%
al 14%. En paralelo, los hogares de parejas con hijos/as disminuyeron su
peso, al pasar del 40% al 30% de los hogares. En ese sentido, se destaca
que los hogares unipersonales® presentan los mayores niveles de inquilini-
zacion entre los distintos tipos de hogar, al alcanzar el 30,7% en 2022, frente
al 16,4% registrado en 2001. Es decir, el tipo de hogar que mas crecio es
también el mas inquilinizado. De persistir esta tendencia, se consolidaria una
demanda habitacional con mayor proporcion de hogares de menor tamano
y mayor propension al alquiler.

Sin embargo, resulta también relevante describir el incremento de la pro-
porcion de hogares inquilinos entre las familias (grafico 3). En 2022, cerca del
17% de los hogares nucleares completos y el 20% de los hogares nucleares
incompletos con hijos/as residian en viviendas alquiladas. Se trata de un
dato clave en la medida en que la expansion del alquiler entre los hoga-
res familiares podria indicar una mayor incidencia del alquiler entre futuros
adultos. De acuerdo con una encuesta de Sentimientos Publicos (2023), la
mitad de las personas inquilinas eran hijas de inquilinos. Es decir que los
hogares que se desprenden de hogares inquilinos tienden a ser, a su vez,
inquilinos, lo que revela una logica de reproduccion intergeneracional de
esta modalidad de acceso residencial.

5 Entre los 5.8 millones de nuevos hogares creados entre 2001y 2022, los unipersonales habrian representado el 41%.
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Grafico 3. Evolucion de la estructura de hogares inquilinos (2001 y 2022)

( Total 2001: 10.075.814 hogares | Total 2022: 15.932.302 hogares )
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Fuente: elaboracion propia con base en Redatam, INDEC

La proporcion de inquilinos/as crecio en todas las franjas etarias (grafico 4).
Historicamente, el alquiler estuvo asociado principalmente a las etapas inicia-
les de la vida adulta y del ciclo del hogar, lo que se reflejaba en una mayor in-
cidencia entre las y los adultos jovenes (Felice, 2018). Sin embargo, entre 2001
y 2022 se observa un cambio relevante: el grupo de 30 a 39 anos paso a ser
el mas inquilinizado (24,4%). Este desplazamiento da cuenta de una prolonga-
cion en eltiempo de la condicion inquilina, con la posibilidad de que el alquiler
se consolide como una forma permanente de acceso a la vivienda, incluso
en etapas mas avanzadas del ciclo de vida. Asimismo, el incremento —aun
incipiente— de la proporcion de inquilinos/as mayores de 60 anos anticipa la
expansion del fenomeno de la vejez inquilina en el largo plazo.
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Grafico 4. Variacion intercensal de la proporcion de hogares inquilinos segun franja de edad,
a nivel nacional (2001, 2010 y 2022)
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Fuente: elaboracion propia con base en Redatam, INDEC.

Desde una perspectiva territorial, la inquilinizacion se expandié en todo el
pais, aunque lo hizo de manera desigual. Su intensidad fue mayor en la region
Centro y en las provincias patagonicas, y sensiblemente menor en gran parte
del NOAy NEA. En 2022, las jurisdicciones con mayor proporcion de hogares
inquilinos fueron CABA, Tierra del Fuego, Santa Cruz, Cordoba y Neuqueén,
seguidas por Chubut y Rio Negro (mapa 13).
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Mapa 13. Variacién de la proporcion de hogares inquilinos por provincia (2001 'y 2022)
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Fuente: elaboracion propia con base en Redatam, INDEC.

Los aglomerados urbanos aparecen como ambitos en los cuales se intensi-
fican las tendencias generales, especialmente donde el turismo, la mineria
y la energia operan como actividades de atraccion poblacional. En estos
contextos, las migraciones incrementan la demanda de vivienda en alquiler,
mientras que el turismo, a través del alquiler temporario, cubre parte de la
oferta habitacional. Las actividades vinculadas a la mineria e hidrocarburos
suelen generar expectativas de rentabilidad descalzadas de los ingresos
de la poblacién local. En conjunto, estos factores tienden a tensionar los
mercados de alquileres, aunque con matices segun las particularidades de
cada territorio (grafico 5).
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Grafico 5. Comparativa de la proporcion de inquilinos sobre el total de hogares a nivel de los

aglomerados urbanos (primer trimestre de 2025)
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Fuente: elaboracion propia con base en la Encuesta Permanente de Hogares (EPH).

Mas alla del lugar de residencia, poder alquilar una vivienda supone dificulta-
des significativas para los/as inquilinos/as. Si bien existen barreras de ingreso
relativamente homogéneas —como la exigencia de garantias propietarias y la
demostracion de ingresos—, en la practica se dispone de escasa informacion
sistematizada sobre los contratos firmados y los montos efectivamente pac-
tados que permita conocer en detalle las condiciones de acceso al alquiler.

Aunque no existen datos oficiales que midan la asequibilidad del alquiler,
la relacion entre los ingresos de los inquilinos/as y los valores de publica-

% a nueva centralidad del alquiler requiere el desarrollo de sistemas de monitoreo que releven datos y construyan informacion
de manera homogenea y comparable sobre valores, contratos y actores del mercado de alquileres. Estos sistemas deben evitar
la dependencia exclusiva de fuentes privadas e incorporar abordajes cualitativos y cuantitativos como insumos fundamentales
para la medicion, el seguimiento y la mejora continua de las politicas de alquiler.
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cion permite una aproximacion. Considerando que un alquiler no deberia
superar el 30% de los ingresos de un hogar®, se observa que a lo largo de los
ultimos anos la mayoria de los aglomerados urbanos supero esta incidencia
(grafico 6), hecho que ha restringido tanto el ingreso como la permanencia
en el mercado de alquiler.

Grafico 6. Evolucion de la proporcion delingreso familiar destinado al alquiler, para dos ambien-
tes, a nivel de los aglomerados urbanos (primer trimestre de 2025)
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Fuente: elaboracion propia con base en Reporte Inmobiliario (2025), Instituto de Estadistica y Censos de la Ciudad Autonoma de
Buenos Aires (IDECBA)®

77 Existe un consenso internacional respecto al 30% como umbral de asequibilidad para la vivienda. Por ejemplo, en ONU-Habitat
(2019) se define la asequibilidad como un componente central del derecho a la vivienda adecuada, donde se sefnala que los gastos
en vivienda no deben comprometer otras necesidades basicas del hogar, y ademas se retoma como referencia internacional el
hecho de que no superen el 30% del ingreso. En la Argentina, se encuentra la misma referencia en CIPPEC (2023), donde se utiliza
la relacion ingreso-alquiler como variable clave para evaluar la asequibilidad del alquiler en el pais y tambien se consideran los
estandares internacionales que situan el umbral de esfuerzo habitacional en torno al 30% del ingreso. También esta referencia de
asequibilidad es utilizada en CEEU (2022).

*®Debe tenerse en cuenta que el dato correspondiente a CABA se desarrollé con una metodologia distinta al resto y. por lo tanto,
no es comparable. El informe de Reporte Inmobiliario (2025) releva un numero homogéneo de casos para cada localidad-barrio
en funcion de su densidad edificada en el casco céntrico o en la zona reconocible como de mayor presencia de edificios residen-
ciales en propiedad horizontal —la investigacion se lleva adelante bajo la figura de mystery shopper—. Por su parte, los datos de
IDECBA (s.f.) muestran la evolucion del precio de los alquileres de las unidades de 1.a 3 ambientes (usados y a estrenar) en CABA.
Para el relevamiento se utiliza informacion del portal Argenprop correspondiente a los valores promedio de oferta publicados.
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El crédito hipotecario:
una aspiracion sin resolver*

En la Argentina, el crédito hipotecario nunca logré consolidarse como una
politica estructural y sostenida en el tiempo de acceso a la vivienda, sino que
se desarrollo a través de ciclos breves de expansion seguidos por prolonga-
dos periodos de retraccion. A lo largo del ultimo siglo pueden identificarse al
menos tres grandes olas de crecimiento del crédito hipotecario: la mas re-
levante, entre 1947 y 1955, asociada a la centralizacion de los créditos en el
Banco Hipotecario; otra durante la convertibilidad de los anos noventa; y una
mas reciente y de menor magnitud, entre 2016 y 2018, con la introduccion de
la unidad de valor adquisitivo (UVA) (grafico 7).

Grafico 7. Evolucion del crédito hipotecario para la vivienda, stock como porcentaje del PIB, a
nivel nacional (1943-2023)
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Fuente: elaborado por Federico Gonzalez Rouco con base en INDEC, BCRA y organismos provinciales

En 2023, en términos de comparacion regional y con alrededor del 0,1% del
producto interno bruto (PIB) en creéditos hipotecarios, la Argentina se encon-
traba muy por debajo de paises como Brasil (9,8%), México (10,8%) o Chile
(28,5%) (Fundacion Tejido Urbano, 2025).

9 Este apartado esta basado en Gonzalez Rouco (2025).
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Si se analiza la trayectoria del crédito en comparacion con el resto de los
paises de la region durante los ultimos 25 anos, se observa, ademas, su
baja incidencia en relacion con el PIB, aun durante los picos mas elevados
(grafico 8).

Grafico 8. Evolucion comparada, stock de crédito hipotecario, como porcentaje del PIB, en la
Argentina y otros paises (2000-2024)
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Fuente: elaborado por Federico Gonzalez Rouco con base en institutos nacionales de estadisticas y bancos centrales

El crédito hipotecario en la Argentina se ha caracterizado por su tamano re-
ducido en relacion con el total de la economia y por una concentracion geo-
grafica y en determinados grupos de beneficiarios, particularmente adultos
relativamente jovenes que trabajan en relacion de dependencia.

El contexto referido anteriormente en el apartado de alquileres da cuenta
de la caida de los hogares propietarios, es decir, la menor incidencia de
esta forma de acceso a la vivienda y, como contraparte, el crecimiento de la
proporcion de los alquileres. Sin crédito hipotecario —o frente a la existencia
de una oferta de creditos hipotecarios con altas barreras de ingreso— se
reducen las posibilidades de acceso a la vivienda en propiedad, en caso de
no pertenecer a segmentos de altos ingresos o beneficiarse de alguna he-
rencia. En ese sentido, gran parte de la demanda de vivienda tiende a migrar
hacia el mercado de alquileres.
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Entre los principales factores que limitan la ampliacion del crédito hipotecario
se encuentran los efectos de la inestabilidad macroeconomica —expresada
en inflacion persistente, episodios de volatilidad cambiaria y defaults—, las fa-
lencias de una arquitectura institucional capaz de mitigar dichas condiciones
y de brindar proteccion a los contratos, a los deudores y a los acreedores en el
largo plazo, asi como la necesidad de desarrollar mecanismos que permitan
escalar la oferta de crédito y articularla de manera mas efectiva con la oferta
de vivienda. La experiencia reciente es ilustrativa.

La introduccion de la UVA en 2016 marco un punto de inflexion. Entre 2017
y 2018 se otorgaron mas de 115.000 creditos, con picos mensuales superio-
res a 10.000 hipotecas, y el stock se triplicd hasta alcanzar el 1,1% del PIB. La
implementacion de politicas como el congelamiento de las cuotas, sumadas
al debate sobre la utilizacion de la UVA, habria fomentado un escenario de
incertidumbre y desalentado la oferta de nuevos créditos. Si bien esta expe-
riencia demostro el potencial de implementacion de las unidades indexadas,
la caida del salario realy, en consiguiente, de la capacidad de pago marcaron
los limites de la herramienta.

En 2024-2025 se asistio a un repunte del crédito hipotecario, nuevamente en
UVA La baja de la inflacion frente al pico de 2023 y el conocimiento previo del
instrumento habrian favorecido esta recuperacion. Entre julio de 2024 y sep-
tiembre de 2025 se otorgaron 44.000 créditos por aproximadamente 3.300
millones de dolares, frente a apenas 420 millones de dolares desembolsados
en los 54 meses previos. Las tasas iniciales oscilaron entre el 3% y el 6% en
bancos publicos y entre el 5% y el 8% en privados, pero luego se incremen-
taron de forma significativa. Seis provincias explicaron el Q0% de los nuevos
creditos, encabezadas por CABA (34%), provincia de Buenos Aires (31%) y Cor-
doba (14%), seguidas por Santa Fe, Mendoza y Neuquén en mucha menor
proporcion (grafico Q).
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Grafico 9. Distribucion de los nuevos deudores segun su localizacion, como porcentaje del
total, por provincia (2024)
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Fuente: elaborado por Federico Gonzalez Rouco con base en datos publicados por BCRA

Dos tercios de los nuevos deudores tenian entre 30 y 44 anos, y alrededor del 85%
contaba con cuenta sueldo, lo que evidencia una alta selectividad por formalidad
laboral. Estos aspectos ponen en evidencia algunas restricciones estructurales
en torno a la demanda realmente atendida por el crédito hipotecario, respecto
de su distribucion geografica, rango etario e insercion laboral (grafico 10).

Grafico 10. Evolucion de la proporcion de adultos con crédito hipotecario, como porcentaje del
rango etario, a nivel nacional (enero de 2017 - abril de 2024)
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Fuente: elaborado por Federico Gonzalez Rouco con base en datos publicados por BCRA
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En el escenario de incremento de las tasas de interés podria arriesgarse
que la restriccion esta en la falta de fondeo de largo plazo. La restriccion
vinculante seria la liquidez de largo plazo y la ausencia de un canal esta-
ble para reciclar carteras (securitizacion / bonos cubiertos) que permitan
escalary darle mayor profundidad al mercado. Sin un mercado secundario
activo, los bancos dependen de depdsitos de corto plazo y deben racionar
volumen via tasas.

El desafio estratégico es transformar el crédito no en un episodio aislado sino
en una infraestructura financiera permanente. Para ello, resulta indispensable
articular crédito hipotecario, mercado de capitales y produccion de vivienda.
En sintesis, el crédito hipotecario en la Argentina no encuentra su techo por
falta de aspiracion o de demanda social, sino por la ausencia de reglas esta-
bles, de fondeo de largo plazo y por la escasa articulacion con la oferta. Con-
solidar la unidad indexada con amortiguadores explicitos, desplegar seguros
hipotecarios, desarrollar un mercado secundario y financiar produccion nueva
son pasos indispensables para que la vivienda en propiedad deje de ser una
excepcidn y vuelva a integrarse como una opcion viable dentro del ciclo de
vida de los hogares.

Movilidades fragmentadas
que condicionan oportunidades

La movilidad constituye una dimension clave para comprender las desigual-
dades urbanas. Inciden en ella factores como la localizacion de la vivienda
y de las actividades de las personas o la infraestructura de transporte, pero
también el nivel de ingresos de los hogares, que define las alternativas de
transporte disponibles, los tiempos de viaje posibles y la calidad del acceso a
las oportunidades que ofrece la ciudad. La evidencia muestra que los hoga-
res de menores ingresos realizan viajes mas largos, menos eficientes y hacia
destinos peor conectados, con un uso predominante del transporte publico
y de los modos no motorizados, y con un crecimiento sostenido de la moto
como estrategia individual frente a la escasez o baja calidad de la oferta exis-
tente del transporte publico (FTUBA, 2010; PTUMA, 2013).
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Estas dinamicas no son homogeéneas. La complejidad de las grandes areas
metropolitanas difiere sustancialmente de la de los grandes aglomerados,
y mas aun de la de las ciudades intermedias y pequenas. Sin embargo, en
todos los casos se observa una relacion estructural entre forma urbana,
crecimiento, usos del suelo, oferta de transporte y acceso a oportunidades.
Por tal motivo, las politicas urbanas y de movilidad deben estar estrecha-
mente asociadas.

Las tendencias de desarrollo territorial mencionadas anteriormente tienen
un correlato en la evolucion y el aumento sostenido de la tasa de motori-
zacion (Muller et al.,, 2017; Vasconcellos, 2015). Entre 2013 y 2019 el parque
vehicular aumento 17% y alcanzo un total de 24.619.796 vehiculos registra-
dos, es decir, uno de cada dos habitantes tiene movilidad propia (Ministerio
de Transporte de la Nacion, 2023). Se destaca a su vez el crecimiento de las
motos. Segun los registros de patentamientos (INDEC, 2025¢), entre 2018 y
2020 las motos aumentaron mas del 80%.

Esta evolucion da cuenta de un cambio en la composicion del parque ve-
hicular, donde las motos fueron ganando terreno como modo de acceso a
la movilidad, especialmente en contextos de restriccion econdmica, enca-
recimiento del automovil y mayores dificultades de acceso al sistema de
transporte publico de calidad. Es decir, la moto es una solucién individual
de movilidad frente a territorios urbanos mas extensos, fragmentados y con
oferta de transporte publico insuficiente.

A pesar de estas tendencias, el transporte publico continua siendo un com-
ponente central de la movilidad urbana en la Argentina, aunque con nive-
les de participacion modal muy variables entre ciudades. En los grandes
aglomerados urbanos, los modos masivos y no motorizados alcanzan, en
algunos casos, entre el 40% vy el 45% de los viajes diarios; mientras que en
ciudades intermedias y turisticas su participacion desciende de manera sig-
nificativa. Alli donde la cobertura, la frecuencia y la calidad del transporte
publico resultan insuficientes, se profundizan las desigualdades de accesoy
se refuerza la dependencia del transporte individual motorizado (cuadro 7).
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Cuadro 7. Patron modal segun tipo de ciudad, a nivel urbano y localidades (2023)

Cantidad de Movilidad Automovil Moto Transporte
activa (incluye taxi) colectivo

Tipo de ciudad |aglomerados Poblacion
urbanos

AMBA 1 16.8 millones 16% 29% 2% 54%
Grandes ciudades 8 Mas de 500.000 15% 45% 8% 32%
Ciudades » ” " ”
intermedias 69 De 50.000 a 5000.000 26% 45% 18% 11%
Locallda~des 877 Menos de 50.000 52% 21% 27% [o)
pequefas

Fuente: Ministerio de Transporte de la Nacion (2023).

Desde el punto de vista ambiental, la persistente centralidad del automovil re-
fuerza un modelo de movilidad intensivo en consumo energéetico, emisiones
de gases de efecto invernadero, ocupacion de espacio urbano y generacion
de externalidades negativas como congestion, ruido y deterioro de la calidad
del aire. La movilidad no es solo un problema de transporte, es una condicion
estructural para el acceso a oportunidades vy la calidad de vida en las ciuda-
des argentinas. Su abordaje requiere integrar politicas territoriales, habitacio-
nales, de transporte y espacio publico con una mirada federal que reconozca
las desigualdades territoriales y sociales del pais.

Vulnerabilidades socioambientales
y riesgos urbanos

El diagndstico que sustenta el Plan Nacional para la Reduccion del Ries-
go de Desastres 2025-2029 (SINAGIR, 2025) muestra con claridad que la
Argentina enfrenta un escenario de riesgos multiples, crecientes y terri-
torialmente diferenciados, donde los impactos no dependen solo de las
amenazas naturales o de origen antropico, sino fundamentalmente de las
condiciones de vulnerabilidad de la poblacion en relacion a la ocupacion
delterritorio, los patrones de urbanizacion, las desigualdades sociales y las
capacidades institucionales.
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Entre los eventos naturales de mayor frecuencia e impacto se encuentran las
inundaciones, sequias, tormentas severas y olas de calor que explican la ma-
yor parte de las pérdidas economicas y sociales. Estas amenazas afectan de
manera reiterada a las regiones NEA, NOA, Centro y RMBA, y exponen espe-
cialmente a areas urbanas con drenajes insuficientes, expansion sobre zonas
inundables y alta concentracion poblacional.

Segun el Banco Mundial (2016: 8), el 60% de los desastres en la Argentina se
explica por las inundaciones que representaron el 95% de las pérdidas eco-
nomicas y poblaciones afectadas. Entre 1980 y 2020, las inundaciones fueron
el riesgo natural mas frecuente. Eventos recientes, como las lluvias en marzo
de 2025 en Bahia Blanca —mas de 300 mm de precipitacion en pocas horasy
temperaturas superiores a 40 °C—, provocaron decenas de muertes y péerdi-
das materiales masivas (SINAGIR, 2025).

Pero las inundaciones cuentan solo una parte de la historia. Las olas de calor
han batido récords en el Centro y Norte argentino, con periodos prolonga-
dos de temperaturas extremas que superan los 40 °C, lo que extiende el
estrés térmico sobre comunidades, infraestructuras y sistemas productivos.
En paralelo, sequias mas severas han alimentado incendios de gran mag-
nitud, como los de 2024 y 2025, que consumieron millones de hectareas en
Cordoba, NEA y Patagonia.

Resulta necesario entender y actuar sobre las causas que generan la expo-
sicion al riesgo ambiental: el patron de ocupacion del suelo (densidades in-
adecuadas, impermeabilizacion del suelo y asentamientos en areas de riesgo,
tales como cotas criticas de inundacion, laderas escarpadas y franjas costeras
bajas), la ausencia de infraestructura en areas urbanas segregadas (falta de
drenajes pluviales, recoleccion de residuos, alcantarillado y cortinas foresta-
les), la degradacion de servicios ecosistémicos (destruccion de humedales
que disminuyen la absorcion del agua y falta de vegetacion que genera “islas
de calor") y ciertas debilidades en la gestion del riesgo (falta de coordinacion
institucional entre areas y organismos competentes, asignacion insuficiente
de recursos, vision de corto plazo y ausencia de datos actualizados).
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En este marco, la reduccion del riesgo requiere consolidarse como una politica
publica transversal y territorialmente situada, articulada con la adaptacion al
cambio climaticoy los instrumentos de planificacion y gestion urbana. En térmi-
nos operativos, resulta prioritario fortalecer las capacidades institucionales y la
coordinacion interjurisdiccional, en linea con las prioridades del Plan Nacional
(SINAGIR, 2025): comprender el riesgo de desastres, consolidar la gobernanza
de la gestion del riesgo, invertir de manera sostenida en su reduccion para for-
talecer la resiliencia y mejorar la preparacion para responder eficazmente y “re-
construir mejor” en las etapas de recuperacion, rehabilitacion y reconstruccion.

En esta direccion, se vuelve central sostener sistemas robustos de informa-
cion, monitoreo y alerta temprana; orientar la inversion publica con la incor-
poracion de criterios explicitos de riesgo y equidad territorial; y adecuar los
marcos normativos e instrumentos de ordenamiento para evitar nuevas ocu-
paciones en areas de alta peligrosidad y reducir vulnerabilidades en los tejidos
urbanos ya consolidados. En sintesis, una gestion integral del riesgo efectiva
requiere articular conocimiento técnico, planificacion, regulacion e inversion
sostenida, priorizando los territorios y grupos sociales con mayor exposicion
y menor capacidad de respuesta, con el objetivo de disminuir las pérdidas
humanas, economicas y ambientales frente a eventos extremos cada vez mas
frecuentes e intensos.

Financiamiento urbano:
un desafio creciente

El ordenamiento juridico argentino establece un sistema de gobierno repre-
sentativo, republicano y federal. Este diseno reconoce dos niveles de gobier-
no fundamentales: el nivel federaly el nivel de las provincias, las cuales gozan
de autonomia y en su mayoria preexisten a la conformacion de la federacion.
A partir de la reforma constitucional de 1994, se incorporo explicitamente un
tercer nivel de gobierno, el municipal, cuya autonomia fue consagrada en el
articulo 123 de la nueva Constitucion Nacional. En este marco normativo ins-
titucional, las provincias conservan la facultad de fijar sus propios regimenes
municipales (art. 5 de la Constitucion Nacional), lo que da lugar a heterogenei-
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dades institucionales entre jurisdicciones segun el grado de autonomia efec-
tivamente reconocido a los municipios.

La distribucion de los recursos publicos entre los distintos niveles de gobierno
constituye una dimension central del esquema federal argentino. De acuerdo
con IARAF (2025), mas del 80% de la recaudacion tributaria se origina en tri-
butos administrados por el nivel nacional. Si en lugar de analizar el nivel en el
que se recauda se observa la distribucion efectiva de los recursos disponibles
para el gasto, de acuerdo con las reglas de la coparticipacion federal y los
distintos regimenes de coparticipacion provincial, el 33,7% de lo recaudado es
percibido por las provincias y CABA, mientras que el 12,5% de los recursos co-
rresponde a los municipios (IARAF, 2025). Esta distribucién debe ser analizada
considerando los mecanismos de transferencias y asignaciones existentes
entre los distintos niveles de gobierno.

En este marco, las competencias vinculadas al planeamiento, la regulacion de
usos del suelo y la gestion del territorio son ejercidas por los gobiernos loca-
les, aunque con superposiciones y complementariedades con el nivel provin-
cialy nacional en areas como infraestructura de servicios basicos, transporte,
tributacion inmobiliaria y gestion de residuos. Las obras de infraestructura y
equipamiento de caracter regional deben ser mayormente afrontadas por
los niveles provincial y nacional (Zingoni, 2015). Esta asignacion de funciones,
combinada con las caracteristicas de la distribucion de recursos entre niveles
de gobierno, plantea desafios para el financiamiento de las responsabilidades
asumidas por los gobiernos locales, particularmente frente a las demandas
derivadas de los procesos de urbanizacion (Ardanaz, Munoz y Slack, 2022).

Las fuentes de ingresos propios de los municipios presentan diferentes al-
cances segun los marcos normativos de cada provincia y se componen, prin-
cipalmente, de tasas, derechos y contribuciones. En la practica, se sustentan
en buena medida de las tasas retributivas de servicios municipales, entre las
que se destacan la Tasa de Servicios Generales (TSG), la Tasa de Inspeccion,
Seguridad e Higiene (TISH) y la Tasa de Contribucion al Mantenimiento de
la Red Vial, con variaciones en su denominacion segun la jurisdiccion. Estas
tasas deben mantener una relacion con la contraprestacion del servicio brin-
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dado y guardar proporcionalidad con el costo de las prestaciones. Existen
algunas provincias que han descentralizado el impuesto inmobiliario a los
municipios con el objetivo de mejorar la eficiencia recaudatoria, tales como
Chaco, Chubut, Corrientes, Formosa, Salta, Santa Cruz y Tierra del Fuego. Sin
embargo, el peso en la recaudacion vinculado a este tributo continta siendo
bajo respecto de otros, como Ingresos Brutos, que en 2019 represento el 75%
de la recaudacion de las provincias, frente al 8% del impuesto inmobiliario
(Radics et al,, 2022).

Elimpuesto a la propiedad es considerado un tributo apropiado para su imple-
mentacion a nivel local, pero se encuentra subutilizado en los paises en desa-
rrollo. Esto contrasta con la situacion en los paises desarrollados, donde repre-
senta aproximadamente un tercio de la recaudacion (Ardanaz, Munoz y Slack,
2022). En Argentina, al igual que en otros paises de la region, los impuestos
patrimoniales presentan una participacion relativamente reducida dentro de la
estructura de ingresos subnacionales, lo que ha dado lugar a distintos analisis
sobre su potencial como fuente de financiamiento (Radics et al, 2022).

Como resultado de esta configuracion, los municipios tienen a su cargo un
conjunto amplio de funciones asociadas al proceso de urbanizacion, mien-
tras que su estructura de financiamiento combina recursos propios y trans-
ferencias provenientes de otros niveles de gobierno que suelen represen-
tar mas de la mitad de los recursos municipales®. Esta estructura puede
dar lugar a desequilibrios verticales entre las responsabilidades de gasto y
los recursos directamente administrados por los gobiernos locales (Ebel y
Yilmaz, 2002; Herrera, 2020). Otro rasgo recurrente de la baja performance
recaudatoria es la elevada morosidad. Estudios realizados en el contexto
argentino muestran que la tasa de cobrabilidad promedio de la TSG alcanza
el 65%, mientras que en el caso de la TISH asciende al 79% (Lopez Accotto y
Macchioli, 2015), evidenciando la importancia de fortalecer los mecanismos

2| a vulnerabilidad fiscal constituye un rasgo estructural del sector subnacional en América Latinay el Caribe, y no es una carac-
teristica exclusiva de la Argentina. En la region, esta situacion se manifiesta en una marcada dependencia de las transferencias
intergubernamentales, que alcanzan en promedio el 56% de los ingresos subnacionales (Radics et al., 2022).
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de administracion y recaudacion de los recursos locales.

La descentralizacion deberia traducirse en una mayor capacidad de participa-
cion e influencia de las personas en las decisiones que afectan a su comunidad,
lo cual puede derivar en mejoras identificables en la asignacion de los recursos
publicos. Instrumentos como las elecciones, los referendums locales y el presu-
puesto participativo tienden a fortalecer este vinculo y contribuyen a la transpa-
rencia gubernamental (Ebely Yilmaz, 2002; Farvacque-Vitkovic y Kopanyi, 2014).
Finalmente, la concienciay la transparencia respecto de la estructura de cos-
tos de los servicios publicos constituyen un elemento central para que los
gobiernos locales puedan prestarlos de manera eficiente. La ausencia de sis-
temas de contabilidad de costos complica la fijacion de tarifas adecuadas y
limita la posibilidad de que los servicios se financien mediante tarifas y car-
gos que reflejen los beneficios y el costo marginal; hacerlo de esta manera
promoveria un uso mas eficiente por parte de la ciudadania. Asimismo, los
gobiernos locales enfrentan dificultades para planificar los costos del ciclo de
vida de los activos —adquisicion, operacion, mantenimiento y disposicion— a
largo plazo. Es una practica recurrente que se prioricen los gastos operativos,
como los salarios, por sobre la asignacion de recursos para el mantenimiento
y la reparacion de los activos existentes, lo que reduce su vida utily compro-
mete la sostenibilidad financiera (Kaganova y Kopanyi, 2014).

La relacion entre los ingresos provenientes de las tasas y los costos efectivos
de prestacion constituye, en este sentido, un aspecto relevante de la gestion
financiera local. La disponibilidad de informacion sobre los costos directos e
indirectos de los servicios permite mejorar su planificacion y establecer crite-
rios mas adecuados para la determinacion de las tasas. Asimismo, la literatura
especializada plantea distintas alternativas respecto de la base imponible de
los tributos sobre la propiedad, entre ellas aquellas basadas sobre el suelo
y ho sobre las mejoras, como mecanismo orientado a reducir determinadas
distorsiones y favorecer un uso mas eficiente del suelo urbano (Zingoni, 2015).
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La ciudad y el acceso
al bienestar urbano

Como cierre del capitulo, interesa destacar que los procesos analizados son
determinantes del nivel de bienestar que se vive cotidianamente en las ciu-
dades argentinas. La calidad de vida urbana no puede ser entendida como
una cualidad abstracta del espacio urbano ni como el resultado del esfuer-
zo individual de las personas y los hogares. Por el contrario, se configura a
partir de condiciones asociadas a atributos urbanisticos concretos: acceso
a vivienda adecuada y bien localizada, provision de infraestructura basica
(agua potable, saneamiento, energia), disponibilidad de servicios de salud y
educacion, sistemas de movilidad que reduzcan tiempos y costos, espacios
publicos y areas verdes de calidad, acceso a bienes culturales y entornos
ambientales seguros.

En términos analiticos, la cuestion central no es unicamente la existencia
fisica de estos bienes, sino su accesibilidad efectiva en condiciones razona-
bles de tiempo, costo y distancia. En este sentido, la accesibilidad constituye
un componente estructurante del bienestar urbano y un determinante clave
de las oportunidades individuales y colectivas (CAF, 2017).

En el caso argentino, los patrones historicos de urbanizacion evidencian una
distribucion territorial desigual de estos atributos. El indice de Calidad de
Vida (ICV) elaborado por Velazquez, Tisnés y Celemin (2025)%* permite obser-
var, con base censal de largo plazo —de 1869 a 2022—, una mejora general
del bienestar junto con la persistencia de brechas territoriales estructurales.
El analisis de la evolucion muestra un patron centro-periferia consolidado,
con mayores niveles relativos en el corredor pampeano-metropolitano y re-
zagos persistentes en el Norte Grande.

2ELICV esta compuesto por dos grandes grupos de indicadores: socioeconomicos —vinculados con salud, educacion y vivien-
da— y ambientales —relacionados con las condiciones contextuales que pueden impactar sobre el bienestar de las personas,
como la contaminacion o la inundabilidad—. Los datos tienen origen en el censo, las estadisticas vitales y los relevamientos de la
Universidad Nacional del Centro de la Provincia de Buenos Aires (UNCPBA) y el Consejo Nacional de Investigaciones Cientificas y
Tecnicas (CONICET). Vease https://icv.conicet.gov.ar/.
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El gradiente norte-sur y la concentracion de altos valores en grandes aglo-
merados como CABA, Rosario o Cordoba expresan la acumulacion dife-
rencial de infraestructura, servicios y oportunidades a lo largo del tiempo.
En contraposicion, en los departamentos del norte de Santiago del Estero,
Chaco, Formosa y parte de Misiones, se observan los niveles mas bajos del
indice. Por su parte, las provincias del oeste andino (Catamarca, La Rioja y
San Juan) evidencian una situacion intermedia, con contrastes internos en-
tre areas urbanas mas favorecidas y zonas rurales mas desfavorecidas. La
Patagonia mantiene una posicion ventajosa con valores relativamente altos,
aunque muestra fuertes disparidades internas entre las areas urbanas y las
zonas de baja densidad poblacional.

Mientras que el ICV (mapa 14) aporta una lectura estructural e historica,
la informacion coyuntural de la EPH permite dimensionar las condiciones
materiales actuales. Los datos del primer semestre de 2025 muestran que
persiste un nucleo significativo de viviendas con materiales insuficientes. El
porcentaje es incluso mayor entre las personas, lo que sugiere situaciones
de hacinamiento y acumulacion de déficits (grafico 11).
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Mapa 14. indice de Calidad de Vida a nivel departamental en deciles (2022)

Fuente: Universidad Nacional del Centro de la Provincia de Buenos Aires y CONICET (2025).
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Grafico 11. Hogares y personas segun calidad de los materiales de la vivienda, medido en
porcentajes, para el total de 31 aglomerados urbanos (primer semestre de 2025)

@ Insuficiente @ Parcialmente insuficiente @ suficiente

Hogares Personas
57% 7:0%

Fuente: INDEC (2025).

Si bien elacceso al agua presenta una cobertura amplia, las brechas en el ac-
ceso al gas natural y saneamiento siguen siendo significativas (grafico 12). En
términos de bienestar urbano, estas diferencias evidencian que la habitabili-
dad no se distribuye de manera homogenea; por el contrario, la infraestructu-
ra de servicios basicos continua siendo un factor estructurante de desigual-
dad en la Argentina urbana actual (INDEC, 2025a).

Grafico 12. Hogares segun acceso a redes publicas de agua corriente, gas y cloacas, medido
en porcentajes, para el total de 31 aglomerados urbanos (primer semestre de 2025)

@ Accede @ No accede

Agua corriente Gas de red Cloacas
9,4% 34,3% 26,9%

90,6%

Fuente: INDEC (2025).
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Las brechas que evidencian el ICV, las condiciones materiales de la vivienda
y el acceso desigual a los servicios muestran que, para millones de perso-
nas, el lugar donde se vive condiciona las oportunidades de desarrollo co-
lectivo e individual, por ejemplo, en relacion al acceso a la educacion, el tra-
bajo. la salud y, en definitiva, a las posibilidades de proyectar un futuro. Este
diagnostico no tiene como fin describir las desigualdades, sino identificar
sus patrones territoriales, los mecanismos que las reproducen y los ambitos
institucionales desde los cuales pueden ser abordadas; comprender dénde
y como se producen es una condicion necesaria para construir una sociedad
mas justa e inclusiva.

En este sentido, este primer capitulo permitié caracterizar los rasgos prin-
cipales de la Argentina urbana contemporanea. Los hallazgos refuerzan un
principio rector de primera importancia: el bienestar urbano puede y debe
ser abordado mediante politicas publicas orientadas, sostenidas y tambien
evaluables. Es por ello que los hechos urbanos recién tratados se proponen
como una base diagnostica para priorizar, focalizar e intentar sinergizar las
intervenciones estatales tendientes a impulsar un desarrollo urbano inclusivo
y sostenible. Sobre esta base, el capitulo 2 desplaza el foco desde la carac-
terizacion hacia lo propositivo, con la finalidad de alcanzar la “ciudad posible”
considerando los asuntos pendientes, los nuevos desafios, las restricciones
presupuestarias y las capacidades actuales y potenciales de gestion.
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En este capitulo se introducen los cinco lineamientos, con sus gjes estrategi-
cos (figura 1), que responden a los desafios que deben afrontar los diferentes
niveles, areas y organismos de gobierno para alcanzar un desarrollo urbano
Jjusto y sostenible. Sin pretender ser exhaustivos ni taxativos, estos lineamien-
tos se proponen como aportes para una agenda federal necesaria de plani-
ficacion y gestion urbana, orientada a revertir tanto los problemas urgentes
como las tensiones estructurales que atraviesan nuestros territorios y ciuda-
des y condicionan el bienestar urbano y la calidad de vida de la poblacion.

Figura 1. Lineamientos de planificacion y gestion urbana

Situacion actual Ejes estratégicos de intervencion Resultados esperados

Planificacion y gestion territorial en clave interjurisdiccional: el rol de las provincias

Escasa o débil Eje 1. Articular politicas para orientar el Agendas compartidas
coordinacion entre desarrollo urbano y territorial con base en Politicas sostenidas en el
provincias y municipios criterios comunes, en coordinacion con los tiempo

Capacidades estatales Jebicrgs laeales, Provincias como
desiguales Eje 2. Fortalecer las capacidades estatales articuladoras estratégicas

de los gobiernos provinciales y locales para

Falta de monitoreo
Y impulsar politicas territoriales eficaces, en

evaluacion
: evaluacion continua y sostenibilidad en el
tiempo.
La gestion urbana como engranaje sistémico publico-privado
Desconocimiento del Eje 1. Conducir al desarrollo urbano inclusivo = Gestion urbana integrada
funcionamiento de los mediante acuerdos de gobierno multinivel y eficiente
mercados de suelo para la coordinacion de politicas productivas,  pasarrollo urbano
Ausencias de politicas fiscales y de suelo. inclusivo mediante la
que orienten al mercado Eje 2. Implementar instrumentos que coordinacion de politicas
inmobiliario al desarrollo orienten el esfuerzo de los actores del habitacionales, tributarias
urbano y habitacional mercado al financiamiento urbano 'y y de suelo
inclusivo habitacional inclusivo.

Mayor equidad urbana
Bajo impacto
redistributivo

Gestion urbana fiscalmente sostenible

Vulnerabilidad fiscal, Eje 1. Desarrollar herramientas de gestion Sistema territorial mas
especialmente de los basadas en la integracion de datos integrado y eficiente
gobiernos locales espaciales, que articulen la dimension fisica, Mejor asignacion de
Toffia dedseisiohas juridica y tributaria del territorio. FEGUTees

basadas en evidencia e Eje 2. Evaluar de manera continua las Gestion territorial
informacion actualizada intervenciones territoriales mediante

adaptativa a escenarios

indicadores que permitan monitorear su cambiantes

impacto y calibrar sus aspectos técnicos y
estratégicos.

Ineficiente asignacion de
recursos
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De la casa al sistema habitacional

Enfoque “viviendista” Eje 1. Garantizar el derecho al acceso a la Sistema habitacional
desarticulado de los vivienda a través de soluciones diversas y inclusivo e integrado al
procesos de urbanizaciéon complementarias, adecuadas a las entorno urbano

necesidades de los distintos hogares y en
diferentes dimensiones articulacion con los servicios y
del problema equipamientos urbanos.

habitacional Eje 2. Promover la integracion sociourbana,
nuevas formas de tenencia seguray el
reconocimiento del rol estratégico del
alquiler a través de instrumentos que
articulen la participacion de diversos actores.

Politicas de alquiler como parte central del sistema

Reduccion de
segregacion sociourbana

Respuesta adecuada a la
diversidad de hogares

Desconocimiento de las

Tenencias limitadas e
inseguras

Desconocimiento de las Eje 1. Desarrollar politicas que amplien la Ampliacion de la oferta
ventajas del alquiler oferta de vivienda en alquiler mediante de vivienda en alquiler
como forma de acceso a incentivos econdmicos y urbanisticos. Estabilidad y seguridad
la vivienda Eje 2. Mejorar las condiciones de la habitacional
Vulnerabilidad de los asequibilidad de la vivienda en alquiler a

hogares inquilinos través de iniciativas que reduzcan las

Escasez de oferta en el barreras de acceso.

mercado formal de
alquileres

Fuente: elaboracion propia

Planificacion y gestion territorial en clave
interjurisdiccional: el rol de las provincias

En un pais federal como la Argentina, la planificacion territorial exige una
coordinacion interjurisdiccional activa para integrar y fortalecer las politicas
de los gobiernos locales en la materia (figura 2). Las provincias tienen una
posicion clave como instancias de coordinacion de politicas y actores con
capacidad para orientar procesos territoriales complejos hacia objetivos de
equilibrio, equidad y sostenibilidad. En el marco de este lineamiento, se pro-
ponen dos ejes estrategicos:

- Articular politicas para orientar el desarrollo territorial establecien-
do criterios comunes en coordinacion con los gobiernos locales. Los
niveles de gobierno provinciales resultan decisivos para gobernar pro-
cesos territoriales que desbordan las capacidades municipales (Reese,
2011; Brenner, 2019). Este rol implica traducir marcos regulatorios en
agendas territoriales operativas, articular politicas sectoriales e inversio-
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nes publicas, y asistir técnica y politicamente a los gobiernos locales.
En este sentido, la planificacion territorial requiere de conduccion in-
terjurisdiccional capaz de alinear objetivos, instrumentos e inversiones,
donde la regulacion de los mercados de suelo constituye una agenda
estratégica para revertir los problemas estructurales que afectan nues-
tras ciudades. Los mercados de suelo tienden a reforzar procesos de
segregacion y exclusion, y debilitan asi la capacidad redistributiva de
la politica urbana (Smolka, 2013). Por ello, orientar el desarrollo territo-
rial exige voluntad politica y capacidades estatales solidas para que los
instrumentos de planificacion y gestion del suelo urbano resulten efica-
cesy logren su cometido; también garantizar continuidad institucionaly
desarrollar mecanismos de seguimiento y evaluacion, especialmente en
contextos de alta rotacion politica (Reese, 2018; CEPAL, 2022).

Fortalecer las capacidades estatales de los gobiernos provinciales
y locales para impulsar politicas territoriales eficaces en evaluacion
continua y sostenidas en el tiempo. Este gje estratégico supone, en
primer lugar, la consolidacion de equipos técnicos con condiciones de
trabajo que favorezcan la acumulacion de conocimiento y experiencia,
en lo posible, con perfiles interdisciplinarios. En segundo lugar, se re-
quiere avanzar hacia sistemas de informacion territorial multifinalitarios
e integrados (Erba y Piumetto, 2013), producidos y compartidos entre
diversos organismos de gobierno que funcionen como soporte para la
toma de decisiones, el monitoreo de procesos y la evaluacion de resul-
tados. Desde esta perspectiva, el desafio central para quienes condu-
cen y disenan politicas territoriales no reside unicamente en actualizar
o producir mejores diagnodsticos y propuestas de planificacion, sino en
fortalecer y amplificar las capacidades estatales que supone la gestion
del desarrollo urbano vy territorial, de acuerdo con el interés general y
sobre la base de un desarrollo justo y sostenible.
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Figura 2. Planificacion y gestion territorial a partir de la articulacion politica y el fortalecimiento
de las capacidades estatales

Eje. Articulacion politica y Eje. Fortalecimiento de
criterios comunes capacidades estatales

ovincial o
I S,

Sostener politicas y
gobernar procesos complejos

Orientar el desarrollo territorial
(coordinacion con municipios)

Establecer criterios comunes
(provincia y municipios)

Capacidades: continuidad
. > Gestion técnica: evaluacion
4>(querna“?o
Turisdic®

Fuente: elaboracion propia.

El desafio central para quienes disenan e implementan las politicas urbanas y
territoriales consiste en fortalecer las capacidades estatales mediante la for-
macion continua, la coordinacion institucional con diversos actores, la planifi-
cacion de la inversion publica, la articulacion publico-privada y la gestion de

conlflictos territoriales. Las provincias, por su posicion estrategica en el sistema
federal, se encuentran en condiciones de liderar este proceso y convertir la pla-
nificacion urbana y territorial en una herramienta efectiva de conduccion del
desarrollo, orientada a la inclusion social, la integracion territorial y la sosteni-
bilidad ambiental y del financiamiento urbano.

La gestion urbana como engranaje
sistémico publico-privado

Gestionar el espacio urbano supone comprender como se generan, distribu-
yen y apropian los excedentes de valor. En economias locales y regionales
caracterizadas por una marcada especializacion productiva —vinculada, por
ejemplo, al agronegocio, la mineria, la explotacion de hidrocarburos y el turis-
mo—, estos procesos provocan un encarecimiento generalizado de los bie-
nesy servicios urbanos que afecta a las mayorias. El mayor dinamismo relati-
VO que adquieren estas actividades promueve la conformacion de mercados
productivos, de trabajo y del suelo segmentados y generan flujos de exce-
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dente de valor que, ante sistemas financieros de escaso desarrollo o inesta-
bles, encuentran en el desarrollo inmobiliario una oportunidad de inversion 'y
acumulacion. Los efectos inmediatos de este proceso se traducen, en el con-
texto actual de ausencia o debilidad de regulacion, en aumentos persistentes
de los precios del suelo y la desigualdad urbana en relacion con la calidad de
vida y el acceso a una vivienda con servicios e infraestructura urbana.

La inversion en obra publica, los cambios de usos del suelo vy la tributacion
inmobiliaria operan de manera directa sobre esta dinamica, especificamente
en los mecanismos de generacion, distribucion y apropiacion de la renta del
suelo urbano. Tal como senala Harvey (2007), la ciudad funciona como un
espacio privilegiado de fijacion de capital y permite canalizar excedentes que
no encuentran colocacion inmediata en la esfera productiva, sino mas bien en
los mercados de suelo urbano.

En economias como la argentina, atravesadas por una fuerte volatilidad ma-
croecondmica con elevada inflacion y recurrencia devaluatoria, el suelo urba-
no y la vivienda se consolidan como reservas de valor y activos de inversion,
hecho que promueve la financiarizacion del habitat (Rolnik, 2014), el desacople
entre la inversion inmobiliaria y la demanda habitacional, y el aumento de la
brecha entre el precio de los inmuebles y el ingreso de los hogares. La inver-
sion inmobiliaria tiene atributos financieros especificos que la vuelven espe-
cialmente atractiva como destino de excedentes. El sueloy la vivienda operan
como reserva de valor, ofrecen cobertura frente a la pérdida del poder adqui-
sitivo, permiten una dolarizacion de los ahorros y presentan menor volatilidad
respecto de otros activos financieros. Asimismo, posibilitan la generacion de
rentas periodicas mediante alquileres y cuentan con alta proteccion juridica
y material, lo que refuerza su percepcion como activo seguro. Estas caracte-
risticas explican por qué una porcion significativa del ahorro privado tiende a
canalizarse hacia “el ladrillo”. Es decir, se invierte en el mercado inmobiliario
para quienes ya tienen vivienda en propiedad y la demandan como segunda
residencia o activo de inversion, lo cual contribuye al desarrollo del sector,
pero también alalza de precios del suelo y de su distancia respecto del poder
adquisitivo de las familias. En este contexto, las ciudades enfrentan un desafio
que se expresa en dos gjes propositivos (figura 3):
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Conducir el desarrollo urbano inclusivo mediante acuerdos de gobier-
no multinivel para la coordinacién de politicas productivas, tributarias
y de suelo. La gestion urbana requiere esquemas de gobierno multinivel
capaces de integrar las visiones publicas y privadas, y de articular las po-
liticas territoriales con las politicas productivas, fiscales y de suelo urbano.
La asimetria entre responsabilidades y capacidades de gestion deman-
da mayores esfuerzos para la intervencion eficaz sobre los mercados de
suelo urbano; superarla exige avanzar hacia la coordinacion y gestion de
politicas urbanas entre diferentes actores de gobierno. En este marco, la
construccion de un modelo deseado de territorio debe concebirse como
la expresion espacial de un proyecto politico consensuado y no solo como
un instrumento técnico. Su concrecion depende de la coordinacion de
politicas territoriales y sectoriales articuladas, asi como de la capacidad
institucional de sostenerlas en el tiempo.

Implementar instrumentos que orienten el esfuerzo de los actores
del mercado al financiamiento del desarrollo urbano y habitacional
inclusivo. La gobernanza multinivel debe complementarse con la im-
plementacion efectiva de instrumentos que permitan recuperary redis-
tribuir la valorizacion del suelo que se genera mediante la inversion en
infraestructura urbana y cambios en los usos del suelo que atraen los
excedentes de valor en determinadas porciones de la ciudad. La par-
ticipacion de la valorizacion del suelo, la contribucion por mejoras, los
convenios urbanisticos y los bancos de inmuebles publicos son, entre
otros instrumentos de financiamiento y promocion del desarrollo urba-
no, imprescindibles para compatibilizar los intereses publicos y privados.
Resulta fundamental orientar la inversion privada hacia proyectos que
promuevan la inclusién urbanay habitacional. Los incentivos y penalida-
des inherentes al sistema de regulacion urbanistica y de los mercados
de suelo deben ser transparentes, previsibles, sostenidos en el tiempo
y articulados a mecanismos de contralor para orientar de manera eficaz
las decisiones de localizacidn e inversion.
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Figura 3. Gestion urbana y sus engranajes sistémicos para ciudades inclusivas

La gestion urbana como
engranaje sistémico

Objetivo:
ciudades inclusivas

Fuente: elaboracion propia.

Promover sinergias entre actores publicos y privados para producir ciudades

inclusivas. La produccion de la ciudad se orienta con reglas, incentivos y esque-
mas de inversion en infraestructura y servicios urbanos.

Gestion urbana
fiscalmente sostenible

Habiendo establecido en la seccion anterior el escenario de debilidad fiscal
que enfrentan los gobiernos locales, es necesario enfocarse en la genera-
cion de ingresos propios y la diversificacion de las fuentes de financiamiento
de los gobiernos subnacionales, particularmente en el nivel local. Una juris-
diccion con una base solida de ingresos posee mayor autonomia para esta-
blecer prioridades, responder a las demandas de su territorio y fortalecer el
vinculo entre la politica y la ciudadania. En este contexto, la estabilidad de los
ingresos provenientes de la tributacion inmobiliaria resulta primordial dada
su naturaleza anticiclica y predecible, condicion que contrasta con otros tri-
butos locales, tales como la Tasa de Seguridad e Higiene, los derechos de
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construccion y los derechos de publicidad y propaganda que son mas sen-
sibles a las variaciones de la actividad econdmicat.

Ademas de la conviccion politica, el avance hacia la autonomia financiera
depende de una adecuada infraestructura informacional. La administracion
tributaria moderna requiere de un catastro actualizado, valuaciones fiscales
justas y vinculadas con la realidad del mercado inmobiliario y sistemas efi-
cientes de recaudacion y gasto que garanticen la equidad. En este marco, se
proponen dos gjes estratégicos complementarios (figura 4):

- Desarrollar herramientas de gestion basadas en la integracion de da-
tos espaciales que articulen la dimension fisica, juridica y tributaria
del territorio. La sistematizacion de datos territoriales es una condicion
estructural para la gestion de politicas urbanas eficaces. La coexisten-
cia de catastros, registros de la propiedad de competencia provincial
y sistemas de valuacion y administracion tributaria con disenos y ca-
pacidades heterogéneas genera un escenario propenso a la fragmen-
tacion. El objetivo es integrar estos datos mediante interoperabilidad,
identificadores unificados, reglas de actualizacion cruzada y procesos
coordinados, lo que asegura la consistencia y actualizacion permanen-
te de las dimensiones fisica (soporte natural, redes de infraestructura,
edificaciones, morfologia urbana y superficie parcelaria), juridica (situa-
cion dominial, usos del suelo) y tributaria (bases imponibles, alicuotas,
valuacion fiscal y de mercado, determinacion de alicuotas) del territorio.
La experiencia comparada muestra que la modernizacion sectorial
o areas especificas del Estado, aun cuando incorpora tecnologias di-
gitales y mejoras procedimentales, enfrenta limites estructurales
cuando no se acompana de una vision sistéemica (Bennett, Wallace y
Williamson, 2012; Banco Mundial, 2013). La actualizacion y confiabili-

*De acuerdo con datos de la OCDE (2025), dentro de la estructura tributaria de los paises miembros, los impuestos sobre la pro-
piedad representaron el 5.1% de la recaudacion total en 2023. A pesar de su bajo porcentaje en el producto interno bruto general,
este tributo es la columna vertebral de las finanzas subnacionales y representa mas del 90% de los ingresos tributarios locales
en paises como Irlanda, Israel, Grecia, Eslovenia y el Reino Unido. En América Latina, la recaudacion por impuestos se mantiene
estancada debido, fundamentalmente, a la desactualizacion de los catastros y de la valuacion fiscal de las propiedades.
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dad del catastro, asi como la solidez de la administracion de la tribu-
tacion inmobiliaria, constituyen factores determinantes del desempe-
no fiscal local. En el contexto latinoamericano —y especialmente en
paises federales— diversos estudios? evidenciaron una subutiliza-
cion estructural de la tributacion inmobiliaria asociada a debilidades
en los sistemas de valuacion, en la gestion de la informacion territo-
rial y en las capacidades administrativas de los niveles subnacionales.
En este sentido, el valor estratégico de los datos territoriales no reside
unicamente en su disponibilidad o en su publicacion, sino en su capa-
cidad para integrarse funcionalmente a los procesos decisionales del
Estado (UN-GGIM, 2020; Banco Mundial, 2021).

Evaluar de manera continua las intervenciones territoriales mediante
indicadores que permitan monitorear suimpacto y calibrar sus aspec-
tos técnicos y estratégicos. El segundo gje se vincula con el enfoque de
las politicas basadas en evidencia. Desde esta perspectiva, la modifica-
cion de la normativa urbanistica y la politica tributaria debe ser monito-
reada para evaluar los impactos reales y mitigar sus efectos no deseados,
por ejemplo, el encarecimiento del suelo y el desplazamiento de pobla-
cion en situacion de vulnerabilidad. La conformacion de plataformas vy
observatorios locales de precios del suelo traduce este monitoreo en un
proceso de aprendizaje institucional y mejora continua. Por ejemplo, la
creacion de observatorios inmobiliarios es clave para la definicion de po-
liticas urbanas y tributarias, tales como la inversion en infraestructura de
servicios y equipamientos, la aplicacion de contribuciones por mejoras
o valorizacion, y las estrategias de movilizacion de inmuebles ociosos.
La definicion de indicadores locales que midan desde la informalidad
urbana hasta la eficiencia de la inversion publica resulta esencial. Esto
no solo promueve la transparencia ante la ciudadania, también guia la
sostenibilidad y contribuye al uso 6ptimo de los activos publicos.

2Véase, para el caso mexicano, Ibarra Salazar y Sotres Cervantes (2009) y, para el caso argentino, Piffano (2013).
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Figura 4. La relevancia de la integracion de datos espaciales

Eje 1. Integracion de datos espaciales Eje 2. Evaluacion continua

(niveles fisico, juridico y fiscal) (indicadores, seguimiento, ajustes)

—> Fisico Indicadores
fink . locales
5 ; ntegracion
Juridico central Seguimiento
—> Fiscal Ajustes

Datos espaciales integrados
Unificar informacion territorial
para la toma de decisiones

Fuente: elaboracion propia.

Sin una gestion coordinada, integrada y actualizada de datos espaciales y tributarios

se debilita la implementacion de un modelo de financiamiento urbano sostenible.

De la casa
al sistema habitacional

La concepcion tradicional de la politica habitacional en la Argentina y Améri-
ca Latina se ha centrado historicamente en la construccion de vivienda des-
de un enfoque “viviendista”, que tendio a reducir la complejidad del proble-
ma habitacional a la construccion y entrega de unidades fisicas e ignoro, por
lo general, el entorno urbano y la integracion social. Los resultados de estas
practicas evidencian un agotamiento del enfoque cuantitativo tradicional.

Existe consenso acerca de que la construccion de viviendas con fondos
publicos orientadas a la propiedad individual y en localizaciones periféricas
contribuyo a la expansion urbana, desencadeno procesos de segregacion
socioespacial y propino altos costos para las finanzas publicas. Ademas, las
limitaciones propias de este enfoque incluyen una perspectiva acotada sobre
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los barrios populares, los cuales requieren del desarrollo de procesos de in-
tegracion sociourbana progresivos y participativos. En ocasiones, esta mirada
ha tendido a relegar a un segundo plano el déficit cualitativo, particularmente
la falta de servicios de infraestructura basica y el hacinamiento critico, dimen-
siones centrales para el abordaje de la integracion sociourbana de los barrios
populares. Por ultimo, se ha desestimado el diseno de programas habitacio-
nales referidos a otras formas de acceso a la vivienda, como el alquiler u otros
mecanismos que garanticen la seguridad de la tenencia.

La vivienda, desde un enfoque integral, representa un conjunto amplio de
servicios determinados por la localizacion, el acceso a infraestructura y servi-
cios urbanos, las redes de apoyo social y la cercania a oportunidades de em-
pleo. La vivienda es esencial para el bienestar comunitario, particularmente
en lo que respecta a la salud, la educacion y los resultados de aprendizaje de
ninos, ninas y adolescentes. Desde el punto de vista econdmico, constituye un
importante motor de crecimiento: crea empleo, genera riqueza y dinamiza in-
dustrias. Para la mayoria de los hogares, representa su mayor inversion finan-
ciera y una fuente de estabilidad. Una vivienda digna fortalece la identidad, el
sentido de pertenencia y la participacion social, y empodera a las personas
para contribuir a la vida cultural, social y politica de sus comunidades. Ade-
mas, la construccion de viviendas sostenibles y resilientes es fundamental
para la mitigacion y adaptacion al cambio climatico. Los beneficios de una
vivienda adecuada son especialmente significativos para los grupos de bajos
ingresos y en situacion de vulnerabilidad que viven en condiciones habitacio-
nales inadecuadas (WUF13, 2026).

Bajo esta premisa, se propone un sistema urbano-habitacional definido por
dos lineamientos complementarios: por un lado, la implementacion de po-
liticas habitacionales adecuadas a los distintos niveles de ingreso y nece-
sidades de los hogares y, por el otro, la diversificacion de instrumentos de
gestion y tenencia (figura 5).

Garantizar el acceso a la vivienda a través de soluciones complemen-
tarias, adecuadas a las diferentes necesidades y en articulacion con

los servicios y equipamientos urbanos. Este eje propone que las solu-
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ciones habitacionales no pueden concebirse bajo una formula univer-
sal, sino que deben implementarse diferentes esquemas de acuerdo
con la composicion y las necesidades de los hogares. Esta vision asume
el derecho a la vivienda como proceso y como parte de un entrama-
do urbano mas amplio, que necesita de la implementacion articulada
de politicas preventivas capaces de evitar la segregacion sociourbana,
y politicas de suelo que incluyan instrumentos variados, debidamente
coordinados con politicas orientadas a la oferta y demanda de alquileres.
Adicionalmente, la concepcion de la vivienda desde una vision sistemi-
ca implica comprender la totalidad de su ciclo de vida, que abarca el
diseno, la construccion y su mantenimiento. Desde esta perspectiva, la
ciudad podria optimizar los flujos de energia y materiales para reducir
las externalidades ambientales negativas. En este marco, resulta vital
promover procesos participativos y de cogestion con mano de obra lo-
cal, asi como la utilizacion de materiales de proximidad y de bajas emi-
siones, teniendo en cuenta los desplazamientos de los insumos, la mini-
mizacion de residuos vy la priorizacion de materia prima proveniente del
reciclaje. A su vez, la extension de la vida util del parque edilicio puede
impulsarse mediante instrumentos de planificacion que fomenten el re-
ciclaje y la rehabilitacion del stock existente.

- Promover la integracion sociourbana, nuevas formas de tenencia
segura y el reconocimiento del rol estratégico del alquiler a través
de instrumentos que articulen al sector publico, privado y las orga-
nizaciones de la sociedad civil. Los gobiernos locales deben conocer
el funcionamiento de los mercados de suelo para mejorar las condi-
ciones de acceso a un habitat digno en suelo bien localizado y evitar
la concentracion de la propiedad y los procesos de especulacién con
el suelo urbano. En este sentido, la movilizacion de inmuebles ociosos
o subutilizados suponen una oportunidad para la aplicacion de ins-
trumentos como la zonificacion inclusivas3, el derecho de superficie, la

3Este instrumento es capaz de aplicarse como impulso a proyectos privados para que incorporen oferta de vivienda asequible. De esta
manera, se amplian las oportunidades de acceso a localizaciones bien servidas sin depender exclusivamente de recursos publicos.
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edificacion obligatoria, la conformacion de bancos publicos de inmue-
bles, o bien para expandir la oferta inmobiliaria y reducir precios. La
complementariedad de estas estrategias favorece un desarrollo urba-
no mas inclusivo y las oportunidades de acceso formal a la vivienda.
La segregacion socioespacial y el acceso desigual a la calidad urba-
na son consecuencia del funcionamiento desregulado de los mer-
cados de suelo, que tienden a desplazar a los hogares de meno-
res ingresos hacia zonas carentes de infraestructura de servicios,
a periferias desconectadas y, en los casos mas extremos, a areas
de riesgo ambiental. En el caso de los barrios populares, las politi-
cas deben optar por el mejoramiento habitacional y la reurbaniza-
cion integral de los barrios existentes y reconocer que el capital so-
cial y las redes comunitarias constituyen activos fundamentales que
pueden verse debilitados en casos de desplazamientos forzados.
En este escenario, la exploracion de formas de tenencia no tradicionales
resulta clave. La seguridad en la tenencia puede instrumentarse ade-
cuadamente, no solo a traveés de la escritura traslativa de dominio, sino
de otros instrumentos como el derecho de superficie que permite diso-
ciar la propiedad del suelo de la edificacion, y asi reducir costos de acce-
soy evitar procesos futuros de especulacion. La propiedad colectiva, las
cooperativas de ayuda mutua y otros esquemas asociativos fortalecen
la autonomia comunitaria y el control social del territorio.

La discusion respecto del acceso a la vivienda exige superar abordajes
dicotomicos que oponen intervencion estatal y mercado. La experiencia
demuestra que estas miradas son insuficientes y que deben desarrollarse
modelos hibridos de gestion asociada para alinear intereses privados con
objetivos publicos.

4De acuerdo con el Censo 2022, alrededor del 62,3% de los hogares propietarios dispone de escritura. En contraste, el 37.68% pre-
senta formas de acreditacion dominial incompletas (boleto de compraventa, otra documentacion o ausencia total de respaldo), lo
que refleja que el reto de la seguridad en la tenencia es un fenomeno extendido.
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Figura 5. Soluciones diversas y participacion multiactoral como factores esenciales del pasaje
de la casa al sistema habitacional

Eje 1. Garantizar el derecho a la vivienda Eje 2. Promover integracion, tenencia y alquiler

Soluciones diversas,
complementarias y articuladas

Diversificacion de instrumentos y
esquemas multiactorales

v v

Soluciones diversas y adaptables 9 Rolestratégico del alquiler
p o e I/\/‘ p

(seglin necesidades) Tenencia segura
Articulacién con servicios y 22 Instrumentos y
equipamiento urbano 5 esquemas multiactorales

Fuente: elaboracion propia.

Pasar de soluciones aisladas a un sistema integral de habitat.

Politicas de alquiler como parte
del sistema habitacional

A lo largo de las ultimas décadas el alquiler ha cobrado centralidad como
modalidad de acceso residencial en la Argentina. Sin embargo, casi no ha
ocupado lugar en las politicas urbanas y habitacionales formuladas desde las
provincias y los gobiernos locales. En este lineamiento se plantean las politi-
cas de alquiler como parte del sistema habitacional en dos sentidos comple-
mentarios: por un lado, en la necesidad de ampliar la oferta de vivienda en
alquiler y, por el otro, en reducir los obstaculos que encuentran actualmente
los hogares inquilinos para acceder al mercado formal de alquileres (figura 6):

- Desarrollar politicas que amplien la oferta de vivienda en alquiler me-

diante incentivos economicos y urbanisticos. Ubicar el alquiler como
parte del sistema habitacional requiere un cambio de enfoque respecto
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de su significado y funcion en el marco de las politicas habitacionales. El
alquiler ofrece ventajas relevantes en términos de movilidad residencial
y laboral, y permite el acceso a localizaciones favorables que resultan
inaccesibles mediante otras formas de tenencia, con impactos positi-
vos tanto en las trayectorias residenciales de los hogares como en el
funcionamiento de los sistemas urbanos. En este sentido, Glaeser (2011)
senala que el alquiler se asocia a facilidades de desplazamiento hacia
areas con mayores oportunidades de empleo y donde se concentran los
beneficios de la aglomeracion urbana. A diferencia de la vivienda en pro-
piedad, el alquiler no requiere endeudamiento hipotecario y no expone
a los hogares al riesgo patrimonial asociado al incumplimiento de un
credito. Sin embargo, esta forma de tenencia supone para los hogares
mayores niveles de vulnerabilidad frente a crisis macroeconoémicas, pér-
dida de ingresos o dinamicas de mercado expulsivas. Por ello, la centra-
lidad del alquiler exige politicas publicas activas orientadas a expandir
la oferta y sobre todo que sea asequible; por ejemplo, que su costo no
supere, en términos generales, el 30% de los ingresos de los hogares.
En este marco, se destaca la importancia de ampliar la oferta privada de
alquileres, particularmente en paises en desarrollo (ONU-Habitat, 2011).
ElBancoMundial advierte que elelevado costodelsueloenlasareas cen-
traleslimitaelaccesoalapropiedadyempujaalos hogares hacia localiza-
ciones periféricas, aun cuando ello implique mayor tiempo y distancia de
traslado. En este contexto, el desarrollo de una oferta diversa de vivienda
enalquilerenareas centralesy bien localizadas puede contribuir a reducir
los costos de permanencia en los centros urbanos y atenuar los procesos
de expansion periférica asociados a la busqueda de la vivienda propia.
Las politicas que tienden a aumentar la oferta de vivienda en alquiler
comprenden un universo amplio de intervenciones, que van desde es-
trategias acotadas hasta regulaciones y actuaciones de alcance mas
amplio. De esta manera, actuan sobre el stock de vivienda disponible
y sobre la produccion de nueva oferta de alquileres publica y privada,
en determinadas condiciones. En este marco, se destaca la convenien-
cia de integrar instrumentos de gestion de suelo y de desarrollo publi-
co-privado. Asimismo, la regulacion de usos —en particular del alquiler
turistico temporario— constituye una herramienta relevante para asegu-
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rar la disponibilidad de viviendas para el alquiler permanente. En conjun-
to, estas estrategias permiten incrementar la oferta de alquiler, resguar-
dar una porcion del parque habitacional bajo criterios de asequibilidad y
protegerlo frente a dinamicas que reducen su disponibilidad.

Mejorar las condiciones de la asequibilidad de la vivienda en alqui-
ler a través de iniciativas que reduzcan las barreras de acceso. Las
politicas habitacionales tradicionales —como la construccion de vi-
vienda publica, el desarrollo de lotes con servicios y la promocion del
crédito hipotecario— comparten un objetivo en comun: transformar a
la poblacion beneficiaria en propietaria. Desarrollar politicas orientadas
a los inquilinos/as supone, en este sentido, un cambio de perspectiva,
al reconocer el alquiler como una modalidad de acceso a la vivienda
que requiere instrumentos especificos. Para avanzar en esa direccion,
resulta necesario contar con informacion sistematica sobre el mercado
y las condiciones de acceso a la vivienda en alquiler que permita cono-
cer la diversidad de situaciones del universo inquilino. Si bien existen
datos sociodemograficos provenientes de los censos nacionales y de
la Encuesta Permanente de Hogares, practicamente no hay informa-
cion publica y de acceso libre sobre la composicion de la demanda de
alquiler a escala nacional, los valores locativos, la concentracion de la
propiedad y el perfil de los propietarios. En consecuencia, los gobiernos
locales suelen recurrir a portales inmobiliarios o informes privados, con
los riesgos que ello implica en cuanto al sesgo y falta de transparen-
cia metodoldgica. Contar con informacion fiable y actualizada permite
intervenir sobre los problemas concretos y definir acciones que abar-
quen no solo las politicas de oferta, sino también las politicas de de-
manda tendientes a mejorar la asequibilidad de la vivienda en alquiler.
Las politicas de demanda se orientan a resolver los problemas con-
cretos de los inquilinos y pueden implementarse desde distintos nive-
les de gobierno. El acceso al alquiler se encuentra condicionado por
diversas barreras de entrada relacionadas con la exigencia de garan-
tias propietarias, depositos en garantia y comisiones inmobiliarias que
limitan, entre otras cuestiones, la capacidad de numerosas familias
para la formalizacion de contratos. Estas restricciones afectan espe-
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cialmente a jovenes, familias migrantes y trabajadores/as con tra-
yectorias laborales inestables que suelen verse excluidos del merca-
do formal y empujados a recurrir a soluciones informales o precarias.
Instrumentos como los fondos de garantia estatales, las cauciones gra-
tuitas o subsidiadas, subsidios o creditos blandos para cubrir gastos de
ingreso, exencion de costos administrativos y, en algunos casos, subsi-
dios temporales o permanentes para el pago del alquiler, pueden contri-
buir a sortear algunas “"barreras de entrada”. No obstante, estas politicas
no modifican los desequilibrios estructurales del mercado, por lo que
su impacto resulta acotado cuando no se articulan con las politicas de
oferta recién comentadas.

Figura 6. Politicas de oferta y demanda de alquiler

1 2
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Fuente: elaboracion propia

El alquiler es una forma de acceso a la vivienda, no solo una situacion transitoria.
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INSTRUMENTOS Y MECANISMOS
DE GESTION PARA UN DESARROLLO
URBANO INCLUSIVO




Este capitulo ofrece un conjunto de instrumentos y mecanismos de gestion
que tienen por objetivo conducir el desarrollo de nuestras ciudades de manera
mas integrada, inclusiva y sostenible. Al establecer reglas claras en la distribu-
cion de los costos y beneficios del desarrollo urbano, fortalecer la transparencia
mediante sistemas de informacion confiables y mejorar las capacidades de go-
bierno, estos instrumentos tienden a redefinir la relacion entre Estado, mercado
y sociedad y recomponer la legitimidad politica necesaria para su aplicacion.

Con sustento en los marcos juridicos vigentes, las capacidades institucionales
existentes y los recursos financieros disponibles, el conjunto de herramien-
tas normativas, regulatorias y operativas que se desarrollan a continuacion
permiten optimizar los usos del suelo, compatibilizar intereses publicos vy pri-
vados, innovar en el inanciamiento de la infraestructura urbana, mejorar las
condiciones habitacionales y de acceso formal a una vivienda digna, asi como
fortalecer las capacidades de gobierno.

La aplicacion de los instrumentos exige una estrategia integral, dado que,
implementados de manera aislada, tienden a ser ineficaces e incluso pue-
den generar efectos no deseados. Su mayor efectividad se verifica cuando se
aplican bajo una vision articulada y programatica en el marco de un modelo
territorial deseado. Desde esta perspectiva, se proponen cinco grupos de ins-
trumentos y mecanismos de gestion (figura 1.

Figura 1. Instrumentos y mecanismos de gestion urbana

Financiamiento urbano,
promocion y desarrollo
publico-privado

Promocion de
acceso al alquiler

Gestion del suelo

Instrumentos y
Planificacion mecanismos de Fortalecimiento
urbano-territorial L@j .. institucional
gestion urbana

Fuente: elaboracion propia.
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INSTRUMENTOS DE
PLANIFICACION URBANA

La planificacion urbana es una herramienta de gobierno para la transformacion
y el desarrollo de las ciudades. Se caracteriza por su caracter técnico y politico
en interaccion con diversas escalas, actores, saberes y objetivos de gestion. Su
concrecion necesita de acuerdos entre instituciones publicas y actores de la
sociedad civil, la articulacion de las politicas sectoriales y la integracion de un
conjunto de instrumentos que permiten orientar el desarrollo urbano, regular
el uso del suelo y coordinar la accion publica en contextos cambiantes y de
complejidad. Desde este enfoque de gestion, los instrumentos de planificacion
urbana de este capitulo definen la vision futura, marcan el rumbo, traducen los
objetivos en normas y abordan problematicas especificas.

En primer lugar, se presentan los instrumentos que establecen el modelo de
desarrollo territorial a partir de la definicion de principios, lineamientos y pro-
puestas que orientan las politicas publicas, las inversiones y las regulaciones.
En la Argentina, estos instrumentos asumen distintas formas segun la escala y
el alcance de la planificacion: el Plan Estratégico Territorial (PET) formula una
agenda de politicas, programas y proyectos para conducir el desarrollo territo-
riala mediano y largo plazo; el Plan Base organiza los fundamentos del modelo
territorial como punto de partida para instrumentos mas especificos; el Plan
de Desarrollo Metropolitano Intermunicipal aborda dinamicas que desbordan
los limites municipales mediante propuestas que requieren una coordinacion
interjurisdiccional; y el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) define el modelo
de ocupacién y uso del suelo, estableciendo los objetivos y lineamientos que
estructuran el territorio. De estos planes, a continuacion se desarrollan el PET y
el POT por ser los que con mayor integralidad definen el modelo de desarrollo
territorial: el PET desde la conduccion estratégica, con la priorizacion de politi-
cas e inversiones, y el POT desde la orientacion y regulacion del uso del suelo.

En segundo lugar, se describen los codigos urbanisticos como instrumento
necesario para la regulacion de usos del suelo segun el modelo territorial
deseado. En tercer lugar, se caracterizan los planes sectoriales con sus obje-
tivos, estrategias y acciones para el desarrollo de un sector especifico.
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En correspondencia, en esta seccion se desarrollaran los siguientes instrumentos;

. Plan Estratégico Territorial

. Plan de Ordenamiento Territorial

. Normativas de regulaciéon urbana: codigo urbanistico
. Planes sectoriales

. Plan Sectorial de Integraciéon Socio Urbana

Plan Estratégico Territorial

ELPET constituye un instrumento marco de planificacion que define el mode-
lo territorial deseado de acuerdo con una vision compartida de mediano vy lar-
go plazo. Establece directrices, criterios, objetivos e inversiones estratégicas,
lo cual conforma un marco de referencia para las intervenciones publicas y
las decisiones del sector privado. Asimismo, organiza una agenda de politicas,
programas y proyectos prioritarios para orientar la coordinacion institucional
y las inversiones hacia el desarrollo territorial. Puede formularse en diversas
escalas e incluso atiende dinamicas y problematicas que exceden los limites
politico-administrativos a nivel local.

01 OBJETIVOS \

»  Contar con un modelo territorial deseado y acordado entre diferentes actores.
Orientar las acciones de gobierno y las inversiones de obras publicas y privadas
hacia el modelo deseado de ciudad o region.

X

02 ESCALA \

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

»  Regional, metropolitano o intermunicipal: en territorios integrados a nivel es-
pacial y funcional, pueden ser areas, redes, corredores y cuencas.

»  Provincial.

»  Nacional.
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

\.

Sistematizacion de informacion territorial y capacidad técnica que posibilite
seguimiento y actualizacion periodica.

Participacion y concertacion interinstitucional como condiciones de legitimi-
dad y sostenibilidad: mesas sectoriales, talleres territoriales y acuerdos inte-
rareas contribuyen a alinear diagnosticos y construir un acuerdo politico que
respalde la implementacion del plan.

Continuidad institucional para la priorizacion de politicas publicas, la determi-
nacion presupuestaria, la busqueda de fuentes de financiamiento y la defini-
cion de cronogramas que trasciendan los ciclos electorales.

04 ;QUE HABILITA?

.

»

Reconocer desafios y oportunidades: permite caracterizar las dinamicas te-
rritoriales e identificar desafios y problematicas estructurales.

Compartir un horizonte de desarrollo: permite establecer gjes estratégicosy
orientar la accién publica hacia un modelo territorial deseado, habilitando a la
ciudadania a conocer el rumbo territorial.

Priorizar inversiones: permite identificar proyectos estructurantes y orientar
recursos publicos y privados.

Coordinar politicas: permite articular planes, programas y actuaciones de
distintas areas bajo una vision territorial comun.

Alinear instrumentos y recursos: permite vincular la planificacion, la gestion y las
asignaciones presupuestarias con las prioridades definidas por el plan.

05 ;:SOBRE QUE ACTUA?

Estructura y dinamica territorial.

Infraestructuras de servicios.

Sistemas ambientales.

Desarrollo social, econémico y productivo.

Movilidad y equipamientos.

Inclusion habitacional.

Mecanismos institucionales y formas de gestion publica.
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06 PROCESO

Preparacion del proceso, delimitacion territorial e identificacion de actores.
Elaboracion participativa del diagnostico territorial integrado.

Construccion y evaluacion de escenarios tendenciales y alternativos.
Definicion de la vision estrategica y del modelo territorial deseado.
Formulacion y priorizacion de estrategias, programas y proyectos (instancias

participativas).

Definicion de responsables, plazos, recursos, financiamiento e indicadores.
Articulacion del plan con la normativa, los presupuestos y los planes sectoriales.
Implementacion, monitoreo, evaluacion y actualizacion periodica.

Gobierno responsable (nacional, provincial o local): conduce politicamente,
aprueba el plan y garantiza la articulacion multinivel, el marco institucional, la
asistencia tecnica y el cofinanciamiento.

Areas técnicas sectoriales: aportan informacion y articulan politicas, progra-
mas y proyectos.

Sector privadoy actores productivos: brindan informacion, identifican necesida-
des, formulan contribuciones y participan en la validacion y el seguimiento.

Universidades y centros de conocimiento: formulan aportes y participan en
la validacion y el seguimiento.

Organizaciones sociales y ciudadania: participan de instancias colaborativas,
de concertacion y validacion.

08 IMPACTOS DESEADOS

»  Reduccion de asimetrias socioecondmicas territoriales.

»  Fortalecimiento de la conectividad regional y multimodal.

»  Integracion entre infraestructura, produccion y ordenamiento territorial.

»  Preservacion de corredores ecologicos y suelos estratégicos.

»  Fortalecimiento de la articulacion interjurisdiccional.

»  Reduccion de conflictos estructurales en relacion con los usos del suelo.

99



09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Grado de avance de los proyectos estrategicos.

»  Porcentaje de proyectos iniciados y finalizados.

»  Cumplimiento del cronograma de ejecucion.

»  Nivel de ejecucion presupuestaria.

»  Cantidad de proyectos en ejecucion por eje estratégico.

»  Cantidad de convenios o acuerdos interinstitucionales.

»  Grado de cumplimiento de los objetivos estrategicos.

»  Nivel de alineacion entre las inversiones publicas y los lineamientos del PET.
»  Incorporacion de los lineamientos del PET en politicas y programas sectoriales.
»  Continuidad de la implementacion entre distintos periodos de gestion.

»  Nivel de participacion de actores publicos, privados y sociales.

»  Actualizacion del plan a partir de los procesos de evaluacion.

En la Argentina existen experiencias diversas. A nivel nacional, el PET se disend
para articular y orientar la inversion publica y privada con el in de promover un
desarrollo territorial equilibrado y sostenible. Funcioné como un marco estra-
tégico con objetivos de desarrollo socioecondmico, ambiental y urbano, tanto
para el pais como para las provincias y los gobiernos locales. Se tratd de un
proceso continuo, de permanente actualizacion en 2008, 2011y 2018, que sentd
las bases para la jerarquizacion y articulacion de la politica urbana, habitacional
y territorial del Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat creado en 2019. De
escala local, el Plan Estratégico Rosario 2030* (PER 1998/2008) se consolido
como referencia para la planificacion de infraestructura, movilidad y desarrollo
urbano, articulando una vision estratégica con proyectos concretos.

Los casos son variados y muestran que el valor del PET radica en la capacidad
de convertirse en un marco compartido, operativo y sostenible que involucra
iniciativas publicas en el tiempo, reduce la fragmentacion sectorial y fortale-
ce la gobernabilidad territorial. No obstante, también ha evidenciado algunas

*Como continuacion de los PER 1998 y PER 2008, el Plan Estratégico Rosario 2030 amplio la vision hacia una escala metropolitana,
articulandose con el Ente de Coordinacion Metropolitana (ECOM), creado en 2010. Constituye un ejemplo de plan estrategico
municipal con objetivos y proyectos y una planificacion de infraestructura y movilidad.
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debilidades, como el bajo nivel de operatividad, con documentos extensos
y propuestas carentes de priorizacion y estrategias de implementacion, asi
como falta de seguimiento y evaluacion.

El impacto de un PET aumenta cuando se define una cartera de proyectos
estrategicos con prioridades, responsables, plazos y fuentes de financia-
miento, y cuando se establece un sistema de monitoreo con indicadores de
gjecucion en articulacion con el conjunto de instrumentos y mecanismos de
gestion urbana.

Plan de Ordenamiento
Territorial

EL POT es el instrumento rector que orienta la ocupacion y el uso del suelo
conjugando objetivos urbanos, ambientales, econdmicos y sociales. Define
el modelo territorial deseado —o lo articula al formulado en el PET—; esta-
blece criterios para el crecimiento, la densificacion, la protecciony la recon-
version; delimita areas de expansion, consolidacion, preservacion y riesgo; y
fija pautas para el desarrollo de infraestructura, el manejo de la movilidad y
la gestion del suelo.

Funciona como marco de referencia para la normativa urbana y la programa-
cidon de inversiones, reduce la discrecionalidad y orienta la accidn publica con
criterios de equidad y sostenibilidad. La formulacion de un POT requiere de-
finir con precision su alcance institucional y territorial —por lo general, local—,
asi como su encuadre legal, mediante una revision integral del marco nor-
mativo vigente para asegurar coherencia juridica y claridad de competencias.
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01 OBJETIVOS

Orientar el desarrollo urbano mediante la conformacion de criterios y pautas
para los usos del suelo.

Dar previsibilidad a inversiones publicas y privadas.

Identificar conflictos por usos incompatibles del suelo.

Proteger areas ambientales, productivas, patrimoniales y de riesgo.

Definir areas prioritarias para la consolidacion urbana.

Contener procesos de expansion urbana.

Mejorar el acceso al suelo urbano.

Vincular directrices, estrategias y normativas con el modelo territorial concertado.

ESCALA

Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna. Es la escala mas frecuente y operativa.

Microlocal: areas especificas mediante planes parciales, sectores o distritos
especiales.

Intermunicipal o metropolitana: en casos de conurbacion o vinculo funcional, el
POT local se articula con planes estratégicos metropolitanos o regionales.
Provincial.

REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

Equipo técnico minimo y coordinacion interareas. Las areas de planeamiento,
obras publicas, vivienda, produccion y ambiente son clave en la elaboracion
técnica (diagnostico, propuesta, normativa y cartografia), coordinacion y ac-
tualizacion. Las areas sectoriales deben integrarse en la sistematizacion de
informacion a través de un catastro multifinalitario y en la aplicacion del POT
en la gestion cotidiana.

Informacion territorial (cartografia, catastro, usos, servicios, riesgo).

Normativa y cartografia oficial claras y aplicables.

Capacidad de supervision y monitoreo.

Recursos y asistencia técnica para implementacion y actualizacion.
Validacion provincial (si corresponde).
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04 ;QUE HABILITA? \

»  Regular usos y ocupacion del suelo: permite definir normas de uso y ocupacion
delsuelo por areas (residencial, productivo, mixto, centralidades, proteccion, etc.).

»  Condicionar nuevas urbanizaciones: promueve vincular el crecimiento urba-
no con la disponibilidad de infraestructura, servicios y condiciones de aptitud
territorial.

»  Orientar densificacion: contribuye a concentrar nuevos desarrollos en corre-
dores, centralidades y areas con capacidad.

»  Proteger areas estratégicas: favorece la restriccion de la urbanizacion en zo-
nas de reserva, agroproductivas, de riesgo hidrico o alto valor ambiental.

»  Priorizar inversiones publicas: genera condiciones para orientar obras e infraes-
tructura de acuerdo con el modelo territorial y no solo por demanda coyuntural.

»  Articular proyectos y regulacion: ofrece un marco para vincular proyectos con
normas e instrumentos especificos.

»  Orientar la gestion del suelo: hace posible aplicar instrumentos para la promo-
cion de los usos segun modelo territorial deseado.

»  Conducir el desarrollo: viabiliza inversiones privadas con mayor previsibilidad
(que se puede hacer, donde y bajo que condiciones).

»  Optimizar capacidades de gestion: genera condiciones para mejorar la coor-
dinacion entre areas municipales (obras, habitat, ambiente, catastro, transporte,
planeamiento).

»  Integrar informacion: facilita establecer un catastro territorial multifinalitario
que articule entre los sistemas de informacion y gestion de las diferentes areas.

\. /

05 ;SOBRE QUE ACTUA? N

»  Suelo: usos, areas, aptitudes y restricciones.

»  Infraestructura y servicios urbanos.

»  Desarrollo y ocupacion urbana.

»  Areas de transformacién. consolidacion y proteccion.
»  Ambientey riesgo.

»  Inversiony financiamiento urbano.
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06 PROCESO

Formulacion del diagnostico territorial, los escenarios prospectivos y el mode-
lo territorial deseado.

Definicion de propuestas e instrumentos para la implementacion del modelo
territorial.

Elaboracion de la normativa y cartografia de usos, indicadores, restricciones

y zonificacion.

Validacion politico-técnica y aprobacion legislativa del instrumento.
Adecuacion de los procedimientos de gestion para su implementacion.
Monitoreo de resultados mediante indicadores.

Evaluacion y actualizacion periodica del plan.

Gobierno provincial: establece el marco normativo y los lineamientos, coor-
dina y valida el instrumento segun sus competencias provinciales. Asimismo
brinda apoyo técnico y financiero.

Gobierno local: conduce la formulacion y define prioridades, implementacion
y fiscalizacion.

Concejo Deliberante: debate, introduce ajustes y aprueba el marco normativo.

Actores privados: aportan informacion y participan en definiciones y
acuerdos.

Sociedad civil, universidades, colegios y organizaciones: aportan conoci-
miento, participan en instancias de consulta y contribuyen al seguimiento y a
la legitimidad del instrumento.
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-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Orientacion del crecimiento urbano hacia areas aptas, servidas o priorizadas.

»  Mayor coherencia entre uso del suelo y dotacion de infraestructura, servicios
y movilidad.

»  Control de la expansion urbana fuera de areas habilitadas.

»  Impulso a procesos de densificacion y consolidacion de centralidades.

»  Mejor localizacion de inversiones publicas y privadas.

»  Reduccion de conflictos e incompatibilidades en relacion con los usos del suelo.

»  Proteccion de areas de riesgo, ambientales o de valor estrategico.

»  Mayor previsibilidad normativa para permisos, subdivisiones y habilitaciones.

»  Continuidad del ordenamiento territorial frente a cambios de gestion.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  Variacion de la superficie urbanizada/incorporada dentro y fuera de las areas
previstas por el POT.

»  Grado de densificacion y consolidacion del tejido urbano.

»  Localizacion de nuevas urbanizaciones en areas aptas o con servicios.

»  Acceso de la poblacion a infraestructura, equipamientos y servicios.

»  Proteccion de areas ambientales, productivas y de riesgo.

»  Cumplimiento de la normativa urbanistica.

»  Ejecucion de proyectos y programas previstos en el POT.

La implementacion de los POT en la Argentina ha tenido distintos resulta-
dos dependiendo, fundamentalmente, de la capacidad de gestion de los go-
biernos locales y la asistencia de los gobiernos provinciales. Varias provincias
y gobiernos locales avanzaron en la formulacion de sus POT. No obstante,
persisten la urbanizacion y la presion inmobiliaria sobre los periurbanos pro-
ductivos, el uso de excepciones para la aprobacion de proyectos especificos
que entran en tension con la integralidad de los planes y la escasez de ins-
trumentos de gestion del suelo, como los vinculados con la movilizacion de
inmuebles ociosos y la participacion publica en la valorizacion del suelo.

Los POT presentan dificultades de implementacion cuando son excesiva-
mente complejos, desconocen los procesos territoriales multiescalares y no
se agjustan a las capacidades institucionales de los gobiernos locales, lo que
deriva en excepciones recurrentes, pérdida de previsibilidad y desuso de la
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norma como instrumento de gestion. Los diagnosticos robustos con escasa
operatividad o débil articulacion con las condiciones de gestion local cotidia-
na, la asignacion de usos del suelo desconociendo la dotacion de infraes-
tructura y la economia urbana, la falta de monitoreo e indicadores de segui-
miento, y la desactualizacion de los catastros e instrumentos de gestion del
suelo son las principales limitaciones que suelen presentar los POT para la
concrecion de las propuestas de desarrollo territorial. Para fortalecer su efec-
tividad, el diagnostico del POT debe traducirse en lineamientos y propuestas
consensuadas que puedan implementarse de acuerdo con los recursos, la
estructura operativa y demas capacidades estatales locales. También es cla-
ve definir actuaciones prioritarias con plazos, financiamiento y coordinacion
entre areas y niveles de gobierno.

Por ultimo, los POT se articulan con los planes y programas sectoriales 'y apor-
tan una vision territorial de conjunto que permite coordinar intervenciones,
definir prioridades y evitar decisiones aisladas o contradictorias. Bajo este
marco integrador, las areas sectoriales pueden operativizar sus proyectos es-
pecificos de manera coherente con el modelo territorial. A su vez, estos pla-
nes fortalecen el ordenamiento local mediante diagnosticos especializados y
carteras de inversion que facilitan la ejecucion de las politicas publicas. Esta
sinergia es fundamental para que los objetivos sectoriales se complementen
con una vision integral del territorio.

Normativas de regulacion
urbana: coédigo urbanistico

En la Argentina, la zonificacion ha sido historicamente el principal instrumento
de los gobiernos locales para regular los usos del suelo. Sin embargo, para la
legislacion de usos del suelo se ha recurrido frecuentemente a la sancion de
ordenanzas de excepcion modificando las zonificaciones originales, generan-
do superposiciones de hormas de uso y, en ocasiones, abandonando la vision
integral del territorio, ademas de perder transparencia y legitimidad ante la
sociedad civil.
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-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

Uno de los desafios actuales reside en elaborar codigos urbanisticos que fun-
cionen como sistemas normativos integrales capaces de articular los usos e
indicadores de ocupacion del suelo con una mirada intersectorial, que doten
de previsibilidad y flexibilidad al desarrollo urbano. Bajo esta concepcion, se
pueden integrar los instrumentos de gestion y financiamiento necesarios para
alcanzar la concrecion de usos que se proponey evitar que funcionen como un
documento estatico o testimonial. Por tal motivo, los codigos también deben
incluir un régimen sancionatorio eficaz que no se limite a lo punitivo, sino que
incorpore o restaurativo —prioridad en remediacion del dano antes que en la
recaudacion— y lo disuasorio —penalizacion en relacion con el beneficio obte-
nido por la accion ilegal—, con multas variables y criterios de proporcionalidad.

En cuanto a las problematicas urbanas actuales y emergentes, se debe evitar
una separacion estricta de usos del suelo y fomentar la mixtura, la proximidad
de servicios y equipamientos, y la disminucion de los tiempos de traslado para
desalentar el uso del automovil particular. Asimismo, se debe considerar el
vinculo entre las edificaciones de dominio privado y los espacios publicos e
integrar criterios de cuidado del paisaje urbano, incorporando herramientas
de mitigacion y prevencion ante el cambio climatico —principalmente gestion
hidrica e “islas de calor"—y politicas habitacionales que tengan como premisa
la asequibilidad y accesibilidad universal. Por ultimo, para evitar la discrecio-
nalidad y orientar las iniciativas en un marco de flexibilidad, las herramientas
del codigo deben supeditarse a las directrices de los POT o PET y los corres-
pondientes modelos de ciudad deseados.

El codigo urbanistico regula el uso y la ocupacion del suelo, orientando el
desarrollo urbano a escala local. Establece normas, parametros de edifi-
cacion y procedimientos que determinan quée, donde, con qué intensidad
y bajo qué condiciones pueden desarrollarse los distintos usos del suelo.
Constituye la traduccion normativa del modelo territorial definido en los PET
o POT y establece los parametros para el desarrollo de usos y actividades,
la subdivision de parcelas y la configuracion del tejido urbano. Estos indica-
dores permiten regular la capacidad constructiva y la relacion entre espacio
construido y espacio libre, e influyen directamente en los requerimientos
de infraestructura, las condiciones ambientales y la configuracion del pai-
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saje urbano. Asimismo, regula retiros obligatorios, dimensiones minimas de
parcela y condiciones de subdivision. Contiene un apartado instrumental,
asi como un régimen sancionatorio y de control, para promover los usos del
suelo que propone.

01 OBJETIVOS \

»  Regular el uso, la ocupacion y la subdivision del suelo.

»  Establecer zonificaciones, morfologias y densidades.

»  Garantizar un desarrollo urbano articulado a una vision o un modelo territorial
deseado.

»  Evitar conflictos entre usos y actividades incompatibles.

»  Proteger areas ambientales y patrimoniales.

»  Promover mixtura de usos (vivienda, comercio o servicios en centralidades).

»  Orientar la densificacion hacia sectores con infraestructura disponible o proyectada.

»  Establecer normas claras que reduzcan la discrecionalidad administrativa.

»  Brindar seguridad juridica a usuarios residenciales y comerciales, propietarios,
desarrolladores e inversores.

. /

02 ESCALA N

X

Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Diagnostico ajustado a las capacidades reales y potenciales del gobierno local.

»  Soporte técnico basado en informacion territorial diversa y actualizada.

»  Articulacion con el sistema de planificacion (PET, POT, codigo de edificacion,
planes sectoriales e instrumentos de gestion, entre otros componentes).

»  Flexibilidad y legitimidad politica construida a partir de mecanismos de par-
ticipacion.
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04 ;QUE HABILITA? \

»

Delimitar y clasificar el territorio: permite identificar usos del suelo y areas ap-
tas para urbanizar.

Establecer cargas y obligaciones urbanisticas: ofrece un marco para legis-
lar cesiones por cargas urbanisticas (vialidades, espacios publicos, superficies
para equipamientos y bancos de tierra).

Regular el desarrollo del suelo: orienta y establece usos, densidades, morfo-
logias, capacidades constructivas y condiciones de subdivision.

Conducir el desarrollo urbano: favorece procesos de renovacion, densifica-
cion, completamiento y expansion bajo criterios especificos y ajustados al mo-
delo territorial deseado.

Articular la regulacion urbanistica y del sistema construido: ofrece un marco
regulatorio para integrar el codigo de edificacion.

\.

¢{SOBRE QUE ACTUA? \

Suelo: usos, ocupacion, subdivision y edificabilidad.

Dominio privado: legislacion de usos del suelo y actividades urbanas, dere-
chos de desarrollo y condiciones para su ejercicio.

Dominio publico: cesiones obligatorias y restricciones al dominio privado.
Tejido urbano: morfologia, densidad y configuracion edilicia.

06 PROCESO

Revision técnica para establecer la division del suelo en distritos o zonas se-
gun normativas provinciales, locales y el modelo territorial deseado.
Elaboracion de parametros de uso, ocupacion, subdivision y edificabilidad.
Desarrollo de instancias de participacion ciudadana (consejos consultivos,
consegjos de planificacion y audiencia publica).

Aprobacion en Concejo Deliberante (tratamiento en comisiones y procedi-
miento de doble lectura en algunas jurisdicciones).

Promulgacion y publicacion de ordenanza en el Boletin Oficial.

Decreto de convalidacion provincial en algunas provincias.

Adecuacion de estructura y procedimientos administrativos si correspondiere.
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08 IMPACTOS DESEADOS

07 ACTORES

Gobierno local: conduce politica e institucionalmente el proceso; define los cri-
terios regulatorios y coordina la elaboracion, reglamentacion, implementacion,

fiscalizacion y actualizacion del codigo. Participa principalmente en las areas de
planeamiento, obras particulares, catastro, ambiente, hacienda y asesoria legal

Concejo Deliberante: debate y aprueba la normativa urbanistica y sus modi-
ficaciones.

Camaras de construccion y desarrolladores inmobiliarios: aportan informa-
cion sobre las dinamicas constructivas e inmobiliarias y participan en las ins-
tancias de consulta.

Colegios profesionales: aportan conocimiento técnico y experiencia so-
bre la aplicacion de la normativa, formulan observaciones y propuestas y
colaboran en su interpretacion y difusion.

Organizaciones vecinales, sociales y ambientales: aportan conocimien-
to territorial; expresan necesidades, conflictos e impactos urbanos y par-
ticipan en la discusion, seguimiento y control social de la normativa.

Ciudadania: participa mediante consultas, consejos, talleres y audiencias
publicas; formula observaciones y propuestas y contribuye a la legitimi-
dad del proceso.

Gobierno provincial: brinda asistencia técnico-financiera y, cuando co-
rresponde, interviene en la convalidacion y aprobacion del instrumento.

Ordenamiento del uso y la ocupacion del suelo.
Consolidacion y control del crecimiento urbano.

Mayor previsibilidad en el desarrollo urbano.

Reduccion de conflictos entre usos del suelo.

Proteccion de areas ambientales, patrimoniales y de riesgo.
Optimizacion de la infraestructura y los servicios urbanos.
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09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  Cumplimiento de la normativa urbanistica.

»  Cantidad de permisos de obray habilitaciones otorgados conforme al codigo.
»  Cantidad de excepciones urbanisticas aprobadas.

»  Variacion de los usos del suelo y del grado de ocupacion urbana.

»  Variacion de la densidad edilicia y poblacional.

»  Superficie incorporada al desarrollo urbano conforme a la zonificacion.

»  Cantidad de infracciones o incumplimientos detectados.

»  Frecuencia de actualizacion del codigo urbanistico.

La eficacia del codigo urbanistico, en tanto norma que legisla los usos del
suelo, depende de su capacidad operativa y adaptativa a las volatilidades
de los procesos territoriales, sin necesidad de realizar una reforma integral o
permanentes actualizaciones. Estas demandas se instrumentan por medio de
normativas particulares que, supeditadas a las directrices del PET o POT, faci-
litan la gestion de eventuales conflictos de usos del suelo, las zonas deficita-
rias de infraestructura y espacios publicos, el control de la expansion urbana,
el manejo del patrimonio, la definicion de areas de desarrollo prioritario y las
zonificaciones inclusivas.

En el cuadro 1 se comparan algunos aspectos a tener en cuenta en la imple-
mentacion de los tres instrumentos hasta ahora desarrollados.
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Cuadro 1. Consideraciones de los instrumentos de planificacion urbana

Plan Estratégico

> Lineamientos estrategicos.

‘ Instrumentos asociados ‘ Riesgos y debilidades frecuentes

> Exceso de diagnostico y baja

Claves para la
implementacion efectiva

> Cartera priorizada +

Territorial > Cartera de proyectos. priorizacion. responsables + plazos y
> Acuerdos interinstitucionales. | > Falta de responsablesy financiamiento.
> Presupuestos plurianuales. financiamiento. > Indicadores de ejecucion /
> Ausencia de monitoreo y resultados.
gestion del suelo. > Articulacion con POT y
> Escasa actualizacion. normativa urbana.
> Coordinacion interareas e
interjurisdiccional.
> Revisiones periodicas.
Plan de > Codigo urbano. > Complejidad normativa. > Acuerdos claros y aplicables.
Ordenamiento > Ordenanzas. > Proliferacion de excepciones. > Coherencia con capacidades
Territorial > Instrumentos de gestion del > Débil articulacién con gestion administrativas.
suelo. municipal. > Integracion con programas de
> Planificacion de > Desconexion con obras.
infraestructura. infraestructura. > Alineacion con instrumentos
> Catastro. > Desactualizacion cartografica. fiscales y de suelo.
> Escasa incorporacién de > Actualizacion geografica.
criterios ambientales y de
gestion del riesgo.
> Falta de monitoreo.
Codigos > Codigo de edificacion, > Rigidez o desactualizacion > Coherencia con PET/POT.

urbanisticos

ordenanzas de uso,
subdivision y urbanizacion.

> Catastro y cartografia
actualizada.

> Permisos de obra,
habilitaciones y factibilidades.

Fuente: elaboracion propia

normativa.

> Excepciones y
discrecionalidad.

> Desarticulacion con PET/POT
e infraestructura.

> Control y monitoreo débiles.

Planes sectoriales

> Informacion técnica y
cartografica actualizada.

> Normas claras, operativas y
revisables.

> Articulacion interareas y
control efectivo.

Los planes sectoriales establecen programas territoriales dentro de un area
o tematica especifica y realizan intervenciones concretas. Mientras los pla-
nes generales establecen el marco estructural del desarrollo urbano, los
sectoriales orientan la asignacion de recursos y la ejecucion de proyectos
en areas especificas como movilidad, vivienda, ambiente o espacio publico.
Alenfocarse en un sector determinado, permiten profundizar el diagnostico,
coordinar actores publicos y privados y definir mecanismos de implementa-
cion claros. Pueden implementarse en diversas escalas del territorio y tien-
den a fortalecer la transparencia de la planificacion mediante indicadores de
seguimiento y evaluacion.
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01 OBJETIVOS \

X

Coordinar la accion publica y privada en un sector o area de la actividad pu-
blica determinada, garantizando la coherencia del modelo territorialy las prio-
ridades de desarrollo.

02 ESCALA \

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

»  Regional, metropolitano o intermunicipal: en territorios integrados a nivel es-
pacialy funcional; pueden ser areas, redes, corredores y cuencas.

»  Provincial.

»  Nacional.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

v

Articulacion intergubernamental.
Gestion participativa.

4

04 ;QUE HABILITA? N

»  Construir un diagnéstico sectorial: permite conocer la situacion territorial e
identificar la problematica en profundidad.

»  Articular actores: genera el marco para trabajar articuladamente con actores
del sector en cuestion.

»  Coordinar politicas e intervenciones: permite vincular el plan sectorial con
planes marco y con otras politicas sectoriales.

»  Optimizar capacidades de gestion: contribuye a alinear otros instrumentos
de planificacion, gestion y asignaciones presupuestarias.

113



05 ;SOBRE QUE ACTUA? N

»  Infraestructuray servicios.

»  Regulacion y estandares.

»  Operacion y mantenimiento.

»  Gestion institucional.

»  Instrumentos economicos y financieros.
»  Actividades urbanas y usos del suelo.

. /

06 PROCESO

Definicion del alcance sectorial, territorial y temporal.
Elaboracion de diagnostico con participacion comunitaria.
Definicion de cartera de proyectos.

Diseno del modelo de gestién con esquema de operacion y mantenimiento.
Gestion de factibilidades técnicas y habilitaciones de servicios.
Evaluacion de impacto.

Gobierno responsable (nacional, provincial o local): conduce politicamente,
aprueba el plany garantiza la articulacion multinivel, el marco institucional, la asis-
tencia técnica y el cofinanciamiento.

Areas técnicas sectoriales: aportan informacién y articulan politicas, progra-
mas y proyectos.

Sector privado y actores productivos: brindan informacion, identifican necesida-
des, formulan contribuciones y participan en la validacion y el seguimiento.

Universidades y centros de conocimiento: formulan aportes y participan
en la validacion y el seguimiento.

Organizaciones sociales y ciudadania: participan de instancias colabo-
rativas, de concertacion y validacion.
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08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Mejoras en las condiciones de base en los sectores intervenidos.

»  Mayores niveles de cobertura y calidad de infraestructura, equipamientos o
servicios.

»  Fortalecimiento de la articulacion entre politicas sectoriales y territoriales.

»  Mayor eficiencia en la asignacion de recursos publicos.

. /

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Grado de cumplimiento de los objetivos y metas del plan.

»  Nivel de gjecucion presupuestaria y de los proyectos.

»  Cobertura de la poblacion o del territorio beneficiado.

»  Cumplimiento del cronograma de implementacion.

»  Evolucion de indicadores especificos del sector (acceso a vivienda, agua se-
gura, movilidad, espacios verdes o gestion del riesgo, segun el plan).

»  Nivel de articulacion con otros instrumentos de planificacion.

Los planes sectoriales suelen enfocarse en diversas dimensiones que, en
su conjunto, permiten focalizar en ambitos u objetivos clave del modelo te-
rritorial. Abarcan desde la dimension ambiental, centrada en la gestion de
cuencas, riesgos y humedales, hasta la dimension de infraestructura e inte-
gracion sociourbana, que busca garantizar condiciones basicas de habitat,
servicios y equipamiento. Asimismo, incluyen la dimension de movilidad y lo-
gistica, orientada a organizar los flujos de personas y bienes, y la dimension
econdémico-productiva, encargada de alinear la regulacion del suelo con la
promociéon de actividades comerciales, de servicios y agroproductivas, entre
otras. Por su alcance y centralidad en la agenda urbana argentina, la integra-
cion sociourbana merece un desarrollo especifico. A continuacion, se presen-
tan los componentes clave de un Plan Sectorial de Integracion Socio Urbana
(PISU)? y se mencionan aspectos relevantes de otros planes sectoriales.

2Pese a que el término “sociourbano” debe escribirse, segun norma editorial, todo junto, suele encontrarse escrito separado y sin
guion en nombres de programas o planes oficiales, como sucede con el instrumento aqui referido. Por esta razon, en este libro
se conservaran ambas variantes —separado y en mayusculas cuando se hace referencia a una iniciativa publica, y todo juntoy en
minusculas para las demas acepciones
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Plan Sectorial de Integracion
Socio Urbana

Los planes de integraciéon sociourbana se orientan a revertir inequidades
estructurales en el acceso al suelo, la vivienda y los servicios urbanos.
A través de intervenciones integrales, progresivas y participativas —que
combinan infraestructura, regularizacion dominial, mejora del espacio pu-
blico y fortalecimiento comunitario—, se busca garantizar derechos basi-
cos, mejorar condiciones materiales de vida y reconocer la pertenencia
urbana de estos sectores.

El marco general se dispone en la Ley N° 27453 de Régimen de Regulari-
zacion Dominial para la Integracion Socio Urbana, que declara de interes
publico la integracion sociourbana de los barrios populares identificados en
el Registro Nacional de Barrios Populares y establece la suspension de des-
alojos hasta 2032. Asimismo, el Certificado de Vivienda Familiar constituye
un instrumento para acreditar la posesion.

01 OBJETIVOS \

»  Garantizar el acceso al habitat adecuado, aumentando la accesibilidad a ser-
vicios, equipamientos y seguridad en la tenencia, e integrando estos territorios
a las dinamicas urbanas y metropolitanas.

02 ESCALA \

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departamento
0 comuna.
Barrial o por sector urbano.

X
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Articulacion intergubernamental para gestionar adecuaciones normativas, fac-
tibilidades y mantenimiento y, en algunos contextos, coordinacion metropolita-
na (redes, movilidad, cuencas y dinamicas de suelo).

»  Gestion participativa.

»  Seguridad en la tenencia a través de una estrategia de regularizacion dominial.

. J

04 ;QUE HABILITA? \

»  Construir cartera de proyectos: permite desarrollar intervenciones progre-
sivamente.

»  Reducir riesgos socioambientales: favorece el mejoramiento de las condi-
ciones ambientales y la reduccion de riesgos.

»  Fortalecer la organizacion comunitaria: permite incorporar a organizaciones
y habitantes en la gestion y sostenibilidad de las intervenciones.

»  Incorporar enfoques transversales: da un marco para implementar politicas
con enfoque de género, cuidados y adaptacion climatica.

. J

05 :SOBRE QUE ACTUA? N

»  Suelo y tenencia: regularizacion dominial, mensura, incorporacion catastral y
adecuacion de trazados.

»  Redesy servicios basicos: agua potable, cloacas, drenaje pluvial, energia y alum-
brado, gas, conexiones intradomiciliarias y gestion de residuos soélidos urbanos.

»  Estructura barrial y espacio publico: calles, veredas y accesos; movilidad
interna y conectividad con transporte publico; espacios verdes y recreati-
VOs; equipamientos comunitarios. Cobran relevancia los espacios culturales,
deportivos y de cuidado para la socializacion y recreacion, tanto de jovenes
como de adultos mayores. Asimismo, la inversion en seguridad, centros de
prevencion de la violencia de género y en la iluminacion del espacio publico.

»  Dimension socioambiental: reduccion de exposicion a inundaciones y ane-
gamientos, infraestructura verde y azul, planes de gestion ambiental y mitiga-
cion de impactos.
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06 PROCESO

Identificacion y delimitacion del poligono de intervencion.

Diagnéstico integral urbano, social y ambiental con participacion comunitaria.
Analisis de factores de riesgo ambiental (inundaciones, basurales y contami-
nacion de cuerpos de agua, entre otros) y diserio de sistemas de drenaje ade-
cuados, incorporando soluciones basadas en la naturaleza.

Elaboracion del proyecto ejecutivo completo (planos, computo, presupuesto,
cronograma).

Definicion del modelo de gestion y mantenimiento futuro; formulacion de un
plan de gestion socioambiental.

Gestion de factibilidades tecnicas y habilitaciones de servicios.

Ejecucion de las obras a la par de la estrategia integral de regularizacion dominial.
Evaluacion de impacto.

07 ACTORES

»  Gobierno local o entes interjurisdiccionales (en contextos metropolitanos):

coordinan la gjecucion de las intervenciones y la gestion territorial del programa.

»  Gobierno provincial: aporta el marco normativo y el catastro y brinda asisten-
cia técnico-financiera.

»  Gobierno nacional: articula programas y aporta asistencia tecnica y financiamiento.

»  Empresas prestatarias de servicios.

»  Organizaciones sociales y comunitarias: aportan conocimiento territorial y
acompanan la implementacion y sostenibilidad de las intervenciones.

» Mesas barriales y dispositivos participativos: canalizan demandas y pro-
puestas y participan en la definicion y el seguimiento de las intervenciones.

»  Equipos técnicos interdisciplinarios: elaboran diagnosticos y proyectos
y acompanan la ejecucion, la evaluacion y el seguimiento.
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08 IMPACTOS DESEADOS N

»  Seguridad en la tenencia de los hogares.

»  Barrio incorporado al catastro con mensura y trazado regularizado.

»  Acceso a servicios de agua potable y saneamiento, de calidad y condiciones
equivalentes al resto de la ciudad.

»  Acceso a energia segura para calefaccion, coccion y agua caliente.

»  Mejora de la conectividad interna y reduccion de los tiempos de acceso a
equipamientos y transporte.

»  Reduccién de la exposicion a riesgos hidricos y ambientales.

»  Generacion y recuperacion de espacios publicos de calidad con apropiacion
comunitaria.

»  Acceso a servicios de cuidado, salud y prevencion de violencia de género.

. J

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidad de hogares del barrio con instrumentos de seguridad de la tenencia.

»  Cantidad de parcelas del barrio incorporadas al catastro.

»  Porcentaje de cobertura de agua y saneamiento, porcentaje de conexiones
intradomiciliarias habilitadas, indicadores de calidad del servicio (tales como
presion o continuidad).

»  Porcentaje de cobertura de energia domiciliaria, porcentaje de conexiones
formalizadas con la prestataria.

»  Superficie vial mejorada; variacion en tiempos de acceso a transporte, escue-
las y centros de salud.

»  Metros cuadrados de espacio publico recuperado o creado, cantidad y tipo
de equipamientos construidos, nivel de uso y apropiacion comunitaria.

»  Porcentaje de reduccion de poblacion expuesta a inundaciones, superficie con
drenaje mejorado y porcentaje de hogares con recoleccion regular de residuos.

»  Participacion sostenida en instancias comunitarias, indicadores de percepcion
de seguridad y pertenencia, cobertura de servicios de cuidado y dispositivos
de prevencion de violencia de género.
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Figura 2. Dimensiones de intervencion de los programas de integracion sociourbana
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Nota: El enfoque integral de los procesos de integracion sociourbana no se limita a la mejora o construccion de viviendas
particulares sino también a intervenciones progresivas que abarcan diferentes servicios y equipamientos urbanos.

Fuente: elaboracion propia

Otros planes sectoriales clave son aquellos orientados a la resiliencia y
gestion de riesgos, como asi también al manegjo de riberas, humedales y
areas naturales. El objetivo es reducir situaciones de exposicion o vulnera-
bilidad frente a amenazas naturales o antropicas, anticipar impactos, for-
talecer la capacidad de respuesta y recuperacion, al mismo tiempo que
busca disminuir emisiones de gases de efecto invernadero (mitigacion) y
preparar al poder publico y la sociedad civil para impactos presentes o
esperables (adaptacion).

En la Argentina se registran experiencias de planificacion climatica en tres es-
calas complementarias. En el nivel nacional, el Plan Nacional de Adaptaciony
Mitigacion al Cambio Climatico —en el marco de la Ley N° 27.520— establece
un marco de orientacion estratégica y alineamiento con compromisos inter-
nacionales, ordenando prioridades, criterios y lineas de accion sectoriales en
articulacion con el Consejo Federal de Medio Ambiente. En el nivel provincial,
los denominados Planes de Respuesta traducen ese marco a condiciones te-
rritoriales especificas e integran diagnosticos de vulnerabilidad y riesgo, me-
didas de adaptacion (gestion hidrica, olas de calor, sequias e incendios, salud,
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infraestructura critica) y acciones de mitigacion (energia, transporte, residuos,
eficiencia y soluciones basadas en la naturaleza), junto con esquemas de go-
bernanza, responsables e indicadores de seguimiento. En el nivel local, los
Planes de Accion Climatica (CABA 2050, Rosario 2030, Mendoza, entre otros)
operativizan la agenda en clave urbana y articulan inventarios de emisiones,
metas y una cartera priorizada de proyectos e instrumentos de gestion, con
mecanismos de monitoreo y actualizacion.

Cabe destacar también el Plan Integral de Saneamiento Ambiental (PISA)
de la Autoridad de Cuenca Matanza-Riachuelo, el Plan de Gestion Integral
del Comité de Cuenca del Rio Reconquista, el Plan Urbano Ambiental de
Posadas —que incorpora criterios de gestion ambiental y territorial— y los
planes de manejo con soporte normativo para humedales y areas naturales
protegidas, como el de Bahia Samboromboén y el de la Reserva de Biosfera
Delta del Parana.

Alinterior de las areas urbanas consolidadas, la implementacion de los planes
de revitalizacion o regeneracion urbana permite revertir procesos de deterioro
fisico, funcional, ambiental y socioecondmico. Mediante la combinacion de pro-
yectos, incentivos y regulaciones, estos planes sectoriales buscan recuperar la
vitalidad urbana, fortalecer la economia local y mejorar la calidad del espacio
publico. Se enfoca en la ciudad construida y actua generalmente sobre centros
historicos, corredores comerciales tradicionales, frentes costeros, areas indus-
triales obsoletas o barrios con pérdida de poblacion y actividad.

Entre las experiencias recientes, destaca el Plan de Transformacion del Area
Céntrica de la Ciudad de Buenos Aires, orientado a reconvertir el Microcen-
tro en un barrio de usos mixtos con un fuerte énfasis residencial. En esta
linea, otra reconversion de centralidad urbana esta sucediendo en Cordoba,
donde su Plan de Recuperacién del Area Central se ha apoyado en la figura
de los Poligonos de Actuacion Concertada para fomentar la peatonaliza-
cion y puesta en valor patrimonial. Asimismo, en la ciudad de Neuquén se
han consolidado estrategias de distritos de servicios e innovacion disenadas
para reconvertir antiguos enclaves industriales y logisticos e integrarlos a la
nueva matriz productiva y urbana de la capital provincial.
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La viabilidad y eficacia de estos planes de revitalizacion se potencian al in-
tegrarse con instrumentos de gestion del suelo y al ejecutarse de manera
coordinada entre el sector publico y el privado. En este sentido, la figura del
consorcio urbanistico adquiere un rol protagdonico como mecanismo de ges-
tion asociada y facilita asimismo la articulacion de herramientas vinculadas a
la recuperacion publica de la valorizacion del suelo, la delimitacion de areas
de desarrollo prioritario y el regjuste de tierras. Ademas de promover un re-
parto equitativo de cargas y beneficios entre los actores intervinientes, los
esquemas de asociacion publico-privada tienen el potencial de vincularse
con programas de vivienda asequible o sistemas de alquileres publicos —por
ejemplo, orientados a la poblacion joven—, lo cual favorece la mixtura social
e inclusion sociourbana.

En el ambito urbano y metropolitano la implementacion de planes de movili-
dad sostenible es central para organizar las politicas, regulaciones y proyectos
relacionados con el desplazamiento de personasy bienes. A diferencia de los
enfoques tradicionales centrados en la circulacion vehicular, un plan sosteni-
ble de movilidad adopta una perspectiva sistémica orientada a garantizar la
accesibilidad a los lugares de trabajo, consumo, recreacion y equipamientos
educativos y de salud, integrando el transporte publico, la movilidad activa, la
logistica, la seguridad vial y la gestion de la demanda. De este modo, la efica-
cia de la movilidad se vincula estrechamente con el sistema de instrumentos
urbanisticos, ya que depende de alinear los patrones de desplazamiento con
la estructura urbana, la localizacion de actividades, la existencia y generacion
de centralidades, la cobertura de espacios publicos, y las normas que regu-
lan los usos del suelo. En contextos metropolitanos, esta articulacion requiere
ademas acuerdos interjurisdiccionales y coordinacion técnica para asegurar
la continuidad fisica, operativa y tarifaria del sistema.

En la Argentina pueden reconocerse experiencias de planificacion de movi-
lidad con enfoque integral en distintas escalas. En la Ciudad Autonoma de
Buenos Aires (CABA), el Plan de Movilidad Sustentable opera como marco de
accion para orientar la politica publica de movilidad con foco en accesibilidad,
equidad y sostenibilidad, y esta articulado con compromisos climaticos y con
el Plan Urbano Ambiental. En la Municipalidad de Neuqueén, el Plan Integral de
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Movilidad Urbana Sustentable (Decreto N° 1.069/16), desde un enfoque de
movilidad segura, fortalece dispositivos como el Observatorio de Movilidad
y Seguridad Vial. En una escala regional, el Gran Mendoza impulsa el Plan
Integral de Movilidad 2030 como marco metropolitano para el diagnostico y
elrediseno del sistema —incluida la red de transporte—, con logica de coordi-
nacion interjurisdiccional. Finalmente, a nivel provincial, San Juan desarrolla el
Plan de Movilidad Sostenible, el cual propone una transicion hacia una movi-
lidad multimodal, que incorpora agendas de electromovilidad y micromovili-
dad, a la vez que prioriza objetivos de caminabilidad, accesibilidad, seguridad
vial, calidad ambiental y equidad.

INSTRUMENTOS DE GESTION
DEL SUELO

Elsuelo urbanizado es un bien estratégico, necesario para el desarrollo de las ac-
tividades y la vida urbana, pero sumamente escaso. A diferencia de otros bienes,
no puede producirse ni trasladarse; su valor es resultado de decisiones publicas
de zonificacion, inversiones en infraestructura y acumulacion historica de servi-
cios, equipamientos y accesibilidad construidos por la comunidad. Sin embargo,
la valorizacion del suelo tiende a apropiarse de manera privada y diferencial, con-
centrandose en quienes poseen suelo bien localizado y excluyendo a quienes no
pueden acceder a el. La retencion especulativa, la débil regulacion de los merca-
dos inmobiliarios y la ausencia de politicas anticipatorias convierten al suelo en un
recurso cuya renta y posesion se encuentran desigualmente distribuidas.

Esta dinamica explica las crecientes restricciones de acceso formal a una vi-
vienda digna, elaumento de la segregacion residencialy las grandes dificulta-
des que tiene el Estado para concretar politicas publicas cada vez mas nece-
sarias, tales como las habitacionales y de construccion de infraestructura. A la
vez, establece el fundamento central de los instrumentos de gestion del sue-
lo: si el valor del suelo urbano es en su mayor parte producto de decisionesy
esfuerzos colectivos, su apropiacion privada sin contraprestacion constituye
una transferencia regresiva donde el Estado tiene no solo la potestad sino la
obligacion de regular. La funcion social de la propiedad —consagrada en la
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Constitucion Nacional y en varias legislaciones provinciales— y el principio de
reparto equitativo de costos y beneficios de los procesos territoriales proveen
el marco juridico para esa intervencion. Los instrumentos de gestion del suelo
son su expresion operativa: mecanismos que permiten orientar el desarrollo
urbano, recuperar parte de la valorizacion generada colectivamente y garan-
tizar suelo bien localizado para quienes el mercado excluye.

La gestidon del suelo no puede concebirse como una respuesta de emergen-
Cia a la urgencia habitacional. Historicamente, la mayoria de las jurisdiccio-
nes subnacionales han recurrido de manera reactiva a mecanismos onerosos
de adquisicion —compra directa y expropiacion—, activados cuando politi-
cas nacionales demandaban suelo inmediato y el Estado debia responder
sin anticipacion ni estrategia. Esta logica genera sobrecostos y deja al Estado
negociando en las peores condiciones, cuando la urgencia ya convalido la
especulacion y el precio incorpord las expectativas de valorizacion que ge-
nera la propia demanda publica. La gestion eficaz del suelo es, por el contra-
rio, una funcion continua y anticipatoria, una regulacion permanente sobre los
mercados antes de que se generen los procesos de valorizacion inmobiliaria,
expansion informal 'y exclusion sociourbana.

Los instrumentos que se desarrollan a continuacion se orientan a una gestion
integradora del suelo urbano en lo que refiere a movilizacion, adquisicion y
manejo estratégico de inmuebles publicos, y a iniciativas que promueven la
inclusion sociourbana. Por su parte, la participacion publica de la valorizaciéon
del suelo se tratara en el marco de los instrumentos de promocion y financia-
miento del suelo urbano. En concreto, en esta seccidon se desarrollaran los
siguientes instrumentos:

. Banco de inmuebles publicos

. Moviilizacion de inmuebles ociosos

. Adquisicion de suelo apto a traves de la compra directa y la expropiacion
. Areas de desarrollo prioritario y reajuste de tierras

. Parcelamiento y edificacion obligatorios

. Zonificacion inclusiva

. Plan de suelo urbano
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Banco de
inmuebles publicos

El banco de inmuebles publicos es un instrumento estratégico de politica
territorial orientado a conformar y administrar reservas de suelo e inmue-
bles de dominio privado estatal con fines de desarrollo urbano, habitacional,
productivo y ambiental. Ademas, permiten regular los mercados de suelo
y contribuir al financiamiento de infraestructura urbana. Incluye y a la vez
excede la nocion tradicional de "banco de tierras™ el banco de inmuebles
publicos no se restringe al suelo como soporte fisico, sino que abarca tam-
biéen edificaciones existentes y mejoras incorporadas, lo cual aumenta su
capacidad de actuacion.

Esta ampliacion resulta relevante cuando el Estado proyecta constituir par-
ques publicos de vivienda en alquiler o asequible, donde la gestion de in-
muebles construidos adquiere centralidad como herramienta de politica
urbana. No incluye bienes de dominio publico —como espacios verdes o
reservas ambientales— que, por su naturaleza juridica, no pueden enaje-
narse ni incorporarse al mercado sin un proceso formal de desafectacion.
Esta delimitacion juridica resulta clave para evitar confusiones y asegurar
coherencia normativa.

01 OBJETIVOS \

»  Fortalecer la capacidad estatal para disponer de suelo y edificaciones para
diferentes usos.

»  Regular los mercados de suelo urbano.
»  Mejorar las condiciones de financiamiento urbano.

02 ESCALA \

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.
»  Provincial.
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

.

Puede estructurarse como agencia de desarrollo, empresa estatal, ente au-
tarquico o direccion administrativa.

Capacidad operativa real para adquirir, gestionar y disponer de inmuebles de
acuerdo con la dinamica del mercado y los objetivos del modelo urbano. Di-
ferenciar sus funciones de las del Catastro, cuya mision es el registro fisico,
Jjuridico y econdémico de los inmuebles; mientras el Catastro registra, el banco
de inmuebles publicos interviene activamente, regula y moviliza suelo, por
lo que ambos instrumentos deben articularse sin superponer competencias.
Marco normativo que habilite su creacion y funcionamiento.

Inventario y relevamiento de inmuebles publicos.

Informacion catastral y dominial actualizada.

Regularizacion juridica de los inmuebles.

Sistema de informacion geografica (SIG) y base de datos georreferenciada.
Coordinacion con diferentes areas de gobierno, especialmente Catastro, Tri-
butacion, Obras Publicas, Vivienda y Registro.

Criterios de identificacion, clasificacion y priorizacion de inmuebles.
Capacidad técnica y administrativa para su gestion.

Mecanismos de actualizacion permanente de la informacion.

Transparencia y acceso publico a la informacion, cuando corresponda.

04 ;QUE HABILITA?

»

Disponer de inmuebles: garantiza la disponibilidad de inmuebles aptos para
la concrecion de politicas sectoriales y territoriales.

Reducir adquisiciones de emergencia: contribuye a reducir la dependencia de
adquisiciones urgentes que presionan sobre los recursos dinerarios estatales.
Financiar infraestructura urbana: contribuye a la generacion de fondos para
financiar obra publica para el desarrollo urbano y habitacional.

Promover el acceso equitativo: permite contener alzas de precios del sueloy
asegurar condiciones mas equitativas de acceso formal a la vivienda.
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05 :SOBRE QUE ACTUA? N

»  Inmuebles de dominio privado estatal.

»  Suelo e inmuebles incorporables al patrimonio publico.

»  Inmuebles publicos ociosos, subutilizados o estratégicos.

»  Reservas inmobiliarias destinadas a politicas urbanas, habitacionales, produc-
tivas y de infraestructura.

Incorporacion: puede realizarse mediante compra directa o expropiacion, asi
como a traves de herramientas que no presionan sobre el erario publico, tales
como prescripcion administrativa, denuncia de herencias vacantes, permutas,
donaciones, cesiones derivadas de convenios urbanisticos, pago en especie de
obligaciones fiscales, participacion en la valorizacion, daciones en pago o incor-
poracion de remanentes de obras publicas. En areas estratégicas pueden esta-
blecerse derechos de preferencia por plazos determinados para asegurar que el
Estado tenga prioridad en la adquisicion. Esta diversidad de mecanismos permite
reducir costos y ampliar el stock sin depender exclusivamente del mercado.

Disposicion: puede adoptar multiples modalidades segun el destino previsto: pro-
yectos urbanos publicos, urbanizaciones integrales con infraestructura y equipa-
mientos, cesiones con o sin cargo a cooperativas u organizaciones sociales, co-
mercializacion o subasta para financiar infraestructura, o incorporacion al mercado
con fines regulatorios. Asimismo, puede destinarse a programas de alquiler publi-
co, ya sea mediante construccion de nuevas viviendas o adecuacion de edificios
existentes, lo que requiere dispositivos de gestion especificos para administracion,
mantenimiento y asignacion transparente.
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06 PROCESO

Creacion del banco de inmuebles publicos a traves de ordenanza municipal o
ley provincial. La norma debe designar la autoridad de aplicacion y las regla-
mentaciones relacionadas con la incorporacion y administracion de inmue-
bles bajo su competencia.

Identificacion y registro de inmuebles estatales de dominio privado y suscep-
tibles de movilizarse dada su condicion de ociosidad (desuso, subutilizado,
con edificacion derruida o paralizada), con signos evidentes de abandono y
acrecidos fiscales.

En cuanto a la disposicion de inmuebles, se sugiere que el banco de inmue-
bles publicos se base en el registro de demanda habitacional; si no existe se
sugiere crearlo para ofrecer transparencia en la administracion de los bienes.
Los inmuebles no aptos para uso habitacional pueden destinarse a otros usos
bajo administracion propia o a través de concesiones y alquileres.

En caso de ser conveniente, se puede proceder a la venta directa o subasta
publica.

Los ingresos dinerarios provenientes de la administracion de inmuebles pue-
den destinarse a un fondo de desarrollo urbano para asegurar la intangibilidad
y el destino asignado a estos recursos.

07 ACTORES

Depende de la definicion de la autoridad de aplicacion y la coordinacion institucio-
nal que se lleve a cabo con los organismos y areas de gobierno competentes para

sustanciar la adquisicion de inmuebles, asi como su destino para usos y politicas
especificas. Generalmente los principales actores involucrados son:

Gobierno local: actua como autoridad de aplicacion y administra la incorpo-
racion, gestion y disposicion de los inmuebles.

Registro de la Propiedad Inmueble: verifica e inscribe la situacion dominial y
las transferencias correspondientes.

Administracion tributaria local o provincial: aporta informacion tributaria y
participa en la identificacion y regularizacion de inmuebles.
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Escribania General de Gobierno: interviene en los procedimientos juridicos y
escriturarios necesarios para incorporar los inmuebles al patrimonio publico.

Catastro territorial provincial: aporta informacion parcelaria, fisica y valuato-
ria y actualiza los registros catastrales.

08 IMPACTOS DESEADOS N

»  Disponibilidad de suelo apto para la concrecion de programas habitacionales.

»  Concrecion de usos del suelo que el funcionamiento desregulado del mer-
cado impide.

»  Regulacion de precios del suelo.

»  Generacion de recursos para el financiamiento urbano.

. /

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidady tipo de inmuebles bajo dominio privado del Estado.

»  Cantidad de inmuebles con localizacion favorable para afectacion a progra-
mas habitacionales.

»  Cantidad de inmuebles con situacion dominial regularizada.

»  Recursos dinerarios y en especie (inmuebles e infraestructura) generados
mediante la gestion del banco.

El banco de inmuebles publicos puede estar integrado o implementar un plan
de suelo urbano3. Un aspecto estrategico del banco es la posibilidad de habi-
litar usos temporales o provisorios en inmuebles cuya utilizacion definitiva se
proyecta a largo plazo. Estos usos transitorios —productivos, culturales o co-
munitarios— permiten reducir pasivos economicos y evitar el deterioro de los
inmuebles o la ocupacion informal que comprometa el destino futuro. Para ello
se requieren pautas claras y mecanismos transparentes de asignacion que ga-
ranticen coherencia estratégica y legitimidad institucional. Para que sea opera-
tivo precisa de la articulacion de diversos instrumentos y modalidades de ad-
quisicion, por ejemplo, los vinculados a la movilizacion de inmuebles ociosos,

3Veéase el apartado "Plan de suelo urbano” mas adelante
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el recupero de la valorizacion inmobiliaria, las cesiones por cargas urbanisticas,
las donaciones, las daciones en pago y la expropiacion, entre otros.

Existen numerosos ejemplos de bancos de inmuebles publicos a nivel local,
ya que es uno de los instrumentos de gestion del suelo mas extendidos. En
relevamientos nacionales previos, el Consejo Federal de Inversiones relevo
mas de 100 casos creados en gobiernos locales. Entre algunas experiencias
de bancos de tierras se puede mencionar: el municipio de Moreno en Buenos
Aires —a partir de la Ordenanza N° 3.738/94 promovio la conformacion de
reservas de tierras fiscales—, el Banco Municipal de Tierras de Gualeguay-
chu (Ordenanza N° 10.065/96), el Banco de Tierras Municipal de San Carlos
de Bariloche (Ordenanza N° 1.594/06) y el Banco de Tierras del municipio de
Alberti en Buenos Aires (Ordenanza N° 2.166/16). También hay anteceden-
tes a nivel nacional, como el Banco Social de Tierras creado por Decreto N°
835/2004 (Programa Arraigo).

Movilizacion de
inmuebles ociosos

La movilizacion de inmuebles ociosos comprende una serie de iniciativas orien-
tadas a revertir situaciones de vacancia, desuso o subutilizacion de inmuebles
localizados en areas urbanas, periurbanas o rurales. Su fundamento se vincula
con la garantia de derechos econdmicos, sociales y culturales, en particular el
derecho a un habitat digno, que presupone disponibilidad de suelo bien lo-
calizado, con infraestructura y servicios. Paradojicamente, una porcion signifi-
cativa de este suelo permanece improductiva o vacante en las ciudades, ya
sea por retencion especulativa, conflictos dominiales, falta de recursos de los
propietarios o ausencia de incentivos adecuados. Esta ociosidad genera impac-
tos negativos en la estructura urbana, multiplica los costos de infraestructura,
favorece la expansion dispersa, contrae la oferta en el mercado inmobiliario,
presiona al alza de precios y restringe el acceso a la vivienda. El mantenimiento
de suelo ocioso impide la localizacion efectiva de usos y actividades urbanas,
afecta el funcionamiento general de la ciudad, dificulta la concrecion de politi-
cas habitacionales y el cumplimiento de los usos del suelo establecidos en los
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planes de desarrollo territorial. En particular, los denominados “vacios urbanos”,
aun cuando cuentan con redes de servicios y cercania al transporte publico,
permanecen improductivos. Estos originan un aumento de los costos de provi-
sion y mantenimiento de infraestructura, provocan problemas de accesibilidad
y movilidad, y contribuyen al incremento de las emisiones de gases de efecto
invernadero. A su vez, estas dinamicas restringen el acceso a un habitat digno,
ya que la retencion de inmuebles en areas urbanizadas reduce la oferta efecti-
va en el mercado inmobiliario formal y presiona al alza los precios del suelo, de
la vivienda y los alquileres. Los inmuebles vacantes o abandonados, al generar
entornos insalubres, inseguros y degradados, deterioran la calidad de vida del
vecindario y actuan como un factor adicional de expansion urbana, lo que favo-
rece patrones de crecimiento discontinuo y extensivo.

Por consiguiente, se entiende por movilizacion de suelo ocioso al conjunto
de acciones destinadas a lograr que inmuebles subutilizados, desocupados
o inactivos pasen a cumplir un rol funcional para la ciudad y su desarrollo, ya
sea mediante su incorporacion al mercado, su urbanizacion, su edificacion, su
reutilizacion o su afectacion a los usos previstos por la planificacion territorial.
La estrategia a implementar dependera de la situacion dominial delinmueble.

01 OBJETIVOS \

»  Revertir situaciones de ociosidad del suelo (vacante, improductivo o subutilizado).

»  Desalentar la especulacion inmobiliaria.

»  Resolver estados de incertidumbre dominial.

»  Ampliar la oferta efectiva de suelo en areas consolidadas y contribuir asi a la
densificacion y al completamiento del tejido urbano.

»  Resolver pasivos urbanos.

»  Asistir al funcionamiento de los bancos de inmuebles publicos y a la concre-
cion de politicas habitacionales, productivas, ambientales o de provision de
equipamiento urbano.

»  Contribuir a la expansion de la oferta inmobiliaria y, por lo tanto, a la regula-
cion de los precios del suelo urbano.

»  Generar recursos fiscales para mejorar las condiciones de financiamiento ur-
bano, en particular, para reducir la desigualdad sociourbana.
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02 ESCALA

»

\.

Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

La movilizacion del suelo ocioso interpela a multiples areas y organismos del Esta-
do, en particular a los gobiernos locales que suelen destinar recursos significativos
para mitigar los efectos negativos de los inmuebles vacantes o abandonados y
contar con competencias para instrumentar las estrategias de movilizacion.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

.

Concertacion entre diversos organismos provinciales y de los gobiernos loca-
les, articulando instrumentos juridicos, fiscales y urbanisticos bajo una estrate-
gia comun.

Son multiples y variadas las herramientas para movilizar inmuebles ociosos, pero
requieren de una gestion mancomunada con diferentes estamentos (Poder Judi-
cial), niveles de gobierno (escribanias de gobierno y areas de gestion patrimonial
provincial), asi como articular esfuerzos e innovar institucionalmente.

»

»

04 ;QUE HABILITA?

Fortalecer el patrimonio inmobiliario publico: favorece el manejo de los
bancos de inmuebles publicos y mejora las condiciones de manejo del patri-
monio inmobiliario fiscal.

Mejorar la aplicacion de politicas publicas: contribuye a generar condiciones
favorables para la concrecion de diversos usos del suelo y politicas publicas.
Movilizar inmuebles: garantiza la liberacion de inmuebles retenidos por cau-
sas especulativas o inmovilizados por situaciones de incertidumbre dominial.
Promover el completamiento y la consolidacion urbana: permite activar va-
cios e inmuebles subutilizados en areas con infraestructura y servicios.
Impulsar el desarrollo: favorece oportunidades de negocio para el desarrollo
inmobiliario.

N -




-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

05 ;:SOBRE QUE ACTUA? N

»  Lotes baldios.

»  Inmuebles edificados en desuso.

»  Obras paralizadas o abandonadas.

»  Inmuebles subutilizados respecto de su potencial urbanistico.
»  Inmuebles en situacion de incertidumbre dominial.

Los instrumentos de movilizacion de inmuebles ociosos incluye a los lotes bal-
dios, pero también a los inmuebles edificados en desuso, con obra paralizada o
subaprovechados respecto del potencial permitido por la normativa. En cuanto
a los inmuebles ociosos por causas especulativas, la obligatoriedad de venta o
desarrollo, en complemento con el castigo tributario, suelen ser las iniciativas con
mayor exito. En lo que respecta a inmuebles en situacion de “incertidumbre domi-
nial”, la problematica presenta un componente objetivo (el inmueble en estado de
abandono o subutilizacion que incumple obligaciones legales) y un componente
subjetivo (el titular dominial o responsable que omite ejercer las cargas inheren-
tes a la propiedad, como mantenimiento y pago de tributos). Estas situaciones de
ociosidad exigen respuestas diferenciadas y articuladas.

06 PROCESO

Existen dos grandes procesos que se desencadenan tras la identificacion de in-
muebles ociosos:

El primero surge cuando el titular o responsable del inmueble se ha identifi-
cado. Si el inmueble presenta deudas tributarias, se procede a las acciones y
sanciones referidas a la regularizacion fiscal; si el inmueble se encuentra en
area ceéntrica, suelo estrategico y bien servido se procede con las correspon-
dientes acciones o sanciones urbanisticas. En caso de persistencia de la ocio-
sidad se seleccionan el o los instrumentos convenientes para su movilizacion.
La alicuota progresiva sobre terrenos baldios resulta el instrumento tributario
especifico mas efectivo.

El segundo proceso inicia ante la imposibilidad de identificar al titular o res-
ponsable del inmueble mediante las denuncias de herencias o acciones de-
clarativas de vacancia para dar certeza efectiva sobre el abandono y solicitar
el cuidado del bien ante el juzgado. Si el titular o responsable comparece, se
procede con las acciones o sanciones tributarias y urbanisticas que corres-
pondan. En caso contrario se incorpora el bien al banco de inmuebles publi-
COS O Se incurre en su venta o subasta publica.
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07 ACTORES

Gobierno local: es el actor protagonico, dada la proximidad territorial con los
inmuebles en estado de ociosidad. Involucra las areas de catastro, obras par-
ticulares, habitat, planificacion y rentas.

Gobierno provincial: (Escribania General de Gobierno y gestion patrimo-
nial) interviene en los procedimientos de gestion patrimonial, escrituracion y
regularizacion dominial.

Colegios profesionales y ambitos académicos especializados: contribuyen
mediante asistencia y conocimiento técnico especializado.

Poder Judicial: de corresponder, interviene en acciones declarativas de va-
cancia y denuncia de herencias vacantes.

08 IMPACTOS DESEADOS N\

»  Ampliacion de la oferta inmobiliaria.

»  Activacion o mejora del funcionamiento de los bancos de inmuebles publicos.
»  Concrecion efectiva de usos del suelo de acuerdo a modelo territorial deseado.
»  Erradicacion de situaciones de insalubridad e inseguridad urbana.

»  Mayor aprovechamiento de la infraestructura de servicios existente.

»  Mejora de las condiciones de financiamiento urbano.

. J

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  Registro de inmuebles segun situacion de ociosidad y nivel de consolidacion
urbana.

»  Cantidad de inmuebles ociosos movilizados al mercado.

»  Cantidad de inmuebles ociosos adquiridos por el Estado o ingresados al ban-
co de inmuebles publicos.

»  Nivel de completamiento urbano (parcelas urbanas no edificadas sobre el to-
tal de parcelas urbanas).

Es importante avanzar hacia una gestion urbana que tenga como prioridad
la movilizacion de inmuebles ociosos mediante una bateria articulada de
instrumentos, acciones y procedimientos. La necesidad de movilizar inmue-
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bles ociosos se ve reforzada por la diversidad de causas que explican estas
situaciones, que combinan practicas especulativas, ausencia de incentivos
adecuados, debilidades en los regimenes sancionatorios y persistentes pro-
blemas de regularizacion dominial. El suelo vacante (baldios) representa el
23.4% del total de la superficie de lotes en las zonas urbanas del pais y, segun
el Censo 2022, las viviendas vacias representan el 10% en el ambito urbano
nacionaly el 24% en el ambito rural.

En este marco, existen instrumentos de gestion urbana capaces de desalentar
la especulacion inmobiliaria, resolver conflictos dominiales y revertir estados
de desuso de inmuebles bien localizados. No obstante, resulta fundamental
reconocer que cada situacion de ociosidad requiere estrategias especificas,
orientadas a expandir la oferta en los mercados formales, fortalecer los ban-
cos de inmuebles publicos y revertir los efectos negativos que el suelo ocioso
genera sobre el acceso habitacional, la consolidacion urbana, el financiamien-
to localy la salubridad ambiental.

Los instrumentos que contribuyen a la movilizacion son:

Acciones declarativas de vacanciay procedimientos vinculados al aban-
dono calificado. Conforme al Codigo Civily Comercial, el Estado es el uni-
co legitimado para denunciar que un inmueble carece de dueno y es el
que inicia los procedimientos administrativos y judiciales para despejar la
incertidumbre dominial. Si el titular no comparece o no manifiesta voluntad
de conservar la propiedad, se puede incorporar el bien al dominio privado
estatal. Este mecanismo permite recuperar inmuebles abandonados que
representan riesgo ambiental o una oportunidad para concretar politicas
habitacionales y productivas.

Denuncia de herencias vacantes, prevista en la normativa civily en leyes
provinciales especificas. Cuando una persona fallece y no existen here-
deros legitimos ni testamentarios, o bien los que habia han renunciado a
la herencia, el patrimonio puede declararse vacante y pasar al dominio pri-
vado del Estado provincial, que puede destinarlo a fines de interés publico
0 subastarlo para financiar politicas educativas o urbanas. Los gobiernos
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locales, por su proximidad territorial, cumplen un rol clave en la detecciony
promocion de estas denuncias, aunque su utilizacion ha sido historicamen-
te limitada por desconocimiento o falta de coordinacion institucional.

Prescripcion administrativa. Faculta al Estado a incorporar bajo su do-
minio inmuebles que posee de manera publica, pacifica e ininterrumpi-
da. Este instrumento es utilizado mayormente por municipios para inte-
grar a su patrimonio inmuebles presuntamente abandonados. Para ello
deben demostrar hechos posesorios vy, transcurridos 20 anos, realizar
las acciones pertinentes (prueba documental, mensura y dictamen ad-
ministrativo, entre otros) para prescribir el inmueble a su nombre ante la
Escribania de Gobierno provincial u organismo afin. Complementaria-
mente, se utiliza la prescripcion administrativa para regularizar viviendas
ocupadas por familias de bajos recursos. El procedimiento se basa en la
cesion de derechos posesorios al municipio, su inscripcion ante Escriba-
nia de Gobierno u organismo equivalente, y la posterior transferencia del
dominio a los ocupantes.

Acciones tributarias. Constituyen un gje central de movilizacion de in-
muebles ociosos. Elimpuesto inmobiliario y las tasas municipales pueden
disenarse con criterios progresivos que penalicen la retencion especula-
tiva y la subutilizacion de la propiedad inmueble. Sin embargo, su efica-
cia depende de la actualizacion de valuaciones fiscales y el conocimiento
real del mercado de suelo. Las bases imponibles rezagadas respecto de
los valores de mercado debilitan la capacidad recaudatoria y la funcion
regulatoria del tributo. La tributacion diferencial y progresiva en el tiempo
sobre terrenos baldios, no edificados o con construcciones derruidas/pa-
ralizadas desalienta el uso ocioso de la propiedad y promueve el comple-
tamiento parcelario y la consolidacion urbana.

Acciones vinculadas con la salubridad e higiene ambiental. Inmuebles
con basurales, malezas, edificaciones en ruina o pasivos ambientales ge-
neran externalidades negativas que habilitan intimaciones, intervenciones
de oficio y aplicacion de multas. Estas actuaciones no solo protegen el
interés colectivo, sino también la identificacion de titulares y recuperacion
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de las deudas, que facilitan procesos posteriores de regularizacion o su-
basta por juicios de apremio.

Acciones de regularizacion dominial. La informalidad en la tenencia li-
mita derechos y perpetua desigualdades. Instrumentos como la prescrip-
cidén administrativa o regimenes especiales de regularizacion han permi-
tido transferir el dominio a ocupantes de viviendas unicas y permanentes.
Asimismo, la declaracion de utilidad publica y sujecion a expropiacion en
barrios populares, en el marco de regimenes nacionales de integracion
sociourbana, busca consolidar la seguridad en la tenencia y mejorar con-
diciones habitacionales. No obstante, la transferencia efectiva del domi-
nio sigue siendo un desafio operativo.

Adquisiciéon de suelo apto
a través de la compra directa
y la expropiacion

La disponibilidad de tierra bien localizada, con infraestructura, servicios y si-
tuacion dominial regular es condicidon indispensable para la concrecion de
numerosas politicas habitacionales, ambientales, productivas y sectoriales.
Los mecanismos predominantes de adquisicion han sido la compra directa
y la expropiacion. La compra directa suele percibirse como el procedimiento
mas rapido y menos conflictivo, pero también puede representar graves per-
juicios para el Estado.

La expropiacion, prevista en el articulo 17 de la Constitucion Nacional, y re-
plicada en las constituciones provinciales, habilita al Estado a adquirir bienes
privados por causa de utilidad publica mediante el pago de indemnizacion.
Ambas iniciativas presionan sobre el erario publico.
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01 OBJETIVOS

»

.

Adquirir suelo apto para la concrecion de politicas habitacionales (desarrollos ur-
banisticos, lotes con servicios), productivas (parques industriales y polos logisti-
cos) y ambientales (superficies absorbentes, reservorios hidricos, corredores de
biodiversidad) y desarrollo de espacios y equipamientos publicos (plazas, par-
ques y establecimientos educativos, de salud, administrativos y culturales).
Arbitrar los medios e instrumentos para el pago delinmueble a precio corriente (o
Jjustiprecio) y no del precio constante (o de expectativa).

02 ESCALA

Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departamento
0 comuna.

Provincial.

Nacional.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

Ambos mecanismos deben integrarse a una estrategia mas amplia de politica
de suelo.

La expropiacion puede articularse con obligaciones de parcelamiento o edifica-
cion establecidas en la normativa urbanistica.

Ante incumplimientos persistentes, el Estado puede aplicar gravamenes pro-
gresivos y, en ultima instancia, declarar la utilidad publica. Esta secuencia intro-
duce gradualidad y refuerza el principio de equidad en la distribucion de cargas
y beneficios del proceso de urbanizacion.

El "anuncio de proyecto”, igura del derecho urbanistico de Colombia (Ley N°
388/97 y Decreto N° 2.729/12), que tiene la funcion de congelar el precio co-
rriente de los inmuebles afectados por las expectativas de valorizacion que ge-
neran la compra directa y la expropiacion, podria ser una referencia para instru-
mentar este tipo de intervenciones publicas en el pais.
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04 ;QUE HABILITA? N

La compra directa y la expropiacion no deben concebirse como actos aislados,
sino como modalidades de adquisicion onerosa que tienden a provocar procesos
especulativos en los mercados de suelo. Por este motivo deben complementarse
con instrumentos que desalienten la especulacion inmobiliaria y faciliten el pago
de justiprecios. Uno de ellos es el "anuncio de proyecto”, el cual determina que el
precio a pagar por el Estado en los procesos de adquisicion de inmuebles debe
ser el valor de mercado antes del anuncio de la obra o proyecto que justifica la
utilidad publica inherente a la expropiacion o compra directa. Otras iniciativas que
contribuyen al desaliento de los procesos especulativos inherentes a estas mo-
dalidades de adquisicion de suelo son el derecho de preferencia, el recupero pu-
blico de la valorizaciéon del suelo y una debida programacion presupuestaria. La
prevision financiera resulta indispensable para evitar que la falta de recursos frus-
tre operaciones estratégicas o genere litigios posteriores. Por su parte, la transpa-
rencia en los criterios de seleccion y valuacion fortalece la legitimidad institucional
y reduce riesgos de discrecionalidad. Asi, este instrumento posibilita:

»  Incorporarinmuebles al patrimonio estatal: permite adquirir suelo necesario
para vivienda, infraestructura, equipamientos, espacio publico y otras inter-
venciones de interés general.

»  Garantizar suelo para proyectos publicos: permite concretar intervenciones
aun cuando no exista acuerdo voluntario con el propietario, mediante la ex-
propiacion por causa de utilidad publica.

»  Conformar reservas estratégicas: permite anticipar la adquisicion de suelo
en areas requeridas para futuras politicas o proyectos.

»  Articular mecanismos de control de valorizacion: permite complementar la
adquisicion con herramientas que reduzcan los efectos especulativos gene-
rados por el propio anuncio o ejecucion de una intervencion publica.
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05 ;SOBRE QUE ACTUA?

Lotes e inmuebles necesarios para obras o proyectos publicos.

Fracciones de suelo estratégicas.

Inmuebles ociosos o subutilizados de interés publico.

Suelo requerido para politicas urbanas, habitacionales, de infraestructura y
equipamientos.

La expropiacion expresa la funcion social de la propiedad y la subordinacion del
uso individual al interés colectivo (principio reforzado en la reforma constitucional
de 1994 y la incorporacion de tratados internacionales de derechos humanos). En
términos territoriales, la expropiacion permite intervenir sobre lotes ociosos, frac-
ciones estratégicas o inmuebles necesarios para proyectos urbanos integrales;
de esta manera, garantiza la concrecion de objetivos publicos cuando no existe
acuerdo voluntario. De igual modo, la compra directa suele sustanciarse cuando
hay conocimiento de particulares dispuestos a desprenderse de los inmuebles
bajo su dominio, asi como un principio de acuerdo respecto al precio de compra.

06 PROCESO

Identificacion delinmueble a adquirir: verificacion de su localizacion, aptitud
urbanistica, situacion dominial y tributaria.

Evaluacion técnicay juridica: analisis de las condiciones delinmueble y defi-
nicion de la modalidad de adquisicion mas adecuada.

Tasacion del inmueble: valuacion realizada por los organismos competentes
para establecer el precio corriente o justiprecio.

Definicion de la modalidad de adquisicion: en cualquier caso se deben deter-
minar eventuales deudas fiscales y multas acumuladas, ademas del justiprecio.
Declaracion de utilidad publica (en caso de expropiacion): sancion de la ley
correspondiente por parte del Poder Legislativo que autoriza la expropiacion.
Prevision presupuestaria: asignacion de los recursos necesarios para con-
cretar la adquisicion.

Acuerdo o instancia judicial: en caso de desacuerdo sobre el monto indem-
nizatorio, interviene el Poder Judicial para fijar el valor definitivo.
Formalizacion e inscripcion: escrituracion, inscripcion en el Registro de la
Propiedad Inmueble y adecuaciones catastrales correspondientes.

N “




-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

07 ACTORES

Poder Legislativo (hacional o provincial): declara la utilidad publica y sancio-

na la ley de expropiacion.

Poder Ejecutivo: implementa y gestiona el proceso de adquisicion del suelo.

Organismos de tasacion (Tribunal de Tasaciones de la Nacion u organismos
provinciales): determinan el valor delinmueble y el monto de la indemnizacion.

Areas de administracion financiera del Estado (Contaduria General, Tesore-
ria): aseguran la disponibilidad y ejecucion de los recursos para la adquisicion.

Escribania de Gobierno: formaliza la escritura traslativa de dominio.

Registro de la Propiedad Inmueble: inscribe el cambio de titularidad a favor
del Estado y registra eventuales anotaciones de litis.

Direcciones de Catastro: realizan la delimitacion fisica del inmueble, mensu-
ras y subdivisiones cuando corresponda.

Poder Judicial: interviene en caso de litigio para fijar el monto indemnizatorio
definitivo en los procesos expropiatorios.

08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Adquisicion de inmuebles a un precio desprovisto de expectativas de valori-
zacion causadas por el propio anuncio de obra o proyecto que fundamenta la
adquisicion publica del inmueble en cuestion, ya sea a traves de la expropia-
cion o compra directa.

»  Desaliento de especulacion en procesos de adquisicion de inmuebles a tra-
vés de la expropiacion o compra directa.

141



09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Nivel de precios de inmuebles adquiridos a través de la compra directa o
expropiacion.

»  Superficie total de suelo adquirido por mecanismo (compra directa o expro-
piacion).

»  Tiempo promedio de tramitacion.

»  Destino efectivo del suelo adquirido.

Cuando los propietarios toman conocimiento de la necesidad publica de ad-
quisicion de tierra, aumentan las expectativas de valorizacion delinmueble por
encima del valor de mercado. En situaciones de urgencia para la concrecion
de politicas publicas que demandan la adquisicion de suelo, el Estado avanza
en la compra directa y puede convalidar sobreprecios para evitar demoras, lo
cual compromete el erario publico y la eficiencia en el manejo de las finanzas.
Ademas, las negociaciones bilaterales pueden derivar en percepciones de
discrecionalidad, particularmente cuando no se establecen procedimientos
transparentes y criterios objetivos de valuacion.

De igual modo, la expropiacion presenta complejidades operativas y finan-
cieras. La determinacion del justiprecio constituye uno de los principales
focos de conflicto. La declaracion de utilidad publica del bien que se ex-
propia genera expectativas de valorizacion, produce un aumento de las
pretensiones indemnizatorias y motiva, en numerosos casos, la judicializa-
cion. Los procesos judiciales prolongados retrasan los proyectos y elevan
los costos por intereses y nuevas tasaciones. Ademas, cualquier deficien-
cia formal en el procedimiento (falta de notificaciones, errores en actas
previas, ausencia de imputacion presupuestaria) puede derivar en nulida-
des o reclamos de retrocesion. En ese contexto, el "anuncio de proyecto”
es un acto administrativo que “congela” el precio del suelo antes de que
se generen tales expectativas, por lo tanto, se trata de una medida funda-
mental para complementar iniciativas como la compra directa de suelo y
la expropiacion, instrumentos de recupero de la valorizacion inmobiliaria, e
instrumentos urbanisticos y de financiamiento.
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Como ejemplo de este tipo de mecanismo, la Ley N° 388/97 de Colombia
establece que del avaluo de adquisicién deben descontarse los incrementos
de valor generados por el propio anuncio del programa, proyecto u obra de
utilidad publica (paragrafo 1 del articulo 61). Sin embargo, transcurrieron 15
anos desde la sancion de la ley hasta su efectiva reglamentacion mediante el
Decreto N° 2.729/12, lo que pone en evidencia la dificultad que suele existir
para avanzar en la aplicacion de instrumentos de gestion del suelo, en este
caso especifico, de control de precios en procesos de adquisicion de inmue-
bles por motivos de utilidad publica. Su replicabilidad requiere un marco nor-
mativo que autorice explicitamente ese descuento y capacidad técnica para
establecer valores de referencia previos al anuncio del programa o proyecto
publico. Esto implica que el Estado no puede desconocer los valores del sue-
lo que existen antes de la operacion o proyecto en el ambito territorial que
legisla, gestiona y desarrolla.

Areas de desarrollo prioritario
y reajuste de tierras

La zonificacion es una de las herramientas mas extendidas del ordenamiento
territorial, en tanto delimita sectores relativamente homogéneos en cuanto a
usos e intensidades de aprovechamiento del suelo. Pero la delimitacion de
areas no se reduce a los parametros de usos del suelo, sino también a la
definicion de prioridades territoriales para orientar el desarrollo urbano hacia
objetivos estrategicos. En este marco, las areas de desarrollo prioritario (ADP)
combinan inversion publica e incentivos tributarios y urbanisticos para atraer
capital privado y orientar el desarrollo urbano segun el proyecto o modelo
deseado. Con frecuencia, la estructura parcelaria de las ADP resulta un impe-
dimento para avanzar con este proposito.

Por este motivo, se pueden articular con el reajuste de tierras, que consiste en
el englobamiento de las parcelas originales en un poligono de actuacion es-
pecifico para la posterior subdivision del predio resultante en una estructura
parcelaria ajustada al diseno urbano proyectado.
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01 OBJETIVOS

»  Fomentar la inversion publica y privada en sectores estrategicos de la ciudad
(vacantes, subutilizados o en estado de obsolescencia urbana) y promover su re-
novacion, densificacion o refuncionalizacion conforme al planeamiento vigente.

»  Habilitar suelo urbano servido en contextos de fragmentacion parcelaria, me-
jorar la estructura fisica del tejido urbano y asegurar que los incrementos de
valor derivados de la urbanizacion contribuyan al financiamiento de bienes
publicos para evitar su apropiacion exclusiva por parte de actores privados.

.

02 ESCALA

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

La zonificacion y la regulacion parcelaria constituyen competencias locales, sin perjui-
cio de marcos normativos provinciales que habiliten y regulen el instrumento.

\.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

»  Requiere un marco normativo claro, generalmente vinculado con planes urba-
nos o planes parciales.

»  Se precisa capacidad técnica para elaborar proyectos integrales, calcular valo-
rizaciones y administrar edificabilidades transferibles.

»  Resulta esencial la concertacion con los propietarios y la definicion transparente
de reglas de reparto, mecanismos de compensacion y umbrales de adhesion.

04 ;QUE HABILITA?

»  Promover un desarrollo urbano eficiente: permite concentrar esfuerzos de
planificacion, inversion y gestion, desincentivar la expansion dispersay favore-
cer modelos urbanos mas compactos y eficientes.

»  Reconfigurar la estructura parcelaria: posibilita la generacion de parcelas
con dimensiones y localizacion compatibles con la normativa urbanistica, la
provision de infraestructura vial y de servicios, la creacion de espacios publi-
cos y la integracion funcional del area intervenida al conjunto urbano.

»  Distribuir cargas y beneficios: procura garantizar que los propietarios reciban
parcelas o unidades inmobiliarias cuyo valor economico sea equivalente o su-
perior al original, incentivando beneficios y favoreciendo el desarrollo urbano
conveniente del area intervenida.
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05 :SOBRE QUE ACTUA? \

»  Actua sobre areas o poligonos de actuacion definidos por el planeamiento ur-
banoy se articula con instrumentos de recuperacion y gestion de la valoriza-
cion del suelo generada por cambios en los parametros de uso e inversiones
de obra publica.

»  En contextos de propiedad fragmentada, el reajuste parcelario permite parti-
cipar de la valorizacion del suelo resultante en especie (por ejemplo, cesiones
de suelo) e integrar la financiacion al propio diseno del proyecto urbano.

L J

06 PROCESO

»  Delimitar el poligono de actuacion en estado de deterioro, obsolescencia ur-
bana, altos niveles de ociosidad o del area que precisa un tratamiento nor-
mativo y catastral especifico.

En el caso de las ADP:
Realizar un diagnostico exhaustivo del area designada como prioritaria (figura 3).
Elaborar el proyecto o master plan con sus detalles, recursos, actores y hoja
de ruta para su concrecion.
Determinar el modelo de gestion que defina la participacion de los actores,
las unidades y etapas de actuacion, la entidad a cargo de la gestion del pro-
yecto, la figura de asociacion publica y privada, y el financiamiento.
Sancionar la normativa que designa el area como prioritaria y establecer las
caracteristicas y los terminos del proyecto.
Monitorear los avances de obra que pueden estar a cargo de un consejo de

supervision integrado por el vecindario y los actores involucrados sobre la
base de las metas y plazos definidos.

En el caso del reajuste de tierras:
Luego de definir el poligono, es fundamental identificar a los propietarios in-
volucrados para avanzar con el acuerdo u obligacion de participacion en la
operatoria.
Formular el proyecto urbanistico con aprovechamiento dptimo y conveniente
de distribucion y superficies de usos del suelo.
Tasar los inmuebles involucrados para determinar los beneficios a obtener
por la concrecion del proyecto.
Designar la entidad administradora encargada de gestionar el proyecto y la
receptora de las cesiones de derechos de los inmuebles involucrados mien-
tras transcurra la operatoria.
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08 IMPACTOS DESEADOS

\.

07 ACTORES

Gobierno local: es la autoridad de planeamiento y gestion.

Titulares registrales de las parcelas involucradas: aportan los inmuebles in-
volucrados y participan en los acuerdos y mecanismos de redistribucion

Organismos provinciales o metropolitanos: tienen la competencia sectorial.
Cumplen el rol de organizador, regulador y garante del proceso, al coordinar

la concertacion con los propietarios y supervisar la redistribucion de cargas y
beneficios.

Ente u organismo de gestion: eventualmente se designa para la administra-
cién y gestion del proyecto.

Configuracion conveniente del tejido urbano, ya que corrige los parcelamien-
tos ineficientes, mejora la conectividad y cobertura de espacios publicos, y
revierte los estados de obsolescencia urbana.

Provision de infraestructura sin depender exclusivamente de recursos fiscales
generales; promueve la inversion privada y se apoya en la participacion publi-
ca de la valorizacion del suelo.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

Superficie afectada a la reconfiguracion parcelaria.

Suelo generado para equipamientos y espacio publico.

Densidad poblacionaly usos del suelo deseables en relacion con los servicios
e infraestructura urbana (capacidad de carga).

Variacion del valor del suelo antes y después de la intervencion.

Grado de autofinanciamiento.

Niveles de adhesion de los propietarios.
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Figura 3. Proceso de implementacion de las areas de desarrollo prioritario y el reajuste de
tierras

Identificacion y priorizacion

Fuente: elaboracion propia

Las ADP pueden articularse con transferencias de capacidades constructivas
y trasladar potencial edificatorio desde areas emisoras hacia areas priorita-
rias. También se articula con el reajuste de tierras o de parcelas, instrumen-
to orientado a reorganizar integralmente la estructura parcelaria de un area
determinada para viabilizar procesos de transformacion urbana de manera
coordinada y equitativa.

El reajuste de tierras se basa en principios de cooperacion publico-privada y
participacion publica de la valorizacion del suelo, aunque puede combinarse

con instrumentos compulsivos ante negativas persistentes. Su implementa-
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cion es secuencial y multidisciplinaria: delimitacion del ambito, elaboracion
del proyecto integral, concertacion con propietarios, ejecucion de obras, re-
distribucion parcelaria e inscripcion registral.

En términos financieros, elinstrumento se apoya principalmente en la valoriza-
cion generada por la propia operacion urbanistica. EL financiamiento proviene
de la recuperacion en especie de parte de la valorizacion de suelo, lo que re-
duce la necesidad de subsidios generales y evita transferencias regresivas. EL
Estado puede intervenir con aportes complementarios en estudios técnicos,
financiamiento puente o proyectos con objetivos redistributivos explicitos.

En América Latina, el reajuste de parcelas presenta grados diversos de ins-
titucionalizacion. Por ejemplo, en Colombia, la Ley N° 388/97 incorporo ins-
trumentos de gestion del suelo que habilitan el reajuste en el marco de pla-
nes parciales que operan a partir de la adhesion del 51% de los propietarios,
para que el plan parcial sea obligatorio para todos, con multiples experien-
cias orientadas a financiar infraestructura y recuperar valorizacion del suelo.
En México, se han desarrollado experiencias de reagrupamiento parcelario
en areas metropolitanas como Guadalajara, evidenciando su potencial y sus
desafios de coordinacion.

En la Argentina, si bien no existe un marco nacionalhomogéneo, pueden iden-
tificarse avances provinciales. En la provincia de Buenos Aires, el instrumento
fue actualizado mediante la Ley N° 14.449/12 de Acceso Justo al Habitat y
posee un enfoque basado en la funcion social de la propiedad y el derecho a
la ciudad, orientado a garantizar produccion de suelo urbanizado, provision de
infraestructura e inclusion social.

Parcelamiento y edificacion
obligatorios

El parcelamiento y edificacion obligatorios (PEO) es un instrumento de moviliza-
cion de inmuebles ociosos que promueve el uso eficiente del suelo urbano. Su
declaratoria exige a los propietarios de inmuebles urbanos baldios, o con edifi-
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caciones derruidas o paralizadas, la obligacion de subdividir o construir en sus
predios dentro de plazos determinados. Ante el incumplimiento de la obligacion
se implementan una secuencia graduada de medidas, tales como los gravame-
nes progresivos y, en ultima instancia, la expropiacion. En términos practicos, el
PEO es una iniciativa que puede activarse dentro de una estrategia mas amplia
de movilizacion, promueve la ampliacion de la oferta de suelo y vivienda, y con-
tribuye a los procesos de completamiento, consolidacion y renovacion urbana.

01 OBJETIVOS \

»  Promover un uso eficiente de la infraestructura urbana y evitar que el suelo
permanezca ocioso en areas con Sservicios.

»  Potenciar la intensificacion y renovacion de sectores urbanos, al fomentar la ocu-
pacion e intensificacion residencial de areas consolidadas y al promover procesos
de reconversion de areas industriales deterioradas. Induce a un completamiento
deltejido para evitar la presencia de vacios y mitigar la expansion urbana extensiva.

»  Transformar conductas rentisticas en conductas inversionistas y desalentar la
retencion especulativa de tierras a la espera de una mayor valorizacion.

02 ESCALA N

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

Especificamente en areas que ya cuentan con servicios basicos de infraestructura (areas
urbanas consolidadas o en proceso de consolidacion) donde existen “vacios” o edificacio-

nes abandonadas que representen una externalidad negativa para la comunidad.
. J

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

»  Ordenanza municipal: que reglamente el procedimiento y defina criterios
para predios baldios o con edificaciones derruidas o paralizadas.

»  Registro de inmuebles: un inventario actualizado de las parcelas baldias y
edificios en estado de abandono.

»  Monitoreo técnico: es fundamental la gestion local continua y articulacion
entre areas gubernamentales para constatar el estado de los predios, la si-
tuacion juridica y su valuacion, y asegurar que las nuevas edificaciones o par-
celamientos se promuevan con base en la planificacion urbana proyectada.
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04 :QUE HABILITA?

.

»

Urbanizar y densificar: obliga a incorporar nuevas viviendas o lotes al merca-
do en zonas centrales o con servicios urbanos subutilizados.

Captar recursos municipales: habilita el cobro de un gravamen especial pro-
gresivo en caso de incumplimiento.

Asociar actores: permite la formacion de consorcios urbanisticos para que los
propietarios de los inmuebles afectados puedan cumplir con la obligacion en
asociacion con el gobierno local o privados.

Recuperar suelo: habilita la expropiacion del inmueble tras cinco anos de in-
cumplimiento del gravamen progresivo.

05 ;:SOBRE QUE ACTUA?

\.

Suelo y tejido: moviliza parcelas ociosas y estructuras abandonadas.
Derechos constructivos: en los plazos de ejecucion establecidos, se alienta
el desarrollo de nuevas edificaciones.

Cargas tributarias: determina un gravamen progresivo y compensaciones.
Infraestructura: optimiza la capacidad de las redes de servicios ya existentes
(agua, cloacas, energia) y evita la expansion urbana.

06 PROCESO

Declaracion mediante ordenanza de los inmuebles sujetos a parcelamiento o
edificacion obligatorios, incluidos la reglamentacion de condiciones, los pla-
zos y los valores progresivos del gravamen en casos de incumplimiento.

Se realiza la notificacion fehaciente a los propietarios y la inscripcion de la
afectacion en la matricula del folio real del inmueble.

El propietario inicia las obras de subdivision o construccion, en funcion de los

plazos indicados en la notificacion. La obligacion de edificar se debe ajustar a
los codigos de construccion de cada municipio.

Por incumplimiento, se aplica un gravamen especial progresivo sobre el in-
mueble, cuya alicuota se incrementa en el tiempo.

De persistir el incumplimiento, el inmueble es declarado de utilidad publica y
sujeto a expropiacion.
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07 ACTORES

Gobierno local (Poder Ejecutivo y Poder Legislativo): declara la obligacion me-
diante ordenanza, notifica a los propietarios, otorga permisos de subdivision y

construccion, monitorea el progreso de las obras y aplica sanciones o inicia la
expropiacion.

Propietarios: deben presentar y gjecutar proyectos de obra o subdivision.

Registro de la Propiedad Inmueble: inscribe la afectacion del inmueble al régi-
men del PEO para dar publicidad y oponibilidad ante terceros.

Legislatura provincial: interviene mediante la sancion de la ley de ex-
propiacion especifica para los inmuebles declarados de utilidad publica
por el municipio tras el agotamiento de los plazos del PEO.

08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Incremento de la oferta de suelo.
»  Reduccion de la especulacion.

»  Mejora del entorno urbano.

»  Mayor recaudacion local.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Numero de permisos de construccion iniciados en predios afectados.
»  Cantidad de lotes subdivididos.

»  Metros cuadrados edificados.

»  Monto recaudado por el gravamen progresivo.

EL PEO se potencia al combinarse con otros instrumentos:

Consorcios urbanisticos o reajuste de tierras. Para implementar acuer-
dos entre el propietario y el gobierno local que impliquen, por eiemplo, un
cambio en los indicadores —mayor densidad o capacidad constructiva—
enmarcados en un plan urbano particularizado.

Zonificaciones inclusivas. Para destinar los predios movilizados a progra-
mas habitacionales o nuevas urbanizaciones.
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Bancos de inmuebles publicos. Para administrar los inmuebles que in-
gresen al patrimonio local por expropiacion, compensacion, contribucion
o dacion en pago.

A su vez, los POT, codigos urbanisticos o una ordenanza especifica pueden
establecer un procedimiento para declarar un edificio como inhabitable por
su deterioro, en casos de peligro de derrumbe o clausura por ruina. Mientras
el POT y el codigo de ordenamiento urbano establecen los indicadores para
cada zona, el PEO constituye un instrumento operativo que implica un rol ac-
tivo del gobierno local en la aplicacion de dichos indicadores en un plazo
determinado. No es posible cumplir con la “edificacion obligatoria™ si no se
enmarcan en las normas de morfologia y tejido que el codigo fijo para las
parcelas afectadas.

EL PEO se encuentra regulado en la provincia de Buenos Aires por el Decre-
to-Ley N° 8.912/77 (articulos 84-92), facultades que la Ley N° 14.449/12 de
Acceso Justo al Habitat reforzoé al inscribirlas en el principio de la funcion so-
cial de la propiedad. No obstante, la escasez de casos de implementacion
efectiva evidencia la dificultad de los gobiernos locales para sostener el ciclo
de gestion que demanda elinstrumento, desde una fiscalizacion catastral pre-
cisa, el monitoreo de plazos de obra hasta la capacidad de aplicar sanciones
tributarias progresivas. Pese a estas limitaciones, se constata la disposicion
de declaracion de PEO e incorporacion de criterios en normativas recientes,
como el Codigo de Ordenamiento Urbano de General Arenales (2025) y el Co-
digo de Zonificacion de San Miguel (2020). Asimismo, algunos municipios de
la provincia de Buenos Aires han comenzado a integrar este instrumento den-
tro de programas integrales de gestion del suelo. Por ejemplo, Pinamar Lo in-
corporo en su Programa Municipal de Inmuebles (Ordenanza N° 6.360/2022)
y Rivadavia ha avanzado en la identificacion de vacios urbanos bajo criterios
de movilizacién de suelo en su normativa de banco de tierras. Sin embargo,
se advierte que por el momento el PEO funciona mas como un marco de
negociacion con los propietarios que como un procedimiento de aplicacion.

En el contexto latinoamericano, cabe destacar la aplicacion del instrumento
en Bogota (Colombia), donde sino se cumple con la construccion de las obras
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en el plazo previsto —de 2 a 3 anos—, el inmueble deriva en la enajenacion
forzosa mediante subasta publica, en lugar de aplicar un gravamen progre-
sivo como en el caso bonaerense. En Brasil, el instrumento equivalente es el
Parcelamento, Edificacao ou Utilizagao Compulsorios (PEUC) (figura 4), apli-
cado en Sao Paulo a traves de su Plan Director Estratégico (Ley Municipal N°
16.050/2014), el cualintegra el PEUC con otros mecanismos, como la Outorga
Onerosa do Direito de Construir4,

Figura 4. Inmuebles sujetos a PEUC, Plan Director de Sdo Paulo (2014)

Inmueble Inmueble Inmueble
subutilizado sin construir en desuso

En hasta: En hasta:

] 2
Mo o0& &

Presentar Iniciar Completar Darle uso al
el proyecto obras obras inmueble

Subdividir o
construir

En caso de que el propietario no cumpla los plazos y
: obligaciones, el municipio pasara a cobrar el impuesto
Pfara ?E‘lmpllr. L predial y territorial urbano progresivo en el tiempo y, luego
Su funcion socia de cinco afos de cobro, el municipio podra realizar la
expropiacion mediante pago en titulos de deuda publica.

Fuente: Prefeitura de Sao Paulo (2015)

“Una traduccion posible de ambos instrumentos es el Parcelamiento, Edificacion y Utilizacion Obligatoria y el Otorgamiento One-
roso del Derecho de Construccion.
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Zonificacion
inclusiva

La zonificacion inclusiva constituye una modalidad especifica de regulacion
urbanistica orientada a promover el acceso a un habitat digno y asequible en
areas estratégicas o bien servidas de la ciudad. Se inscribe dentro del siste-
ma general de zonificacion, pero introduce una finalidad redistributiva expli-
cita: no solo regula usos e intensidades constructivas, sino que condiciona el
gjercicio del derecho a edificar al cumplimiento de objetivos de integracion
sociourbana o inclusién habitacional.

De este modo, articula la dinamica del mercado inmobiliario con politicas pu-
blicas de vivienda para reducir la segregacion residencial, contribuir a la regu-
larizacion urbanistica y dominial, y ampliar el acceso a localizaciones centra-
les con adecuada infraestructura y equipamiento. Puede implementarse en
areas vacantes u ocupadas.

01 OBJETIVOS N\

»  Garantizar que sectores de menores ingresos accedan a areas consolidadas
de la ciudad mediante la incorporacion obligatoria o incentivada de unidades
de vivienda asequible o alquiler protegido.

»  Promover la mixtura social y funcional, fortalecer la cohesion urbana y evitar
la consolidacion de enclaves homogéneos que profundicen desigualdades
territoriales.

02 ESCALA N\

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

Puede apoyarse en marcos provinciales o nacionales que regulen vivienda prote-
gida, politicas de alquiler social o diferentes tipos de subsidios.

\. J
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

»  Combinacion de instrumentos de planificacion urbana con incentivos norma-
tivos, fiscales y de gestion que promuevan el acceso al suelo urbanizado y la
vivienda a precio asequible.

»  En caso de areas ocupadas, se precisa de la adecuacion de parametros de
usos del suelo especificos que faciliten la regularizacion urbanistica y dominial.

»  Es indispensable contar con parametros objetivos para la determinacion de
beneficios edificatorios.

»  Seguimiento para garantizar que las unidades protegidas mantengan su des-

tino social en el tiempo.
. J

04 ;:QUE HABILITA? .

»  Incorporar vivienda asequible: garantiza que un porcentaje de las unidades
construidas en determinados proyectos (residenciales, comerciales o mixtos)
se destine a vivienda asequible o alquiler protegido. A cambio, los desarrolla-
dores pueden acceder a beneficios normativos tales como mayor potencial
edificatorio (incrementos de altura o FOT), flexibilizacion de parametros ur-
banisticos o aprobacion de normas especiales en procesos de rezonificacion
que incrementan el valor del suelo. De esta forma, el instrumento recupera
parte de la valorizacion generada por decisiones publicas para financiar la
inclusion habitacional sin depender exclusivamente de recursos presupues-
tarios directos.

»  Regularizar areas ocupadas: permite formalizar parte de la ocupacion y pro-
duccion informal de suelo mediante normas especificas de uso para contribuir
al proceso de regularizacion urbana y titulacion de los inmuebles afectados.

»  Reducir la gentrificacion: genera un marco que reduce el reemplazo pobla-
cional de sectores de menores ingresos en procesos de renovacion urbana

que incrementan los precios del suelo.
. J

05 ;:SOBRE QUE ACTUA? \

»  Suelo urbano bien localizado, generalmente en zonas centrales, corredores
de alta accesibilidad o areas objeto de renovacion urbana, donde los cambios
normativos generan beneficios economicos significativos.

»  Puede aplicarse en grandes desarrollos o distritos especiales, asi como incor-
porar indicadores especificos que reconozcan y regulen procesos de habitat
popular preexistentes en predios ocupados y adecuar parametros urbanisti-
cos para facilitar su consolidacion e integracion.
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06 PROCESO

Delimitacion del poligono de actuacion, que se define como apto para una
zonificacion inclusiva (integracion sociourbana, promocion de la vivienda so-
cial, etc.).

Elaboracion de un diagnostico urbanistico y socioeconomico que fundamente
la delimitacion.

Elaboracion del proyecto o master plan que detalle proyecto, objetivos, recur-
sos, actores y hoja de ruta para su concrecion.

Establecimiento de los criterios de inclusion: porcentajes o cupos de vivienda so-
cial, indicadores y parametros urbanisticos especiales, premios o incentivos, etc.
Determinacion del modelo de gestion que defina la participacion de los acto-
res, las unidades y etapas de actuacion, la entidad a cargo de la gestion del
proyecto, la figura de asociacion publica y privada, y el financiamiento.
Sancion de la normativa que designa el area como zonificacion inclusiva.
Monitoreo y seguimiento del cumplimiento de los objetivos.

Gobierno local: es la autoridad de planeamiento y fiscalizacion.

Desarrolladores inmobiliarios: aportan conocimiento, ejecutan los proyectos
y cumplen las obligaciones de vivienda asequible o las contraprestaciones
previstas.

Beneficiarios: acceden a las viviendas protegidas o a los inmuebles regulari-
zados mediante los mecanismos establecidos.

Organismos publicos de vivienda: son responsables de la administracion,

adjudicacion y monitoreo de las unidades asequibles.
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08 IMPACTOS DESEADOS N\

»  Integracion sociourbana al facilitar los procesos de regularizacion urbanistica
y dominial.

»  Inclusion y mixtura sociourbana al incorporar vivienda asequible en nuevos
desarrollos inmobiliarios.

»  Desalentar procesos de segregacion residencial y reemplazo poblacional
(gentrificacion) en areas de renovacion urbana.

. J

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  Cantidad de proyectos alcanzados por la zonificacion inclusiva.

»  Numero de viviendas asequibles aprobadas, iniciadas y terminadas.

»  Relacion entre viviendas comprometidas y viviendas efectivamente disponi-
bles para programas habitacionales.

»  Cantidad de viviendas y hogares beneficiados por la regularizacion urbanisti-
cay dominial.,

»  Tiempo promedio entre la aprobacion del proyecto y la disponibilidad efecti-
va de viviendas inclusivas.

Una variante frecuente es permitir que el desarrollador sustituya la obligacion
de construir unidades protegidas mediante el pago de una compensacion
economica destinada a un fondo especifico, como un fondo de desarrollo
urbano —véase el desarrollo de este instrumento mas adelante—. Si bien esta
modalidad puede generar recursos financieros, presenta riesgos: al monetizar
la obligacion, se habilita que el proyecto permanezca socialmente homoge-
neo y refuerce la exclusion en zonas centrales. Esta practica puede desvir-
tuar el espiritu del instrumento, cuyo proposito es la integracion fisica y social
dentro del mismo tejido urbano. En consecuencia, el diseno normativo debe
equilibrar flexibilidad e integracion efectiva y evitar que la compensacion eco-
noémica se convierta en la regla 'y no en la excepcion.

Las politicas de inclusion obligatoria de vivienda asequible cuentan con an-
tecedentes en ciudades de los Estados Unidos, donde los programas de in-
clusionary zoning han sido aplicados en municipios como Nueva York y San
Francisco, vinculando incentivos urbanisticos —por ejemplo, aumento de edi-
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ficabilidad— con la correspondiente provision de unidades inmobiliarias pro-
tegidas. En América Latina, experiencias de referencia pueden encontrarse
en Brasil, con la figura de las Zonas Especiales de Interés Social, en particu-
lar en ciudades como Recife, San Pablo y Belo Horizonte. En la Argentina, su
implementacion es incipiente; no obstante, algunas ordenanzas locales han
comenzado a incorporar criterios de integracion sociourbana vinculados con
grandes desarrollos y procesos de rezonificacion.

Plan de suelo urbano

Se trata de un instrumento de politica publica que organiza, prioriza y secuen-
cia la intervencion estatal sobre el suelo urbano y urbanizable. Su especificidad
radica en integrar en un marco estratégico unico las distintas etapas del ciclo
de produccion de suelo —registro de la demanda habitacional, adquisicion, mo-
vilizacion, adjudicacion, urbanizacion y disposicion— articulando instrumentos,
actores y recursos en funcion del modelo urbano-territorial vigente. Mas que un
listado de herramientas, constituye un arreglo institucional que permite pasar de
una gestion reactiva, orientada a resolver déficits consolidados, a una gestion an-
ticipatoria, programada y articulada con los objetivos de desarrollo urbano.

01 OBJETIVOS \

»  Organizar la intervencion publica sobre el mercado de suelo y garantizar dis-
ponibilidad oportuna de suelo urbanizado para vivienda, equipamientos, in-
fraestructura y actividades productivas, en coherencia con el modelo territo-
rial adoptado y la demanda habitacional registrada.

»  Reducir la discrecionalidad, anticipar procesos de valorizacion inmobiliaria y
evitar las urbanizaciones informales.

L /

02 ESCALA N

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

Existen experiencias a nivel provincial y nacional.

. /
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Diagnostico territorial y registro de demanda habitacional actualizados.

»  Sistemas de informacion catastral y de mercado.

»  Capacidad técnica para programar financieramente las intervenciones.

»  Marco normativo que habilite la aplicacion coordinada de instrumentos de
gestion de suelo.

»  Establecer criterios de priorizacion, reglas de intervencion y dispositivos de moni-
toreo que permitan ajustar el plan frente a cambios economicos o inmobiliarios.

. /

04 ;QUE HABILITA? \

»  Anticipar la adquisicidon de suelo: permite programar la adquisicion estrate-
gica de suelo previa especulacion.

»  Garantizar la disponibilidad de suelo: contribuye a desalentar procesos de
especulacion y valorizacion del suelo asociada, y promueve la definicion de
criterios selectivos de movilizacion del suelo vacante.

»  Ordenar la demanda habitacional: hace posible establecer sistemas trans-
parentes de registro de la demanda habitacional y de adjudicacion.

»  Articular inversiones publicas: genera condiciones para articular esquemas
de financiamiento para urbanizaciones inclusivas y planificadas.

»  Mejorar la produccion de suelo urbano: promueve la conformacion de fon-
dos especificos (como fondos de desarrollo urbano) y la coordinacion inte-
rinstitucional para asegurar coherencia entre inversion en infraestructura y
disponibilidad efectiva de suelo.
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05 ;SOBRE QUE ACTUA?

\.

Actua sobre el ciclo completo de registro de la demanda, movilizacion, adquisi-
cion, produccion, adjudicacion, urbanizacion y disposicion de suelo urbano:

En la etapainicial, es importante que los gobiernos locales cuenten con regis-
tros de demanda habitacional para institucionalizar los criterios de adjudica-
ciony evitar la discrecionalidad.

En la movilizacion, distingue entre suelo estratégicamente reservado, suelo
retenido con fines especulativos e inmuebles ociosos por inconvenientes do-
miniales, graduando incentivos, sanciones y acciones para despejar situacio-
nes de “incertidumbre dominial”.

En la etapa de adquisicion, tracciona los instrumentos afines e identifica areas
estrategicas al considerar accesibilidad, servicios, compatibilidad normativa y
potencial de integracion.

En la adjudicacion, define reglas de acceso y clausulas de uso.

En la urbanizacion, coordina estandares técnicos y fuentes de financiamiento.
En la disposicion, establece modalidades de transferencia que preserven el
interes publico y permitan recuperar la valorizacion futura del suelo.

06 PROCESO

Elaboracion de un diagnoéstico urbanistico y socioeconémico, objetivos y me-
tas del plan: debe identificar y priorizar el “suelo de oportunidad” susceptible
de integrarse.

Creacion del registro de la demanda habitacional: puede requerir sancion de
normativa.

Implementacion de una politica de identificacion, movilizacion y adquisicion
de suelo urbano o urbanizable: requiere de articulacion con otros instrumen-
tos de gestion de suelo.

Establecimiento de criterios de adjudicacion de las parcelas de suelo urbano:
sorteo, puntaje, mixtos, etc.

Ejecucion de las obras de urbanizacion: movimientos de suelo, apertura de
calles, construccion de pluviales, redes de agua, electricidad y demas redes
de servicios.

Disposicion de las parcelas de suelo urbano generadas.

Monitoreo y seguimiento de la demanda habitacional y de la gjecucion de
soluciones.
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07 ACTORES

Gobierno local: actua como autoridad de aplicacion y coordina las distintas

etapas de produccion y gestion del suelo.

Organismos provinciales o nacionales con competencia sectorial: aportan
asistencia tecnica, financiamiento y articulacion con programas de suelo, ha-
bitat e infraestructura.

Desarrolladores privados: participan en la urbanizacion, producciéon o desa-
rrollo del suelo segun la modalidad prevista.

Beneficiarios finales: acceden a los lotes o inmuebles producidos y adjudica-
dos mediante el plan.

08 IMPACTOS DESEADOS N

»  Generacion de suelo apto para el desarrollo de politicas urbanas, habitaciona-
les, productivas y ambientales.

»  Regularizacion y reduccion de asentamientos informales.

»  Previsibilidad para los actores del mercado y uso eficiente de los recursos
publicos destinados a la generacion de suelo apto, infraestructura y vivienda.

»  Mejora de las condiciones del financiamiento urbano.

. J

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidad y condicion del suelo adquirido y urbanizado.

»  Proyectos urbanos, habitacionales, productivos y ambientales concretados
en el marco del plan.

»  Nively evolucion de precios del suelo.

El plan de suelo urbano no constituye un documento estatico, sino un marco
flexible de gestion. Su eficacia depende de la coherencia entre las distintas
etapas del ciclo del suelo y de la articulacion entre financiamiento, normati-
va urbanistica y objetivos redistributivos. La disposicion final del suelo puede
incluir clausulas de reversion, limitaciones a la enajenacion temprana o me-
canismos de participacion publica de la valorizacion del suelo, y asegurar asi
que el cierre del ciclo productivo retroalimente financieramente al sistema.

161



La gobernanzay el monitoreo continuo son rasgos distintivos del instrumento
que permiten ajustes oportunos sin perder coherencia estratégica.

En la Argentina, algunas jurisdicciones han incorporado lineamientos de pro-
gramacion del suelo en sus politicas urbanas; entre ellas, la provincia de Bue-
nos Aires, donde la Ley N° 14.449/12 promueve la articulacion entre planifica-
cion, gestion del suelo y acceso justo al habitat, lo que configura antecedentes
relevantes para la institucionalizacion de planes sectoriales de suelo urbano.
También se puede mencionar el programa Suelo Urbano de Rio Negro. A ni-
vel nacional cabe destacar el Plan Nacional de Suelo Urbano gjecutado por
el Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat en su gestion de 2019-2023, y
el Programa Lote.ar de produccion de lotes con servicios en el marco de los
programas de la Secretaria de Integracion Sociourbana.

MECANISMOS E INSTRUMENTOS
DE PROMOCION Y FINANCIAMIENTO
URBANO

Los instrumentos de promocion y financiamiento articulan la accion del Es-
tado con la iniciativa privada y social, permitiendo orientar la produccion
de la ciudad hacia objetivos de interés publico. A través de mecanismos
que combinan planificacion, gestion del suelo y financiamiento, son capa-
ces de movilizar recursos, recuperar valorizaciones inmobiliarias, financiar
infraestructura, integrar vivienda social, promover la mixtura de usos, entre
otras acciones. Suimplementacion fortalece las capacidades estatales para
coordinar actores, orientar el crecimiento urbano y garantizar transformacio-
nes territoriales que respondan a una vision estratégica de desarrollo. Estos
instrumentos hacen posible intervenir de manera anticipada en la dinamica
territorial mediante acuerdos para la distribucion de cargas y beneficios de-
rivados del desarrollo urbano.

En este apartado se analizan los siguientes instrumentos:
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. Convenios urbanisticos

. Consorcios urbanisticos

. Cooperativas de vivienda

. Fondo de desarrollo urbano

. Participacion publica de la valorizacion del suelo

. Fideicomisos publicos y publico-privados

. Banco de materiales

. Microcréditos para mejoramientos habitacionales e infraestructura
. Financiamiento internacional para proyectos de inversion

. Gestidn cooperativa del mantenimiento de inversiones

Convenios urbanisticos

El convenio urbanistico es un instrumento de gestion basado en la concerta-
cién publico-privada. Consiste en acuerdos voluntarios entre el Estado local
y particulares, o entes gubernamentales o mixtos, para ejecutar proyectos de
urbanizacion o reconversion.

Es uno de los mecanismos de uso mas frecuentes en la Argentina para la
concrecion de proyectos urbanos donde participan simultaneamente los go-
biernos locales y actores privados, a partir de establecer las cargas y los be-
neficios derivados del proyecto, lo que permite equilibrar intereses privados y
objetivos publicos de ordenamiento territorial, densificacion urbana, provision
de infraestructura y acceso a la vivienda.
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01 OBJETIVOS

»  Impulsar la transformacion de areas mediante una flexibilidad normativa que
permita recuperar recursos y orientarlos hacia el interes publico. Este instru-
mento es capaz de canalizar una operacion privada hacia una intervencion
con impacto colectivo y asegurar asi una distribucion mas equitativa de car-
gas y beneficios.

»  Intervenir en distintos tejidos urbanos. La principal ventaja radica en su capaci-
dad operativa, que permite ajustar la escala de intervencion segun las necesi-
dades del proyecto y articular a diversos actores publicos, privados y sociales
en torno a metas comunes de desarrollo. Esta versatilidad es especialmente
relevante para proyectos que combinan usos mixtos, dado que facilita la in-
clusiéon de vivienda de interés social en desarrollos de caracter principalmen-
te comercial; de este modo promueve una mayor mixtura social y contribuye
a la equidad territorial.

02 ESCALA

»  Local: se corresponde con elambito jurisdiccional del municipio, departamen-
to o comuna.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

»  Sustento en la planificacion territorial: la propuesta no solo debe tener volun-
tad de adecuacion, sino que debe demostrar congruencia técnica y juridica
con las directrices del PET o del POT local. EL convenio debe ser una herra-
mienta para ejecutar el plan, no un mecanismo para excepcionar la norma de
forma aislada.

»  Capacidad técnica de tasacion y valuacion: implica determinar el valor eco-
nomico adicional que adquiere una parcela cuando se le otorga, por ejemplo,
mayor edificabilidad o un cambio de uso. Un calculo impreciso o basado en
estimaciones preliminares conlleva el riesgo de captar una porcion insignifi-
cante de la renta generada y desvirtuar el objetivo de sustentabilidad econo-
mica del instrumento.

»  Sistema de seguimiento y evaluacion de impacto efectivo a partir de informa-
cion territorial actualizada, que verifique el cumplimiento de las contrapresta-
ciones y obligaciones asumidas en los plazos pactados.
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04 :QUE HABILITA? N

»

»

»

»

»

Potencial de articulacion: hace posible asociar al sector publico y privado
mediante un proyecto concreto.

Capacidad redistributiva: permite redistribuir cargas y beneficios a partir de
la valorizacion generada por el cambio normativo.

Financiar sosteniblemente: genera condiciones para financiar la infraestruc-
tura y el equipamiento sin afectar recursos corrientes del Estado.

Ordenar el desarrollo territorial: contribuye a densificar areas consolidadas
y NUevos usos y ajustar parametros urbanisticos.

Optimizacion del suelo urbano: ofrece un marco para utilizar areas vacantes
o subutilizadas.

¢SOBRE QUE ACTUA? N

Usos del suelo.

Derechos constructivos y capacidad edificatoria.

Normativa de subdivision y fraccionamiento.

Proyectos de urbanizacion, renovacion o reconversion.

Cargas y contraprestaciones vinculadas con beneficios urbanisticos.

06 PROCESO

Presentacion de iniciativa privada, cuyo interes es modificar condiciones de
una parcela. Se solicitan modificaciones a los indicadores urbanisticos.
Negociacion sobre cambios normativos y contraprestaciones.

Suscripcion del convenio entre el municipio y los particulares (personas fisi-
cas o juridicas).

Aprobacion por ordenanza del Concejo Deliberante.

Su validez juridica requiere ratificacion del cuerpo legislativo cuando el convenio
modifica normas urbanisticas vigentes. Si, por el contrario, instrumenta actuacio-
nes previstas por la hormativa existente, puede tramitarse por via ejecutiva.
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07 ACTORES

»  Gobierno localy areas gubernamentales involucradas: intervienen en la ne-

gociacion, regulacion, definicion de condiciones y control del cumplimiento.

»  Concejo Deliberante: debate y ratifica el convenio cuando corresponde.

»  Particulares, desarrolladores o cooperativas de vivienda: aportan informa-
cion, son los iniciadores y ejecutores del proyecto.

08 IMPACTOS DESEADOS N

»  Movilizacion de inversion privada para el desarrollo urbano, infraestructura y
equipamientos de uso publico.

»  Incorporacion de viviendas al sistema de vivienda asequible local, en funcion
de las compensaciones acordadas.

»  Incremento de densidad y mixtura de usos.

. J

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Porcentaje de participacion publica de la valorizacion del suelo; recursos cap-
tados por valorizacion.

»  Metros cuadrados o porcentaje de equipamiento y espacio publico generados.

»  Superficie de areas verdes por habitante generada.

»  Variacion del valor del suelo antes y despueés.

»  Cumplimiento de plazos y obligaciones pactadas.

La naturaleza flexible de los convenios urbanisticos conlleva riesgos asociados
que exigen una alta capacidad técnica y politica del Estado. La complejidad de
los proyectos y la multiplicidad de intereses privados generan un escenario de
posible captura de la politica publica, donde la logica de rentabilidad privada
puede desplazar los objetivos sociales. Para mitigar esto, la implementacion
precisa de estructuras administrativas solidas, protocolos de fiscalizacion rigu-
rosos y mecanismos de seguimiento que garanticen el cumplimiento efectivo
de las cargas y beneficios pactados. Dado el tipo de derechos involucrados,
estos acuerdos requieren generalmente de la participacion tanto de los de-
partamentos ejecutivos como de los organos deliberantes. La modalidad de
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autorizacion, ya sea ex ante o ex post, tiene implicancias significativas sobre el
margen de maniobra de la autoridad: mientras que la aprobacion ex post opera
bajo una logica de “a libro cerrado” que limita ajustes posteriores, la autoriza-
cion ex ante posibilita que el cuerpo legislativo intervenga activamente e incor-
pore modificaciones que mejoren las oportunidades de acceso al suelo urbano.

Desde una perspectiva de politicas publicas, los convenios se presentan
como un mecanismo de gestion capaz de promover la expansion urbana con
objetivos de sostenibilidad, equidad y consolidacion del tejido. No obstante,
su éxito depende de la combinacion de flexibilidad operativa y control insti-
tucional, que garantice que los proyectos respondan a las necesidades de la
poblacion y cumplan con las directrices del ordenamiento territorial.

Concebidos en articulacion con otros instrumentos de gestion, los convenios
trascienden la logica del acuerdo caso a caso y pueden ampliar su alcance
redistributivo. La participacion publica en las valorizaciones inmobiliarias per-
mite cuantificar y asegurar el retorno al Estado del plusvalor generado por
cambios normativos. En este esquema, los bancos de inmuebles fortalecen
la capacidad municipal de decidir desde una posicion activa y evitan la de-
pendencia exclusiva de la iniciativa privada; los fideicomisos urbanos apor-
tan transparencia y previsibilidad en la administracion de recursos; los PET
brindan el marco orientador; y la zonificacion con incentivos establece reglas
claras que reducen la discrecionalidad y alinean los proyectos particulares
con una visién integral de ciudad.

El instrumento ha tomado formas diversas segun el contexto y los objetivos
locales. En Coérdoba, la Ordenanza N° 12.077/12 regula los convenios urba-
nisticos sobre fraccionamiento, uso y ocupacion del suelo. Su implementa-
cion habilito iniciativas privadas de cambios de uso e incremento de edifica-
bilidad a cambio de contraprestaciones para el desarrollo de infraestructura.
Estos acuerdos permitieron al gobierno local captar plusvalias de las decisio-
nes administrativas que otorgan mayores alturas y promover una densifica-
cion en corredores estratégicos. La tendencia hacia la extension y el creci-
miento por mosaico subraya la importancia de articular el instrumento con un
plan director o marco de planificacion territorial.
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En Rosario (Santa Fe), los convenios urbanisticos han sido utilizados principal-
mente como instrumentos de gestion asociados a planes especiales y pla-
nes de detalle, especialmente en operaciones de reconversion, como Puerto
Norte (Plan Especial 22 Fase del Centro de Renovacion Urbana Raul Scalabrini
Ortiz, Ordenanza N° 7.892/05) y en areas productivas como el Parque Em-
presarial Rosario, el Poligono Industrial y Logistico y la Plataforma Productiva
y Logistica (ordenanzas N° 8.474/09. N° 8.475/09 y N° 8.482/09, respectiva-
mente). La figura se consoliddo mediante convenios urbanisticos productivos,
encuadrados en la Ordenanza N° 10.139/20 (articulo 12).

En Rafaela (Santa Fe), mediante el Decreto N° 57.042 de enero de 2025, el
gobierno local impulsé el Parque Industrial Fasoli, un convenio de tipo pro-
ductivo encuadrado en el coédigo urbano municipal (Ordenanza N° 4.170) y la
Ley Provincial N° 11.525 (Parques y Areas Industriales) que abarca 153 lotes
industriales en tres etapas. Entre las cargas pactadas, el desarrollador privado
asume la ejecucion de infraestructura y la donacion de cinco lotes urbaniza-
dos al municipio, en un modelo de acuerdo publico-privado para suelo pro-
ductivo en una ciudad de escala intermedia.

Consorcios urbanisticos

El consorcio urbanistico es un mecanismo de gestion para la ejecucion con-
junta entre el Estado y el sector privado y social de proyectos de urbanizacion
o edificacion. A diferencia del convenio, el consorcio implica una coproduc-
cion fisica del espacio, donde generalmente el o los propietarios aportan el
suelo, y el gobierno local u otro actor publico aportan la ejecucion de infraes-
tructura, servicios y la gestion técnica para la subdivision. EL Estado, en uno o
varios niveles, y los actores privados constituyen una estructura organizativa
especifica para planificar, inanciar y ejecutar un proyecto urbano.

Mientras el convenio urbanistico se estructura como un acuerdo bilateral con
un alcance definido y acotado en el tiempo, el consorcio urbanistico implica
una gestion compartida y continua del proceso urbano. En el convenio, el rol
del Estado suele concentrarse en la regulacion y el control del cumplimiento
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de las obligaciones pactadas; en el consorcio, en cambio, el Estado participa
de manera activa en la toma de decisiones, la ejecucion y, eventualmente, la
gestion posterior de infraestructuras o espacios comunes. Este instrumento
resulta particularmente apropiado para proyectos de gran escala, con mul-
tiples actores y fuertes impactos territoriales, donde la gestion conjunta y la
distribucion equitativa de cargas y beneficios son condiciones centrales para
la viabilidad de la operacion.

Asimismo, es adecuado para la gestion intermunicipal o experiencias de aso-
ciativismo municipal. Desde el punto de vista juridico, el consorcio urbanisti-
co suele adoptar la forma de una persona juridica especifica o de una figura
asociativa con autonomia funcional, en la que pueden participar tanto el Es-
tado en sus diferentes niveles como los actores privados involucrados. Esta
estructura permite dotar a la actuacion urbanistica de mayor previsibilidad,
transparencia y capacidad operativa, al establecer reglas claras sobre apor-
tes de suelo, financiamiento, gjecucion de obras, distribucion de beneficios y
mecanismos de control.

01 OBJETIVOS \

»  Movilizar tierras vacantes o subutilizadas sin recurrir a la compra directa o la
expropiacion.

»  Transformar intervenciones fragmentadas en operaciones integrales bajo una
estructura de gobernanza compartida, asegurando la planificacion, ejecucion
y. en ciertos casos, la administracion posterior del sector.

02 ESCALA \

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

»  Regional, metropolitano o intermunicipal: es un instrumento clave para la ges-
tion intermunicipal o metropolitana cuando se trata de infraestructuras regio-
nales o servicios que trascienden los limites jurisdiccionales.
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

.

Coordinacion sostenida entre multiples actores, transparencia y reglas de distri-
bucion de cargas y beneficios entre las partes.

Capacidad técnica para evaluar la factibilidad en la gestion de suelo y calcular
valorizacion. Se debe tasar el valor del suelo y contrastarlo con el costo de las
obras de infraestructura. Con esta evaluacion es posible definir con justicia re-
distributiva el porcentaje de reparto de lotes.

Sistema de seguimiento y evaluacion de impacto efectivo a partir de informa-
cion territorial actualizada. Esto permite ademas la deteccion de vacios urbanos
para proponer consorcios en ellos.

04 ;QUE HABILITA?

.

Gestion intermunicipal: genera un marco para asociar municipios entre si.
Capacidad de integracion: permite integrar suelo, infraestructura y edifica-
cion en una unica unidad de actuacion.

Capacidad redistributiva: habilita la distribucion de cargas y beneficios de
manera estructurada.

Articulacion financiera: da lugar a gestionar financiamiento conjunto.
Agilizar la toma de decisiones: da lugar a coordinar decisiones técnicas, nor-
mativas y financieras.

Estabilidad de implementacion: garantiza ejecutar proyectos de gran escala
con previsibilidad institucional.

05 ;SOBRE QUE ACTUA?

Suelo urbano o periurbano, generalmente quintas o chacras en el borde urbano.
Infraestructuray servicios urbanos (agua, luz, apertura de calles) y gestion de
subdivision.

Derechos urbanisticos: el municipio puede asignar indicadores urbanisticos
diferenciales —como los previstos en el Programa de Lotes con Servicios—
que permitan un mayor aprovechamiento economico del suelo a cambio de
un interés social.
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06 PROCESO

Identificacion de predio vacante. Suele ser el gobierno local quien busca a
propietarios de tierras vacantes o subutilizadas.

Diseno del proyecto y negociacion del reparto de beneficios. Por ejemplo, 50%
de los lotes para los propietarios y 50% para el gobierno local, en funcion de
una valoracioén técnica que equilibra el valor de la tierra aportada por el privado
frente al costo de las obras de infraestructura que realizara el Estado.

Firma del contrato de consorcio (acuerdo con porcentajes de reparto). En casos
de mayor complejidad o escala, se puede adoptar la figura del fideicomiso.
Ratificacion legislativa local. EL Concejo Deliberante debe dar legalidad a la
transferencia de lotes y a la afectacion de recursos publicos para obras en
terrenos que aun son privados.

Ejecucion de obras de infraestructura. Generalmente, el Estado asume el rol
de ejecutor (ya sea por administracion o contratacion).

Adjudicacion final de lotes segun los porcentajes acordados. Las unidades inmo-
biliarias municipales pueden incorporarse al banco de inmuebles publicos.

07 ACTORES

Gobierno local: participa en la planificacion y gestion del proyecto y ejecuta o

coordina las obras de infraestructura.

Propietarios privados: aportan el suelo y participan en la distribucion de car-
gas y beneficios de la actuacion.

Autoridades provinciales: establecen o complementan el marco regulatorio
cuando corresponde.

Entidad fiduciaria: frecuentemente, el vehiculo financiero utilizado para ad-
ministrar los activos aportados al consorcio es un fideicomiso que cuenta con
un fideicomisario.
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08 IMPACTOS DESEADOS \

» Al priorizar el completamiento de vacios urbanos y areas adyacentes con
servicios, el consorcio permite mitigar los procesos de expansion dispersa y
orientar la oferta de suelo hacia una urbanizacion planificada y de mayor efi-
ciencia infraestructural.

»  Facilita que sectores de ingresos medios y bajos accedan a lotes urbanizados
a precios asequibles. ELmunicipio participa de la renta generada por el cambio
de uso del sueloy la obra publica, y recibe lotes que pasan al dominio publico.

»  Elincremento de oferta publica de lotes a precios no especulativos tiende a
presionar a la baja los valores generales del suelo local. A su vez, la sostenibi-
lidad del modelo dinamiza el banco de tierras e incrementa el stock local de
inmuebles de manera constante y planificada.

»  Sefortalece el rol del gobierno local como operador o promotor urbano publi-
co. En caso de consorcios intermunicipales, se puede generar una infraestruc-
tura de escala regional y reducir los conflictos interjurisdiccionales.

\. /

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidad de lotes incorporados al banco municipal de inmuebles.

»  Cantidad de lotes con servicios generados, nivel de cobertura de infraestruc-
turas basicas y tamano promedio de las parcelas producidas.

»  Cantidad de familias adjudicadas.

» A escala interjurisdiccional, equilibrio en la distribucion de las inversiones y
beneficios entre municipios.

El consorcio urbanistico se potencia cuando se integra a planes urbanos o
metropolitanos que definen prioridades territoriales y evitan intervenciones
aisladas. Su éxito operativo depende de la articulacion con otras herramien-
tas, tales como fideicomisos —que aportan transparencia financiera y asegu-
ran la ejecucion por etapas—, participacion en las valorizaciones —que permi-
te financiar las obras mediante el incremento de valor generado por el propio
proyecto— y sistemas de monitoreo para sostener la coordinacion en el tiem-
po y medir el cumplimiento de los indicadores.

En la Argentina la experiencia refleja que mientras los convenios son el marco
legal mas frecuente y versatil para promover la inversion privada en las me-
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tropolis, los consorcios se han convertido en una herramienta principalmente
asociada a la produccion social de suelo en municipios medianos y pequenos
de la region bonaerense, como el caso de Daireaux (modelo 50/50), Trenque
Lauquen y General Villegas.

A su vez, los municipios tienen la facultad de constituir consorcios publicos,
sociedades del Estado o participar en entes con otros municipios para ejecu-
cion conjunta de proyectos de urbanizacion o edificacion. Hay experiencias
de consorcios intermunicipales que funcionan como gobierno compartido en
torno a cuestiones metropolitanas. De modo ilustrativo, se mencionan los ca-
sos del ECOMS de Rosario, el ECAM® de Santa Fe, UNICIPIO? en Mendoza, el
Ente Intermunicipal/Ente Metropolitano® en Cordoba y, aunque focalizados
en un servicio urbano especifico, los consorcios GIRSU® del Gran San Miguel
de Tucuman y GIRSU VIRCh-Valdés, creado este ultimo en 2006.

En sintesis, todo consorcio implica un convenio o acuerdo publico-privado,
pero no todo convenio urbanistico constituye un consorcio. La distincion fun-
damental radica en que el consorcio requiere obligatoriamente que el reparto
de los beneficios se realice en unidades inmobiliarias terminadas en compen-
sacion por la inversion. En el cuadro 2 se resumen los rasgos distintivos entre
ambos instrumentos.

5EL Ente de Coordinaciéon Metropolitana de Rosario (Santa Fe) es una asociacién voluntaria de municipios y comunas del Area
Metropolitana de Rosario creada para coordinar la agenda y los proyectos metropolitanos a escala regional (ordenamiento, in-
fraestructura, ambiente, movilidad, etc.). Se institucionaliza como ente metropolitano en agosto de 2010 e inicia con 17 localidades.
5EL Ente de Coordinacién del Area Metropolitana de Santa Fe se ha provincializado bajo el marco de la Ley N° 13.532/16, con foco
explicito en ordenamiento territorial, ambiente y reduccion de desigualdades, para planificar y gestionar acciones conjuntas entre
Jurisdicciones. ELECAM declara integrar 25 municipios y comunas.

7El Area Metropolitana de Mendoza (UNICIPIO) es un érgano interjurisdiccional creado por Decreto Provincial N° 177/16, para
abordar de forma conjunta problematicas socioambientales/metropolitanas del Gran Mendoza (Capital, Godoy Cruz, Guaymallén,
Lavalle, Maipu, Las Heras y Lujan de Cuyo).

8EL Ente Intermunicipal de Gestion Metropolitana del Gran Cordoba, creado en diciembre de 2022, armo una mesa intermunicipal
para planificar y coordinar obras, servicios y la agenda metropolitana en el Gran Cérdoba, con adhesiones de varios municipios
del area.

9EL Consorcio Publico Metropolitano para la Gestion Integral de Residuos Sélidos Urbanos (GIRSU) de Gran San Miguel de Tucu-
man es un consorcio intermunicipal/metropolitano para la gestion integral de residuos. En documentos locales figura el 24 de
septiembre de 2009 como hito de convenio e inicio institucional.
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Cuadro 2. Principales diferencias entre convenios y consorcios urbanisticos

Dimension de analisis

Convenio urbanistico

Consorcio urbanistico

Naturaleza esencial

Acuerdo de gestion normativa. Instrumento
para canalizar iniciativas que requieren
flexibilidad en la aplicacion del plan de
ordenamiento municipal.

Ejecucion conjunta de un proyecto fisico
(urbanizacion o edificacion).

Logica de asociacion

El Estado actuia como regulador y perceptor
de compensaciones a cambio de otorgar
mayores derechos de construccion o
cambios de uso.

El Estado actua como operador urbano
publico o socio, y se involucra en la
produccion fisica del suelo.

Aporte del particular Generalmente ofrece una contraprestacion Aporta el suelo como capital para el
(dinero, obras o cesion de suelo) por el desarrollo del proyecto.
beneficio normativo obtenido.

Aporte del Estado Otorga excepciones o indicadores Ejecuta la infraestructura, servicios técnicos

diferenciales y gestiona el encuadre legal
de la propuesta.

Yy, en casos sociales, flexibilidad normativa
(por ejemplo, en el Programa de Lotes con
Servicios).

Mecanismo de
compensacion

El privado capitaliza la mayor rentabilidad: el
municipio capta una plusvalia para fondos
urbanos.

Se basa en el reparto de dividendos fisicos:
cada parte recibe unidades inmobiliarias
(lotes o viviendas) terminadas.

Objetivo transformador

Facilitar la inversion privada en grandes
operaciones de renovacion o extension de
mercado.

Promover la creacion de suelo asequible y
movilizar tierras ociosas para el desarrollo
urbano y habitacional

Escala tipica

Fuente: elaboracion propia

Generalmente de gran escala inmobiliaria y
mayor impacto territorial.

Suele ser de escala local/barrial, centrada
en el completamiento de la trama.

Cooperativas de vivienda

Las cooperativas de vivienda desarrollan iniciativas autogestionarias, en el
marco normativo que las regule, complementandose muchas veces con
asistencia técnica o financiera del Estado. Como modalidad asociativa de
gestion sin fines de lucro, su finalidad es producir suelo urbanizado y vi-
vienda mediante esquemas de autogestion, ayuda mutua o administracion
colectiva. Su especificidad radica en combinar el acceso a un habitat ase-
quible con mecanismos organizativos que redistribuyen riesgos, costos y
beneficios, e integrar la logica comunitaria con instrumentos publicos de
planificacion y gestion del suelo.
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01 OBJETIVOS N

»  Garantizar suelo urbanizado y vivienda a sectores sin capacidad de acceso
individual al mercado mediante esquemas colectivos que, al sumar escala,
reduzcan costos, mejoren el poder de negociacion frente al mercado inmobi-
liario y de insumos de la construccion.

»  Contribuir a la produccion planificada de ciudad, articulando proyectos coo-
perativos con el modelo urbano-territorial y con politicas publicas de suelo y
financiamiento.

02 ESCALA \

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

»  Regional, metropolitano o intermunicipal: en territorios integrados a nivel es-
pacialy funcional; pueden ser areas, redes, corredores y cuencas.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Reconocimiento de la personeria juridica (Ley N° 20.337) y cumplimiento de
la normativa urbanistica.

»  Disponibilidad de suelo apto en condiciones ambientales adecuadas.

»  Esquemas de financiamiento (locales, provinciales o nacionales) compatibles
con procesos constructivos colectivos o progresivos. Esto incluye elacceso al
credito con tasas preferenciales y sistemas de garantias para colectivos que
puede que no califiquen en el sistema bancario tradicional.

»  Asistencia técnica interdisciplinaria y equipos de gestion cooperativa con ca-
pacidad organizativa para la resolucion de conflictos y la administracion de
recursos.

»  Reégimen de tenencia: definicion del modelo de propiedad (colectiva, indivi-
dual o derecho de uso/superficie).
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04 ;QUE HABILITA?

»

.

Producir vivienda colectivamente: permite desarrollar proyectos habitacio-
nales bajo modalidades de propiedad colectiva, uso y goce, propiedad indivi-
dual con gestidon comun o sistemas hibridos de tenencia.

Articular politicas de suelo y vivienda: favorece la articulacion con instru-
mentos de gestion de suelo, como bancos de tierras, fondos de desarrollo
urbano o programas de participacion publica de la valorizacion del suelo y el
acceso a financiamiento publico o mixto.

Fortalecimiento comunitario: habilita procesos de autogestion y ayuda mu-
tua en la construccion, reduciendo costos, fortaleciendo la cohesion social y
potenciando programas de bancos de insumos o materiales.

Flexibilidad operativa: posibilita la politica publica aumentando el impac-
to de los recursos invertidos y brindando mayor flexibilidad y capacidad de
adaptacion a la demanda.

Autonomia financiera: habilita la diversificacion de las fuentes de financia-
miento al canalizar de forma directa ingresos y ahorros de los hogares involu-
crados, dando mayor sustentabilidad a los procesos y mayor autonomia a los
ciclos politico-institucionales.

Sostenibilidad patrimonial: permite rehabilitar edificios existentes bajo es-
quemas de propiedad colectiva que aseguren el mantenimiento a largo plazo.

»

05 ;SOBRE QUE ACTUA?

La demanda de suelo urbano o urbanizable, destinado a proyectos habitacio-
nales colectivos, generalmente en areas definidas por el planeamiento como
aptas para densificacion, expansion planificada o renovacion urbana.
Interviene tanto en la fase de produccion de suelo urbano (mediante adquisi-
cion o cesion) como en la etapa de urbanizacion y edificacion.

En términos economicos, opera reduciendo la intermediacion especulativa y
capturando economias de escala derivadas de la accion colectiva.

Regula o modera los procesos de mercantilizacion de la vivienda y el suelo,
en particular cuando se combina con propiedad colectiva y esquemas de uso
y goce.
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06 PROCESO

Constitucion de la cooperativa como persona juridica para ser sujeto de dere-
cho ante programas provinciales o municipales, impulsados desde el Instituto
de Vivienda o areas sectoriales en torno al habitat.

Asistencia técnica integral para la elaboracion del proyecto ejecutivo y acom-
panamiento legal y social durante todo el proceso.

Gestion del suelo, adquisicion o cesion de tierras. Puede emplearse el dere-
cho de superficie, donde el Estado retiene el dominio y la cooperativa, ad-
quiere la propiedad superficiaria de lo construido, por un plazo de hasta 70
anos (conforme el Codigo Civily Comercial de la Nacion, articulo 2117.

Diseno participativo, no solo de la planificacion del proyecto de las unidades
habitacionales sino tambien de los espacios comunes, que pueden integrar
lavaderos, areas de juego, talleres u otros espacios productivos, entre otras
iniciativas a consensuar.

Estructuracion financiera que puede combinar ahorro previo, ayuda mutua,
subsidios estatales directos o creditos hipotecarios.

Ejecucion de las obras mediante la autoconstruccion o con contratistas.
Seguimiento y medicion de impacto social y urbano.

Cooperativas: sujetos colectivos organizados. Organizan colectivamente a
los hogares y participan en la produccion, adquisicion, gestion o administra-
cion de las viviendas.

»  Gobierno local: autoridad de planeamiento y aprobacion de proyectos.

»  Organismos publicos de vivienda: brindan financiamiento y asistencia tecnica.

»  Entidades financieras: canalizan y administran los recursos crediticios cuan-
do corresponde.

» Desarrolladores privados: participan en la gjecucion de proyectos cuando se
implementan esquemas de desarrollo mixto.
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08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Contribuye a ampliar la oferta de vivienda y suelo urbano asequible.

»  Fortalece redes comunitarias.

»  Promueve modelos urbanos mas inclusivos.

»  Reduce procesos informales de acceso al suelo.

»  Promueve un vehiculo de financiacion donde canalizar flujos de ahorro e inver-
sion de trabajo y capital.

. J

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  Cantidad de viviendas producidas bajo modalidad cooperativa.

»  Costo por unidad en comparacion con el mercado y las formas de produc-
cion estatal.

»  Grado de integracion urbana del proyecto.

»  Estabilidad en la tenencia y la sostenibilidad financiera de la cooperativa en
el tiempo.

Las cooperativas de vivienda funcionan como modelos contraciclicos frente
a las retracciones del mercado inmobiliario y permiten sostener la actividad
constructivay elempleo local aun en contextos de crisis. No obstante, se sue-
len enfrentar a desafios vinculados con la disponibilidad de financiamiento,
dado el desacople estructural entre los costos de produccion y los ingresos
reales de los hogares que pueden presentarse, lo que puede dificultar su via-
bilidad y solvencia a lo largo del tiempo en circuitos financieros tradicionales.
En desarrollos urbanos mixtos, resulta clave equilibrar la integracion con pro-
yectos de mercado y evitar de este modo procesos de segregacion interna.
Asimismo, la articulacion con fondos especificos y politicas de participacion
en las valorizaciones inmobiliarias puede fortalecer su sostenibilidad financie-
ra y reducir la dependencia de subsidios directos.

En elambito regional la Federacion Uruguaya de Cooperativas de Vivienda
por Ayuda Mutua (FUCVAM) constituye una experiencia pionera de produc-
cion de vivienda cooperativa con financiamiento publico, donde la vivienda
generada conserva la propiedad colectiva, y que ha sido tomada como
modelo en distintos paises. En la Argentina, diversas experiencias coope-
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rativas se desarrollaron en el marco de programas federales de vivienda y
de iniciativas provinciales y municipales. La Ley N° 341/00 de CABA cred
el Programa de Autogestion para la Vivienda (PAV), que otorga creditos a
cooperativas, mutuales y asociaciones civiles sin fines de lucro, delegando
en ellas tanto la administracion de los recursos como las decisiones del
proyecto habitacional; y constituyo un antecedente de referencia para ex-
periencias posteriores en otras jurisdicciones del pais. En la provincia de
Tierra del Fuego, la reforma de la Ley Provincial N° 19/18 institucionalizo el
Programa de Autogestion de la Vivienda con asignacion del 5% del presu-
puesto del Instituto Provincial de Vivienda y Habitat (IPVyH), dando lugar a
experiencias cooperativas en Ushuaia como “Desde Cero”, “ARA Santa Fe"
y “Nuestro Techo”. A escala municipal, la Cooperativa 14 de Abril en San
Martin de los Andes (Neuquen) y el Programa Municipal de Circulo Cerrado
de Viviendas de Hasenkamp (Entre Rios, Ordenanza N° 189/20), basado en
ahorro colectivo con adjudicacion rotativa, resultan experiencias relevan-
tes en ciudades intermedias.

A pesar de estos antecedentes, el cooperativismo en la Argentina enfrenta el de-
safio de escalar su alcance hacia sectores de ingresos medios y de consolidar
esquemas que prioricen la propiedad colectiva. En este sentido, la experiencia de
Barcelona destaca por el modelo de covivienda en cesion de uso, donde el Esta-
do otorga el derecho de superficie sobre suelo publico o inmuebles a rehabilitar.
Proyectos como La Borda (obra nueva) o Princesa (retiso de edificio) demuestran
la viabilidad de una arquitectura de lo comun que, al desplegarse fuera de la logi-
ca especulativa, garantiza el derecho a la vivienda a largo plazo tanto en parcelas
vacantes como mediante la recuperacion del patrimonio edificado.

Fondo de desarrollo urbano

El fondo de desarrollo urbano constituye una herramienta estratégica
orientada a asegurar que los recursos dinerarios provenientes de diferen-
tes instrumentos de gestion, por gjemplo, la participacion publica de la
valorizacion del suelo (PPVS), contribuciones por mejoras y gravamenes a
inmuebles baldios u ociosos, se destinen especificamente al financiamien-
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to de politicas urbanas y habitacionales. Su logica central es la afectacion
especifica de recursos y evitar su dilucion en el financiamiento corriente
del Estado.

01 OBJETIVOS N

»  Garantizar una fuente estable y previsible de financiamiento para la produc-
cion de suelo urbanizado, la provision de infraestructura basica, la integracion
sociourbanay la construccion de vivienda social, asegurando que parte de los
recursos provenientes de distintos hechos generadores retornen en forma de
bienes y servicios colectivos.

02 ESCALA \

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

»  Regional, metropolitano o intermunicipal: en territorios integrados a nivel es-
pacialy funcional; pueden ser areas, redes, corredores y cuencas.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Requiere un marco normativo que establezca la afectacion especifica de re-
cursos, criterios de asignacion territorial, reglas de transparencia y mecanis-
mos de controly rendicion de cuentas.

»  Resulta indispensable definir prioridades de inversion coherentes con el plan
urbano vigente y establecer procedimientos que garanticen previsibilidad fi-
nanciera a mediano y largo plazo.

»  Debe contemplar un mecanismo claro para la administracion de activos en
especie y su eventual monetizacion.
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04 :QUE HABILITA? .

»  Administrar recursos urbanos: permite la administracion de manera ordena-
da de los ingresos variables y provenientes de distintos hechos generadores
e instrumentos.

»  Programar inversiones: genera condiciones para acumular recursos y utili-
zarlos de acuerdo con prioridades y plazos definidos.

»  Sostenibilidad patrimonial: ofrece un marco para la constituciéon de patrimo-
nios afectados o fideicomisos para proyectos estratégicos.

»  Financiar obras urbanas: permite destinar recursos directamente a infraes-
tructura, produccion de suelo, equipamientos o espacio publico.

»  Sostener politicas habitacionales: establece las bases para la articulacion
con programas habitacionales.

05 ;:SOBRE QUE ACTUA? N

»  Los flujos economicos generados por distintos instrumentos, entre ellos, los
vinculados a la recuperacion de la valorizacion inducida por el accionar urba-
nistico, que organizan su administracion y reinversion.

»  Puede operar como mecanismo de estabilizacion frente a la naturaleza ciclica e
incierta del mercado inmobiliario, lo que permite transformar ingresos extraor-
dinarios o discontinuos en financiamiento sostenido para politicas estructurales.

»  En términos territoriales, permite orientar la asignacion de recursos hacia
areas prioritarias definidas por el planeamiento urbano.

06 PROCESO

Sancion de la normativa que crea el fondo de desarrollo urbano. Como toda
afectacion presupuestaria, requiere de una sancion legislativa, que debe es-
tablecer el origen de los fondos que se afectan, la autoridad de aplicacion y
los destinos posibles.

Administracion de recursos especificos, provenientes tanto de asignaciones

presupuestarias como de mecanismos de captacion de ingresos vinculados
al desarrollo urbano.

Monitoreo y seguimiento de la evolucion de los recursos afectados y de su
ejecucion.
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07 ACTORES

Gobierno local: actua como autoridad de aplicacion y administracion del fondo.

Areas de hacienda y planeamiento: gestionan los recursos y articulan su
asignacion con las prioridades territoriales.

Organos de control interno y externo: auditan la administracion, ejecucion y
destino de los recursos.

Entidades fiduciarias: administran recursos cuando se constituyen con la
modalidad de fideicomisos especificos.

Contribuyentes y desarrolladores: generan parte de los recursos que ali-
mentan el fondo mediante los instrumentos previstos.

08 IMPACTOS DESEADOS

X

Contribucion al fortalecimiento de la sostenibilidad financiera de la politica urbana.
Reduccion de la dependencia de transferencias generales.
Mejora en la aceptacion social de los instrumentos de gestion de suelo.

X

¥

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Volumen de recursos recuperados y ejecutados.

»  Proporcion reinvertida en areas con déficits de infraestructura y generado-
ras de valorizacion.

»  Grado de continuidad de programas financiados.

»  Impacto territorial de las inversiones realizadas (infraestructura ejecutada,
suelo producido, viviendas construidas o barrios integrados).

Desde la perspectiva de la hacienda publica, la afectacion especifica pue-
de tensionar el principio general de no afectacion presupuestaria, orientado
a preservar flexibilidad fiscal. Sin embargo, en el ambito de la gestion del
suelo urbano, la intangibilidad del fondo y su blindaje institucional cumplen
una funcion estratégica: proteger recursos frente a presiones coyunturales y
disputas sectoriales, lo cual asegura la continuidad en politicas cuya madu-
racion excede el gjercicio presupuestario anual. La previsibilidad financiera
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resulta condicion indispensable para programas de urbanizacion, integra-
cién socioterritorial y produccion publica de suelo, cuyos ciclos son necesa-
riamente plurianuales.

Por ejemplo, en Colombia la Ley N° 388/97 consolidé mecanismos de par-
ticipacion publica de la valorizacidon del suelo que, en diversas ciudades,
se canalizan a través de fondos especificos para financiar infraestructura y
espacio publico. En Brasil, el Estatuto da Cidade habilitd instrumentos de
recupero de valorizacion del suelo cuyos recursos pueden afectarse a fon-
dos urbanos municipales. En la Argentina, la Ley N° 14.449 de la provincia de
Buenos Aires preveé la creacion de fondos especificos para canalizar recur-
sos provenientes de instrumentos de gestion del suelo, que constituyeron
un antecedente relevante para la institucionalizacion de esta herramienta
financiera. Existen experiencias en la creacion de fondos de desarrollo ur-
bano a nivel local, como en Posadas (Misiones); en San Miguel, Tres de Fe-
brero, Brandsen y Tandil (Buenos Aires); en la ciudad de Cordoba, General
Dehezay Juarez Celman (Cérdoba).

Participacion publica de
la valorizacion del suelo

Bajo la denominacion de participacion publica de la valorizacion del suelo
(PPVS) se agrupa un conjunto de mecanismos mediante los cuales el Estado
puede recuperar total o parcialmente la valorizacion de los inmuebles gene-
rada por el accionar estatal o colectivo, es decir, por causas ajenas al esfuerzo
individual de los propietarios. En la literatura especializada y en la formaliza-
cidn normativa, estos instrumentos suelen denominarse participacion munici-
pal en la renta diferencial, participacion publica en la valorizacion inmobiliaria,
captura de plusvalias urbanas, contribucion por valorizacion inmobiliaria y de-
recho de desarrollo urbano.

183



01 OBJETIVOS

»  Recuperar y administrar los incrementos de valor del suelo generados por la
inversion publica y los cambios en los usos del suelo, y orientar esos recursos
al financiamiento de objetivos de interés publico.

02 ESCALA

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

Por lo general, se focaliza en una porcion especifica del territorio: el area valorizada
por elimpacto de la obra publica o cambios en el uso y aprovechamiento econo-
mico del suelo. La escala suele ser mayor en los grandes proyectos urbanos, que
traccionan grandes inversiones de obra publica y aumentos en el aprovechamien-
to econdmico del suelo por cambios de usos; también en los sistemas de trans-
porte publico y masivo que reducen los tiempos de traslados a escala urbana e
incluso metropolitana.
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-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Establecer normativa con reglas claras respecto a los hechos generadores
que justifican la participacion publica en el proceso de valorizacion.

»  Determinar criterios técnicos, objetivos y verificables para medir el incremen-
to de valor generado, mediante la comparacion de la situacion previa y pos-
terior al hecho generador.

»  La PPVS puede realizarse mediante pagos dinerarios, en especie (inmuebles
en valores equivalentes) u obras de infraestructura. En el caso del pago di-
nerario, se sugiere contar con un fondo de desarrollo urbano para garanti-
zar la intangibilidad de los recursos y su debido destino segun lo estipule la
reglamentacion del instrumento, por lo general, a obras de infraestructura,
integracion sociourbana, politica habitacional y mantenimiento del patrimo-
nio. En el caso de pago con inmuebles u obras de infraestructura, debera ser
equivalente al monto dinerario de la porcion de la valorizacion a recuperar.

»  Losrecursos obtenidos pueden destinarse al area de valorizacion pero tambien
se sugiere que una parte se destine a las areas carentes de infraestructura para
achicar las brechas de desigualdad que caracterizan a nuestras ciudades.

»  Entre las razones que explican el aprovechamiento limitado de los instrumen-
tos de PPVS, se destaca la dificultad tecnica para calcular la magnitud de la
valorizacion atribuible al accionar urbanistico. Por tal motivo, resulta impor-
tante conocer los precios de mercado para una implementacion eficaz del
instrumento. Se sugiere descartar los registros de valuacion fiscal debido a su
recurrente desfase respecto de los valores reales, es decir, de los precios de
cierre de las transacciones inmobiliarias.

»  Cuando no se cuente con una planta de valores reales de mercado, podra
solicitarse una tasacion al organo competente o conformarse una comision
especifica para tal finalidad. No obstante, como estrategia de mediano plazo,
se recomienda la creacion de un observatorio de valores del suelo que releve,
sistematice y actualice de manera continua informacion sobre operaciones y
precios de mercado, permitiendo construir una base objetiva y transparente
para la estimacion de los valores del suelo y reduciendo la dependencia de
los avaluos fiscales como referencia para la implementacion de la PPVS.

»  El calculo de la valorizacion debe efectuarse exclusivamente en relacion
con el suelo, dado que este internaliza el incremento de valor atribuible a
las decisiones publicas y a las acciones colectivas. Por el contrario, el valor
incorporado por las construcciones y mejoras responde al esfuerzo inversor
de los propietarios, desarrolladores y demas actores privados, por lo que se
recomienda excluirlo de la base de calculo de la PPVS.
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04 ;QUE HABILITA?

»  Financiar el desarrollo urbano: permite transformar valorizaciones inmobilia-
rias en recursos para infraestructura, vivienda, espacio publico y produccion
de suelo.

»  Capacidad de activacion del mercado: favorece a desalentar la retencion
vacante de la propiedad (motivada por las expectativas de valorizacion que
genera el accionar del Estado) al promover la expansion de la oferta inmobi-
liaria y su correspondiente impacto en baja o moderacion de precios.

.

05 ;SOBRE QUE ACTUA?

»  Lapropiedad inmueble valorizada por causas ajenas al esfuerzo de los propietarios.

Existen diferentes mecanismos para recuperar y gestionar la valorizacion atri-
buible al accionar urbanistico. La adquisicion anticipada de inmuebles, previa a
cambios de usos del suelo o anuncio de obra publica, la aplicacion de tributos
asociados a mayores aprovechamientos econdmicos del suelo, la imposicion de
cargas urbanisticas ante usos mas intensivos del suelo o la adquisicion de lotes
ante la autorizacion de subdivisiones de tierras de superficies de menor tamano,
son las mas usuales.
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Instrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

PROCESO

Identificacion del hecho generador, conforme la normativa que crea el ins-
trumento: modificacion de indicadores, parametros y usos del suelo, obras
publicas, etc. Si no estan establecidos, la definicion de los hechos genera-
dores debe hacerse por sancion legislativa. Esas normas definen hechos ge-
neradores, sujetos obligados, momento y modalidad del pago. entre otros
elementos.

Identificacion de los propietarios afectados a la aplicacion de la PPVS.
Calculo de la valorizacion del suelo. Hay al menos dos modalidades: por un
lado, previo anuncio de proyecto y medicion de precios del suelo ex ante 'y ex
post, a traves de alguna metodologia; por otro, con establecimiento de por-
centajes o indices de participacion publica sobre m2 de construccion, sobre
m2 de suelo comercializable u otras variables.

Pago de la valorizacion del suelo: existen variantes en el momento del pago
(cuando se anuncia el proyecto, cuando inicia su ejecucion, cuando se emite
licencia, cuando se finaliza) y en la modalidad de pago (en suelo urbano o ur-
banizable, en obras u otros bienes y servicios equivalentes, en efectivo, etc.).
En muchos casos la aplicacion de la PPVS se hace en el marco de un conve-
nio urbanistico que requiere sancion legislativa.

Definicion del destino de los recursos generados y afectacion: muchas veces
la norma que sanciona el instrumento tiene algun tipo de afectacion especifi-
ca, por ejemplo, a un fondo de desarrollo urbano.

07 ACTORES

Gobierno local: suele ser la autoridad de aplicacion, tener la responsabilidad
en la implementacion de los instrumentos de PPVS y recibir las correspon-
dientes compensaciones (dinero, tierra o infraestructura). En este nivel de go-
bierno, las areas técnicas vinculadas con la planificacion urbana suelen definir
las areas de intervencion y calcular los coeficientes de aprovechamiento del
suelo. Las areas fiscales y de catastro suelen calcular la valoracion del suelo
antes y después de la intervencion publica y los concejos deliberantes san-
cionar las correspondientes ordenanzas.

Propietarios del suelo: contribuyen una parte minima del beneficio obtenido
por la valorizacion del inmueble.




08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Contribucion a una distribucion mas equitativa de las valorizaciones urbanas
mediante la recuperacion de recursos generados por la accion publica y su
reinversion en infraestructura, vivienda, suelo urbanizado y mejora de areas
deficitarias.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Tasa de recupero: porcentaje de la valorizacion generada por inversion pu-
blica o0 cambio normativo que fue efectivamente recuperada por el Estado.

»  Destino de los recursos captados: porcentaje orientado a infraestructura, vi-
vienda o espacio publico en zonas con déficit.

Existen distintas razones que fundamentan la necesidad de instrumentar me-
canismos que permitan al Estado recuperar, al menos parcialmente, la valori-
zacion del suelo atribuible al accionar urbanistico:

Razones éticas. Vinculadas con el principio juridico del enriquecimiento
sin causay con el hecho de que quien se beneficia por acciones ajenas a
su esfuerzo debe compensar a la comunidad que lo hizo posible.
Razones econdmicas. Asociadas a la necesidad de corregir las distorsio-
nes que genera la especulacion inmobiliaria sobre el suelo y el desaliento
de conductas que promueven la retencion vacante de la propiedad.
Razones de gestion urbana. Relacionadas con la oportunidad de finan-
ciamiento de obras publicas, la reduccion de las brechas de infraestruc-
tura y la concrecion de usos del suelo.

Razones sociales. Vinculadas con el impacto que genera la moderacion
de precios del suelo en las condiciones de acceso formal a un habitat
digno. La PPVS ha enfrentado resistencias desde el mercado inmobiliario
con la argumentacion de que el recupero de la valorizacion incrementa
el precio de los inmuebles y agrava asi el acceso formal a la vivienda. Sin
embargo, la evidencia indica que su aplicacion sostenida en el tiempo
tiende a regular los precios del suelo, en la medida en que promueve el
aumento de la oferta inmobiliaria, facilita la concrecion de usos estratégi-
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-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

cos para el desarrollo urbano, contribuye a mejorar la calidad del espacio
construido y, en el caso de la aplicacion de instrumentos de PPVS por via
tributaria, se traslada el gravamen correspondiente al inicio de la cadena
de valor, es decir, a los propietarios.

Existen varios gobiernos locales del pais que aplican instrumentos de PPVS. En
la provincia de Buenos Aires, a traves de la Ordenanza N° 3.443/19 de Derecho
para el Desarrollo Urbano y el Habitat Sustentable, el municipio de Tres de Fe-
brero formaliza el instrumento de PPVS para recuperar parte de la valorizacion
del suelo generada por mayor aprovechamiento constructivo y cambios en los
usos del suelo. Complementariamente, crea el Fondo de Desarrollo Urbanoy el
Habitat Sustentable para garantizar el destino de los recursos al financiamiento
de infraestructura (60%), integracion sociourbana (35%) y patrimonio (5%). Im-
porta aclarar que la sancion de estos instrumentos se dio a la par del nuevo
Codigo de Ordenamiento Urbano que modifico el aprovechamiento economico
del suelo en diversas zonificaciones del distrito. El caso de Trenque Lauquen
también pone en evidencia la importancia de aplicar la PPVS en conjunto con
otros instrumentos e iniciativas de gestion urbana.

Fideicomisos publicos
y publico-privados

En el ordenamiento juridico argentino, el iideicomiso se encuentra regula-
do por el Codigo Civily Comercial de la Nacion (articulos 1666-1707), que o
define como un contrato mediante el cual una o mas personas (fiduciantes)
transmiten la propiedad fiduciaria de bienes a otra (iduciario), quien se obliga
a gjercerla en beneficio de un tercero (beneficiario) y a transmitirla al cumpli-
miento de un plazo o condicion. Esta regulacion general habilita su utilizacion
tanto por sujetos privados como por el Estado, lo que ha permitido su amplia
aplicacion en politicas de financiamiento urbano, infraestructura y desarrollo
inmobiliario. En el campo del urbanismo, el fideicomiso se configura como
un instrumento de financiamiento apto para estructurar proyectos complejos,
mediante la afectacion especifica de bienes y recursos a un fin determinado y
su separacion del patrimonio general de las partes intervinientes.
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01 OBJETIVOS

»

.

Financiar, estructurar y gestionar proyectos urbanos de infraestructura o de-
sarrollo inmobiliario mediante la constitucion de un patrimonio separado que
garantice previsibilidad, estabilidad y reinversion de recursos conforme a fines
publicos previamente definidos.Permitir la articulacion eficiente entre sector
publico y privado en operaciones de desarrollo urbano de mediano y largo
plazo.

02 ESCALA

.

Segun el organismo estatal que actlia como fiduciante y la escala territorial del

proyecto urbano involucrado:

Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
Provincial.

Nacional.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

Definicion precisa del objeto fiduciario.

Correcta valuacion de los activos aportados.

Reglas claras de administracion y asignacion de recursos.

Compatibilidad con el regimen de administracion financiera y control del sec-
tor publico.

En esquemas publico-privados, resulta indispensable establecer clausu-
las de control, reversion y cumplimiento de fines publicos que garanticen la
proteccion del interés general. Asimismo, debe asegurarse coherencia con
el planeamiento urbano vigente y los principios de legalidad y razonabilidad
propios del derecho administrativo argentino.
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-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

04 ;QUE HABILITA? N\

»  Afectar recursos a un proyecto especifico: permite afectar bienes, derechos,
suelo o flujos de ingresos futuros a un patrimonio fiduciario destinado exclu-
sivamente a un proyecto o politica urbana especifica.

»  Eficiencia financiera: en su modalidad publica, posibilita ordenar financiera-
mente intervenciones territoriales y asegurar que los recursos generados se
reinviertan en el mismo objetivo.

»  Asociar actores publicos y privados: en su modalidad publico-privada, habi-
lita la asociacion entre Estado y actores privados sin necesidad de crear nue-
vas personas juridicas o recurrir a esquemas concesionales clasicos, compar-
tiendo riesgos y beneficios bajo reglas contractuales claras.

»  Capacidad para la inversion: permite anticipar inversiones respaldadas en ac-
tivos o ingresos futuros y mejorar la capacidad de apalancamiento financiero.

. J

05 ¢SOBRE QUE ACTUA? \

»  Bienes y recursos estratégicos vinculados con operaciones urbanas, tales
como suelo publico, derechos de desarrollo, ingresos provenientes de valori-
zaciones inmobiliarias o aportes de capital privado.

»  En proyectos de renovacion urbana, urbanizacion de suelo o infraestructura
asociada a procesos de valorizacion, el fideicomiso organiza el flujo financiero
integral de la operacion y vincula etapas de inversion con resultados urbanos
y mecanismos de distribucion de excedentes conforme a los objetivos del
plan que le da origen.

101



06 PROCESO

07 ACTORES

Definicion del objeto y la modalidad. Identificacion de los activos que se afec-
taran y definicion de la modalidad publica o publico-privada.

Habilitacion legal. Sancion delinstrumento normativo (ordenanza, ley o decre-
to segun el nivel de gobierno) que autorice la constitucion del fideicomiso, la
afectacion de bienes publicos y, en esquemas publico-privados, las reglas de
distribucion de cargas y beneficios entre las partes.

Constitucion del contrato fiduciario. Suscripcion del contrato entre fiduciante
y fiduciario, con formalizacion de las partes, los plazos y el destino de los acti-
vos. En la modalidad publico-privada, este paso incluye la negociacion de las
condiciones de participacion del socio privado.

Ejecucion, control y cierre. El fiduciario gestiona el flujo financiero por etapas;
los érganos publicos de control auditan la ejecucion en ambas modalidades
(Auditoria General de la Nacion, Tribunal de Cuentas). Cumplido el plazo con-
tractual, los activos desarrollados se transfieren al fideicomisario (hogares en
la modalidad publica, distribucion entre Estado y privado segun lo pactado en
la publica-privada).

Organismo estatal fiduciante: aporta los bienes, derechos o recursos afec-

tados al fideicomiso.

Entidad financiera publica o privada: administra el patrimonio fideicomitido y
gestiona los flujos financieros.

Desarrolladores o inversores privados: en el fideicomiso publico-privado
participan aportando capital, capacidad constructiva y gestion.

Organos de control interno y externo del sector publico: supervisan la admi-
nistracion y el cumplimiento de los fines publicos del fideicomiso.

Beneficiarios: hogares adjudicatarios en la modalidad publica; Estado y so-
cios privados, segun lo pactado en la publico-privada.
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08 IMPACTOS DESEADOS N

»  Mejora de la previsibilidad financiera de proyectos urbanos que exceden los
ciclos presupuestarios anuales.

»  Reduccion de riesgos de desvio de fondos mediante la separacion patrimonial.

»  Favorecimiento de la capacidad de apalancamiento en contextos de restric-
cion fiscal.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Volumen de inversion movilizada.

»  Grado de cumplimiento de los objetivos urbanos definidos.
»  Relacion entre aportes publicos y privados.

»  Nivel de transparencia en la gjecucion.

»  Impacto territorial de las obras o desarrollos financiados.

El ideicomiso presenta ventajas significativas en téerminos de flexibilidad ope-
rativa y estructuracion financiera, pero exige cuidados especificos para evitar
desnaturalizar principios del derecho publico. La separacion patrimonial no
debe implicar opacidad ni debilitamiento de controles. En el caso de fideico-
misos publico-privados, la compatibilizacion entre la légica contractual del
derecho privadoy los objetivos de politica urbana requiere clausulas explicitas
que aseguren estandares urbanisticos, destinos del suelo y mecanismos de
distribucion de resultados acordes con el interés publico. Su potencia como
instrumento de financiamiento urbano radica en permitir anticipar inversiones
y respaldarlas con activos o ingresos futuros; su legitimidad depende de la
transparencia, la adecuada rendicion de cuentas y la efectiva materializacion
de beneficios colectivos.

A nivel regional, paises como Brasil han desarrollado estructuras fiduciarias y
fondos vinculados con operaciones urbanas consorciadas, lo que evidencia el
potencial del instrumento para articular financiamiento, gestion y participacion
publica de la valorizacion del suelo en proyectos de transformacion urbana.

En la Argentina, distintos niveles de gobierno han utilizado fideicomisos para
estructurar proyectos de infraestructura y desarrollo urbano, como las expe-
riencias en CABA para la gestion de grandes operaciones urbanas, las de la pro-
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vincia de Buenos Aires en proyectos asociados a vivienda e infraestructura. A
escala municipal, el caso de Castelli (Buenos Aires) ilustra la modalidad publica,
el cual constituye el primer fideicomiso inmobiliario municipal del pais (2017). EL
municipio, como fiduciante, incorpora suelo sin urbanizar al patrimonio fiducia-
rio, que su Agencia Social de Tierras y Vivienda —organismo descentralizado a
cargo de la politica de suelo y vivienda— administra como fiduciaria.

Banco de materiales

El banco de materiales es un dispositivo de gestion local de caracter redistri-
butivo que funciona como un nodo logistico y administrativo para el acopio, la
clasificacion y entrega de insumos de construccion. Se trata de una infraes-
tructura de servicios para el habitat que media entre la oferta de materiales
(excedentes de obra, donaciones, compras publicas) y la demanda social de
mejora de vivienda, y funciona como un “corralon social”.

01 OBJETIVOS \

»  Mitigar el deficit habitacional cualitativo mediante el suministro de insumos de
construccion para mejoras o ampliaciones.

»  Reducir la brecha entre los ingresos de hogares vulnerables y el costo de los
materiales en el mercado.

»  Convertir los excedentes del sector de la construccion en un recurso de poli-
tica habitacional, reduciendo su impacto ambiental.
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02 ESCALA N

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

»  Regional, metropolitano o intermunicipal: en territorios integrados a nivel es-
pacialy funcional; pueden ser areas, redes, corredores y cuencas.

»  Provincial.

»  Nacional.

En las grandes ciudades el instrumento se consolida principalmente a traves de
la captacion de excedentes del mercado inmobiliario formal. La alta densidad de
obras privadas genera un flujo constante de sobrantes y materiales de demolicion
que justifican la creacion de infraestructuras logisticas robustas, tales como gran-
des centros de acopio y flotas de transporte propias. En este escenario, el banco
puede funcionar como un nodo de economia circular, capaz de procesar volume-
nes masivos de materiales recuperados y reinsertarlos en politicas de integracion
sociourbana.

En ciudades pequenas e intermedias, el foco esta en la articulacion administrativa
y comercial. Debido a que el volumen de excedentes de obra puede ser inter-
mitente, la gestion local suele ser mas eficiente mediante la sistematizacion de
una red de proveedores y corralones de proximidad. EL municipio actua como un
gestor de acuerdos que garantiza beneficios en la compra y agiliza la entrega de
materiales a traves de actores locales preexistentes. De este modo, elimpacto del
programa en localidades de menor tamano no solo resuelve necesidades habi-
tacionales, sino que fortalece el circuito economico local y aprovecha la cercania
institucional para garantizar una asistencia técnica mas personalizada y directa.
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

.

Espacio fisico: contar con un depdsito o corraldon municipal donde recibir, clasi-
ficar y mantener los materiales recepcionados.

Sancion de ordenanza: crear el programa con base en los acuerdos con los
donantes y las necesidades de demanda relevadas.

Inventario y logistica: articular el retiro de los materiales y el transporte con los
donantes.

Censo de demanda y base de donantes: para implementar el programa, se
debe, por un lado, contar con un relevamiento técnico-social con criterios de
priorizacion de los hogares adjudicatarios y, por el otro, establecer el circuito
de recuperacion, de acuerdo a convenios con las empresas y proveedores
identificados.

Entrega asistida: adjudicacion del material junto con asesoramiento técnico
minimo para asegurar su correcta aplicacion.

Sistema de fiscalizacion: registro de donaciones, recepcion de materiales e
identificacion del destino final.

04 :QUE HABILITA?

»

.

Articular actores: vincula el sector privado con la economia social y solidaria,
mediante la participacion de cooperativas de reciclado.

Recuperar materiales: permite al Estado captar activos fisicos que de otro
modo serian considerados residuos de construccion y demolicion.
Financiamiento indirecto: actua como un subsidio en especie que optimiza el
presupuesto publico al reutilizar materiales existentes.

Mejorar el sistema construido: facilita que las familias mejoren sus viviendas
de forma gradualy segura.

Red de comercios y corralones locales: actua como un catalizador del desa-
rrollo economico local al direccionar la demanda hacia proveedores del pro-
pio territorio.

05 :SOBRE QUE ACTUA?

Deéficit cualitativo de las viviendas.

Materiales e insumos para mejoramiento habitacional.

Excedentes y residuos reutilizables de la construccion.

Circuitos logisticos de recuperacion, acopio y distribucion de materiales.
Acceso de los hogares a insumos para mejoramiento habitacional.
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06 PROCESO

Diagnostico a partir de la identificacion del déficit cualitativo en el territorio y
de las fuentes potenciales de materiales (obra privada, obra publica, depen-
dencias municipales, demoliciones).

Articulacion con la oferta mediante convenios con empresas y desarrolladores.
Definicion de la contrapartida (fiscal o regulatoria). En algunos municipios el
incentivo puede ser la reduccion de costos de disposicion final. Como stock
inicial se puede establecer la incorporacion de las propias dependencias mu-
nicipales como donantes.

Creacion de ordenanza que crea el programa, define incentivos a donantes,
requisitos de acceso y designa el area gestora. Decreto reglamentario para la
gestion. Se deben prever las gestiones de habilitacion del espacio de acopio
y logistica de retiro y transporte.

Registro de demanda con criterios de acceso establecidos (hacinamiento,
discapacidad, adultos mayores, etc)). La inscripcion se valida mediante rele-
vamiento social individual.

Recepcion, clasificacion y acondicionamiento de materiales. Asignacion y en-
trega con asistencia técnica minima. Registro de las donaciones y entregas
con seguimiento posterior.

Monitoreo para verificar que los materiales se usen para el fin declarado. Indi-
cadores de impacto habitacional, ambiental y econdmico. Reportes periodi-
cos del area gestora.

07 ACTORES

Gobierno local: actua como autoridad de aplicacion, administra la logistica, vali-
da la necesidad social y certifica técnicamente los proyectos.

Sector privado (empresas constructoras y corralones): proveedores con des-
cuentos o donantes de excedentes, a cambio de incentivos fiscales o cumplimiento
de cargas urbanisticas; empresas de transporte de volquetes y contenedores.

Sector cooperativo y sociedad civil: claves en la logistica de retiro, clasificacion
y recuperacion de materiales y en la gjecucion de mejoras.

Beneficiarios: hogares con deficit cualitativo que llevan adelante los procesos de
autoconstruccion asistida.




08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Anivel habitacional: reduccion del déficit cualitativo y disposicion de un stock de
materiales para dar respuesta rapida ante situaciones de emergencia y contin-
gencias climaticas.

»  Anivel economico: creacion de puestos de trabajo e inclusion social; ahorro en
el presupuesto por sustitucion de insumos comerciales.

» A nivel ambiental: disminucion de los desechos de construccion al evitar su
descarte como residuo, extension de la vida util de los materiales mediante
su acondicionamiento y redistribucion, y erradicacion de los microbasurales al
ofrecer un canal alternativo de disposicion.

. J

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

» A nivel habitacional: numero de viviendas con mejoras realizadas a traves
del programa.

» A nivel ambiental: toneladas de residuos de construccion desviadas de la
disposicion en relleno sanitario.

»  Anivelecondmico: valor de mercado de los materiales entregados vs. costo
operativo del programa.

El banco de materiales puede dar lugar también a otras iniciativas particu-
lares, como viveros publicos o mobiliarios de plazas. Asimismo, es capaz de
complementarse con modelos cooperativos de vivienda y otros instrumentos:

Contribucion por mejoras: el banco de materiales puede nutrirse de fon-
dos generados por este tributo.

Microcréditos: el material puede ser el componente fisico de una linea de
crédito blando.

Zonificacion inclusiva: se puede exigir la entrega de materiales al banco
de materiales como parte de las cargas por desarrollar proyectos de alta
densidad.

Diversos municipios del pais han desarrollado experiencias de bancos de

materiales o insumos con distintas particularidades. Por ejemplo, el munici-
pio de Rosario (Santa Fe) tiene un banco de materiales en funcionamiento
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-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

desde 2022 que se organiza como plataforma de redistribucion: empresas y
desarrolladores aportan excedentes de obra y materiales de demolicion —
con beneficios fiscales como contraparte—, y las dependencias municipales
contribuyen con bienes sin uso previsto o descartados en renovaciones edili-
cias. EL material se clasifica, acopia y entrega a hogares con déficit cualitativo,
previa visita y certificacion de un trabajador/a social municipal (Ordenanza N°
10.058/2020). Del lado de la demanda, los hogares acceden mediante ins-
cripcion en un registro publico y verificacion de condiciones habitacionales in-
adecuadas. El caso convierte el descarte en recurso para la autoconstruccion
asistida, tratandolo como bien comun.

Elinstrumento admite variantes segun el contexto. En Trelew (Chubut), el Banco
Solidario de Materiales y Mobiliario en Desuso funciona desde 2020 vy, a dife-
rencia del caso de Rosario, el flujo de materiales proviene de donaciones vo-
luntarias de empresas constructoras, demoledoras, corralones y vecinos/as,
sin incentivos fiscales como contraparte. Suma ademas el equipamiento basico
del hogar a la nocidon de mejoramiento habitacional. La gestion es integramen-
te local: evalua cada caso mediante relevamiento profesional, acondiciona los
materiales en depdsitos propios y mantiene registro del origen y destino de
cada donacion, con prohibicion explicita de intermediarios en la distribucion
(Ordenanza N° 13.748/24, articulo 5). El acceso requiere acreditar necesidad
mediante relevamiento, tres anos de residencia en la ciudad y no haber sido
beneficiario de planes habitacionales previos.

Microcréditos para mejoramientos
habitacionales e infraestructura

Los microcréditos para mejoramiento habitacional e infraestructura son ope-
ratorias de crédito blando con acompanamiento técnico local. Se orientan a
hogares en condiciones asociadas al déficit cualitativo, que presentan situa-
ciones tales como techos en mal estado, ausencia de nucleos humedos com-
pletos, hacinamiento, aislamiento térmico insuficiente, instalaciones sanitarias
O eléctricas precarias, y carencias de conectividad a redes de servicios basi-
cos. Puede incorporar tambiéen medidas de eficiencia energética y energias
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renovables, componentes que impactan a largo plazo en el ahorro economi-
co del hogar. La clave esta en involucrar a todos los actores de la cadena de
valor de la vivienda.

01 OBJETIVOS N

»  Mitigar el déficit habitacional cualitativo mediante el financiamiento de mejo-
ras en el parque residencial existente.

»  Proveer acceso al credito a hogares que no califican como sujetos de creédito
en el sistema bancario, pero que cuentan con capacidades para sostener el

de repago.
02 ESCALA N
»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
»  Provincial.
»  Nacional.
03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

»  Instrumento normativo que crea el programa y el fondo, define tipologias de
mejora elegibles y establece criterios de adjudicacion, monto maximo y con-
diciones de repago (en general a traves de cuotas fijas o bien contra avance
certificado).

»  Administrador del fondo con capacidad de gestion fiduciaria o crediticia: banco
publico, instituto provincial de vivienda u organizacion de microcrédito (guber-
namental, no gubernamental o mixta) con trayectoria en credito habitacional

»  Capacidades institucionales: equipo tecnico, social y juridico para el acom-
panamiento de los aspirantes y la inspeccion de avances de obra; padron de
proveedores, corralones y profesionales habilitados; articulacion con las areas
de catastro y regularizaciéon dominial con criterios de elegibilidad; y sistema
de registro de microcréditos activos, seguimiento de repagos y reinversion de
recuperos.

»  Los mejoramientos deben ser acordados con las familias destinatarias, lo cual
se formaliza en un documento escrito al inicio del proceso. Al final de la eje-
cucion se solicitan actas de recepcion de obra aprobadas por las y los bene-
ficiarios. Los diagnosticos previos permiten la definicion de los mejoramientos
prioritarios a realizarse en acuerdo con las familias.
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04 :QUE HABILITA? N

»  Financiar mejoras habitacionales progresivas: credito blando con acompa-
namiento técnico que asegura la calidad y el destino de los fondos.

»  Sostener un fondo rotatorio: los recuperos de cada microcrédito financian
nuevos ciclos, sosteniendo el instrumento en el tiempo sin requerir inyeccion
presupuestaria permanente.

»  Articular la oferta local: el padron de proveedores habilitados canaliza la de-
manda de obra y materiales hacia corralones, profesionales y cooperativas
del territorio.

. J

05 ;SOBRE QUE ACTUA? \

»  Mejora de las condiciones de ventilacion y colocacion de aberturas.

»  Mejora de las condiciones de aislacion térmica que incluyan revestimientos e
impermeabilizacion de interiores o exteriores y colocacion de pisos.

»  Tratamiento de techos con el fin de impermeabilizar y proteger la envolvente
de la vivienda.

»  Subdivision o ampliacion de ambientes para aislar e independizar al menos
un lugar de la vivienda.

»  Conexiones intradomiciliarias a servicios basicos, posibles en la medida en que
el barrio cuente con la prefactibilidad del servicio por parte de las prestatarias.

»  Extension de redes de gas, agua potable y desague cloacal en zonas no ser-
vidas, sujeta a factibilidad tecnica de las prestatarias.
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06 PROCESO

Estimacion de demanda: diagnostico del parque habitacional con foco en
deficiencias cualitativas para dimensionar la demanda e identificar las tipolo-
gias de mejora mas frecuentes.

Constitucion del fondo y estructura institucional: definicion de la fuente de fi-
nanciamiento inicial (impuesto al baldio, transferencia de instituto provincial, apor-
te presupuestario, organismos de cooperacion) y del administrador del fondo.
Disefio del instrumento: definicion de las tipologias de mejora elegibles y
montos maximos; mecanismo de indexacion, tasa y plazo; criterios de ele-
gibilidad (ingresos, tenencia); y estructura del desembolso. Se define la mo-
dalidad de gjecucion: autoconstruccion asistida, en la cual la familia gestiona
la contratacion de mano de obra y la compra de materiales bajo supervision
técnica, con desembolsos atados al avance verificado de la obra; o la obra
formal delegada, mediante empresas o cooperativas constructoras. Ambas
modalidades son compatibles de articulacion con un banco de materiales, de
modo que el microcredito puede financiar la mano de obra mientras que el
banco puede aportar insumos fisicos.

Articulacion con la oferta: acuerdos para la conformacion de padron de corra-
lones y proveedores habilitados para la compra de materiales y, en el caso de
obra delegada en terceros, registro de cooperativas 0 empresas constructoras.
Apertura de inscripcion, evaluacion y desembolsos: inscripcion al registro
publico segun los criterios establecidos, evaluacion socioeconomica y tec-
nica con legajo técnico correspondiente, firma del convenio de microcredito
y primer desembolso para inicio de obras con tramos posteriores en funcion
delavance.

Acompafiamiento durante la ejecucion: pueden realizarse visitas de segui-
miento, ajustes al plan constructivo de corresponder y control de que los in-
sumos adquiridos correspondan al destino acordado.

Certificacion final y ciclo de recupero: inspeccion técnica de cierre que cer-
tifica la mejora ejecutada. Inicio del cronograma de repago. Los recuperos
reingresan al fondo rotatorio, habilitando nuevos ciclos de financiamiento sin
requerir inyeccion presupuestaria adicional.
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07 ACTORES

»  Gobierno local: actor de proximidad, capaz de centralizar la gestion completa

o mediar la articulacion con la demanda local, segun el esquema.

» Instituto provincial de vivienda o banco publico: acreditante y administrador
del fondo; puede también asumir la autoridad de aplicacion directa.

»  Organizaciones de microcrédito (gubernamentales, no gubernamentales

o mixtas): intermediarias territoriales entre el fondo y las familias cuando el
esquema lo preve.

»  Proveedores: corralones, profesionales y cooperativas.

08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Reduccion del déficit habitacional cualitativo en el parque existente.

»  Acceso al crédito para hogares excluidos de la banca formal.

»  Promocion de una mayor actividad en la cadena local de construccion: obra,
materiales y mano de obra con anclaje territorial.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidad de microcréditos otorgados.

»  Tasa de recupero de la cartera de microcréeditos.

»  Tiempo promedio de tramitacion entre inscripcion y primer desembolso.

»  Cantidad de proveedores y profesionales locales contratados en obras finan-
ciadas por el programa.

A nivel nacional, se han implementado lineas de mejoramiento habitacional con
variantes de logica de crédito blando o asistencia directa que atienden el déficit
cualitativo, como el Programa de Integracion Socio Urbana (PISU)—financiado
por el Banco Interamericano de Desarrollo (BID)—, Mi Pieza, Mejor Hogar Gas
y Mejor Hogar Materiales —estos dos ultimos se consolidaron como lineas del
Procrear—. Entre los programas provinciales, algunos ejemplos que se imple-
mentan mediante la autoconstruccion asistida son Arreglo Mi Casa (IPRODHA,
Misiones), que incorpora familias en proceso de regularizacion dominial como
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sujetos de credito, y la Operatoria Emergencia de Habitar Rio Negro (IPPV), con
acompanamiento técnico a cooperativas locales y planes de repago flexibles.
En la modalidad de obra formal delegada, Mejoro Mi Casa (IPV, Mendoza) es
uno de los casos mas documentados, en el cual el instituto licita a empresas
constructoras con modulos tipologicos estandarizados.

A escala municipal, San Antonio Oeste (Rio Negro) desarrollé convenios con el
Banco Patagonia, el Banco Nacion y el Banco del Chubut para ofrecer micro-
creditos a tasa subsidiada para mejoras habitacionales y extension de redes
cloacales. Los fondos se transfieren directamente a las empresas construc-
toras adjudicatarias y el gobierno local actua como certificador técnico del
avance de obra, habilitando cada desembolso.

Financiamiento internacional
para proyectos de inversion

El financiamiento internacional a través de préstamos de inversion apunta a
la creacion de infraestructura fisica y social orientada a la reduccion de la po-
brezay el desarrollo sostenible. Es el instrumento de endeudamiento a travées
de organismos multilaterales mas utilizado en la Argentina. A diferencia de
los préstamos de apoyo presupuestario a politicas —conocidos como Policy
Based Program en el BID o Development Policy Financing (DPF) en el Banco
Mundial—, los préstamos de inversion tienen un vinculo directo con un pro-
ducto fisico o servicio medible en un territorio determinado.

01 OBJETIVOS \

»  En cada préstamo se definen los objetivos, metas y componentes involucra-
dos. En términos generales, busca financiar obras, infraestructura, equipa-
mientos, servicios técnicos y de fortalecimiento institucional de largo plazo
para proyectos de desarrollo economico y social.
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02 ESCALA N
»  Provincial.
»  Nacional.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

Para organismos subnacionales, la provincia debe cumplir con:

»  Priorizacion nacional, solvencia econémica y cupo de endeudamiento:
cumplir con la Ley de Responsabilidad Fiscal (Ley N° 25.917). El Ministerio de
Economia de la Nacion debe otorgar el aval (garantia soberana), para lo cual
evalua el impacto de la operacion en el endeudamiento publico consolidado
y la capacidad de repago del ente subnacional. La provincia debe demostrar
que puede afrontar el repago sin comprometer su equilibrio presupuestario.

»  Autorizacion legislativa provincial: el Poder Ejecutivo provincial debe contar con
una ley de autorizacion de endeudamiento sancionada por la Legislatura local.
Dicha norma debe especificar el monto maximo de la operacion, el destino de los
fondos y la autorizacion para afectar recursos de la coparticipacion federal como
contragarantia de la que otorgara la nacion. Ademas, se requiere una resolucion
ministerial provincial de aprobacion especifica del modelo de contrato.

»  Contrapartida local: garantizar un porcentaje del financiamiento (usualmente
entre el 15% y el 30%). que puede ser econdmico o en especie (recursos hu-
manos u obras complementarias financiadas con presupuesto propio).

»  Unidad ejecutora de proyecto: con capacidad operativa para gestionar pro-
cesos de licitacion internacionales, con estructura, funciones y responsabili-
dades definidas en el manual operativo, con especialistas en gestion financie-
ra, adquisiciones, gestion ambiental, gestion social, monitoreo y evaluacion,
entre otros aspectos, para laimplementaciony la elaboracion de documentos
madre, tal como el documento de evaluacion del proyecto, el manual opera-
tivo y el convenio de préstamo.

»  Apertura de cuenta especifica designada de la provincia: debe ser segre-
gada y en dolares. Se debe demostrar controles internos, procedimientos
contables y de auditoria adecuados. La carta de desembolsos emitida por el
organismo multilateral establecera el techo de la cuenta designada, los anti-
cipos y los requisitos de documentacion respaldatoria.

»  Gestion de riesgos ambientales y sociales: estudios previos (por ejemplo,
de impacto, de contaminacion, estudios de suelos), elaboracion de planes de
gestion ambiental y social, planes de reasentamiento, asi como la conforma-
cion de mecanismos de atencion de quejas y reclamos.
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04 ;QUE HABILITA?

»

Ampliar la capacidad de inversion: permite gjecutar proyectos y acceder a
financiamiento de largo plazo.

Reducir costos financieros: permite acceder a condiciones de financiamiento
mas favorables que las disponibles en el mercado comercial.

Ejecutar proyectos integrales: permite financiar conjuntamente obras, equi-
pamientos, estudios, asistencia técnica y fortalecimiento institucional.
Fortalecer capacidades estatales: permite incorporar estandares técnicos,
ambientales, sociales, financieros y de monitoreo asociados a la gestion de
los proyectos.

05

»

¢SOBRE QUE ACTUA?

Segun la operatoria que se plantee, puede actuar sobre el déficit de infraes-
tructura (agua, saneamiento, mejoramiento de barrios y vivienda, movilidad), la
gestion ambiental (cuencas hidricas, gestion de residuos) y el desarrollo insti-
tucional (modernizacion de catastros, sistemas de recaudacion, planificacion y
gestion urbana). Asimismo, la gestion de riesgos de desastres se ha vuelto un
componente transversal, tanto para la respuesta a emergencias como para la
prevencion, la reconstruccion resiliente y la reduccion del riesgo.
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06 PROCESO

El ciclo convencional de un prestamo internacional se puede resumir en los siguientes pasos:

Identificacion: el gobierno propone una idea de proyecto, alineada con las priorida-
des del marco de alianza con el pais. Elbanco y el prestatario analizan conjuntamente
objetivos de desarrollo, impactos esperados, riesgos y alternativas. El resultado de
esta etapa preliminar es una nota sobre la idea de proyecto y un documento de infor-
macion del proyecto, de divulgacion publica. El equipo del banco prepara una nota
de concepto sobre el proyecto, el cual constituye un documento interno que contie-
ne los elementos basicos del proyecto, objetivo, componentes, riesgos y cronograma
preliminar para el proceso de aprobacion del proyecto.

Preparacion: la responsabilidad recae principalmente en el prestatario. Se realizan
estudios técnicos, economicos, financieros, ambientales y sociales necesarios para
sustentar el proyecto. En esta etapa se elaboran documentos clave como el manual
operativo, el marco de gestion ambiental y social, el plan de adquisiciones y el plan
de participacion de partes interesadas. EL organismo brinda asesoramiento y puede
apoyar en algunos casos con financiamiento para la preparacion.

Evaluacion: el banco evalua la viabilidad técnica, econdmica, financiera, ambiental
y social del proyecto y la capacidad del organismo ejecutor para implementarlo. EL
resultado es el documento de evaluacion del proyecto.

Negociacion y aprobacion: se acuerdan los términos y las condiciones del préstamo.
Se firman distintos convenios: el contrato de préstamo entre el organismo multilate-
ral y el prestatario, que es el instrumento legal principal; y. cuando el gjecutor es un
gobierno provincial, municipal u organismo distinto del prestatario, un convenio sub-
sidiario que regula la transferencia de recursos y las responsabilidades de ejecucion.
Una vez efectivos, inician los desembolsos previstos.

Implementacion y supervision: el prestatario ejecuta el proyecto a traves de la uni-
dad ejecutora del proyecto. Esto incluye la contratacion de bienes, obras y servicios
mediante procesos competitivos conforme los procedimientos de adquisiciones del
banco. Se realizan misiones de supervision técnica y de salvaguardas, asi como el se-
guimiento del avance fisico y financiero de los subproyectos. Se presentan informes
de progreso semestrales e informes financieros auditados anuales.

Cierre y evaluacion final: se prepara el informe final de ejecucion y de resultados,
que identifica los logros, problemas y las lecciones aprendidas. El banco realiza por
su parte la evaluacion ex post para medir los resultados obtenidos frente a los obje-
tivos y metas originales.

Como parametro general, el proceso completo desde la identificacion al cierre suele ex-
tenderse entre ocho y diez anos, segun el tipo y la complejidad del proyecto. La etapa de
preparacion previa a la efectividad puede tomar entre uno y tres anos.




07 ACTORES

Organismos internacionales de crédito: aportan financiamiento, asistencia

técnica y mecanismos de seguimiento de los proyectos.

Gobierno nacional: gestiona los prestamos soberanos y articula la transferen-
cia de recursos hacia las jurisdicciones ejecutoras. Como principio general, la
nacion suele ser el prestatario del préstamo. En esos casos la transferencia de
recursos a provincias 0 municipios se estructura bajo convenios subsidiarios.

Gobierno provincial: pueden asumir directamente el financiamiento externo
cuando cuentan con garantia soberana y cumplen los requisitos instituciona-
les establecidos.

Gobierno local: gjecuta los proyectos financiados y asume las responsabilida-
des previstas en los convenios o contratos.

08 IMPACTOS DESEADOS

» Contribucion a la ampliacion y diversificacion de los recursos disponibles para
ejecutar proyectos estratégicos, fortalecer las capacidades institucionales y
reducir brechas territoriales, incorporando criterios de sostenibilidad, eficien-
ciay transparencia en la inversion publica.

\.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION

La matriz de resultados se configura en la etapa de formulacion e incluye indica-
dores originales y objetivos:

» Indicadores de producto (outputs): por ejemplo, cantidad de kilometros de red
de gas construidos, numero de titulos de propiedad entregados.

» Indicadores de resultado (outcomes): por ejemplo, porcentaje de reduccion de
enfermedades de origen hidrico, disminucion en el tiempo de viaje, incremen-
to en la recaudacion inmobiliaria local.

» Enalgunos préstamos, se utiliza un enfoque basado en resultados, con el cual
los desembolsos no se ejecutan contra la rendicion de cuentas de insumos sino
en funcion de indicadores de desembolso alcanzados: por ejemplo, se des-
embolsan 10 millones cuando se conecten 5.000 hogares a la red. Este tipo de
prestamos incrementa el riesgo de gjecucion al organismo subnacional, pero
otorga mayor flexibilidad en la gestion financiera interna de los recursos.
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Para gjemplificar este instrumento, se pueden mencionar algunos programas
especificos:

Proyecto de Transformacion Urbana del Area Metropolitana de Bue-
nos Aires (AMBA). Su objetivo es mejorar las condiciones de vivienda y
el acceso a servicios basicos e infraestructura en barrios vulnerables del
AMBA, y fortalecer la capacidad institucional para la gestion urbana me-
tropolitana. Se estructurd bajo convenios de préstamo separados con las
dos jurisdicciones: CABAy provincia de Buenos Aires.

Proyecto de Gestion Integrada de la Cuenca del Rio Salado. Su objetivo
es mejorar la proteccion contra inundaciones y fortalecer la capacidad
institucional para el monitoreo y la gestion integrada de recursos hidricos
en la cuenca del Salado. El convenio de préstamo (BIRF N° 8736, aproba-
do en 2017) se realizod con la jurisdiccion ejecutora, es decir, la provincia
de Buenos Aires.

Programa Desarrollo de Areas Metropolitanas del Interior (DAMI). Su
objetivo es mejorar la calidad de vida de la poblacion en areas metropo-
litanas que involucran a dos o mas jurisdicciones territoriales. Ha tenido
dos etapas financiadas por el BID (3780/0C-AR y 2499/0C-AR), con la
nacion como prestataria y unidad ejecutora central, articulando con las
provincias y municipios en funcion de los convenios subsidiarios y de
adhesion. Cada provincia debid crear o designar una unidad ejecutora y
aprobar el plan de gjecucion metropolitano.

Gestion cooperativa del
mantenimiento de inversiones

La gestion cooperativa del mantenimiento de inversiones publicas implica la
administracion, operacion y conservacion de infraestructura o servicios estata-
les —como redes de agua, energia, vialidad o equipamiento urbano— mediante
organizaciones de la economia social. Este modelo busca mejorar la eficiencia
operativa y la sostenibilidad de los bienes publicos a partir de la participacion
comunitaria, el trabajo asociado y esquemas de gestion economica sin fines de
lucro, en marcos de articulacion publico-privada o publico-publica. Este enfo-
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que permite vincular politicas de infraestructura con estrategias de economia
socialy delegar las tareas de mantenimiento urbano —como espacios publicos,
redes o programas de vivienda social— a cooperativas locales. Esta modalidad
favorece el fortalecimiento de capacidades territoriales, la generacion de em-
pleo localy la mejora de la sostenibilidad de las inversiones publicas, particu-
larmente en contextos de vulnerabilidad sociourbana.

01 OBJETIVOS \

»  Mejorar la eficiencia operativa en el mantenimiento de bienes publicos.

»  Fortalecer las capacidades productivas y organizativas a nivel local.

»  Generar empleo y promover la inclusion socioeconomica.

»  Articular politicas de infraestructura con estrategias de economia social y de-

sarrollo local.
02 ESCALA N
»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
» Barrial.
03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

»  Marco normativo habilitante.
»  Financiamiento estable.
»  Capacidades de supervision técnica.

04 :QUE HABILITA? N

»  Sostener el mantenimiento urbano: permite garantizar tareas continuas de con-
servacion de infraestructura, equipamientos, vivienda social y espacio publico.

»  Generar empleo local: genera condiciones para vincular las tareas de manteni-
miento con la red de organizaciones de la economia popular, social y solidaria.

»  Fortalecer capacidades comunitarias: permite involucrar organizaciones lo-
cales en la gestion y cuidado de bienes de uso colectivo.

N -~



-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

05 ;SOBRE QUE ACTUA?

Infraestructura urbana.
Vivienda social.
Espacios publicos y equipamientos.

X

X

¥

06 PROCESO

Decision politica y definicion del alcance del programa. EL municipio o la pro-
vincia deben identificar quée tipo de activos seran objeto de mantenimiento
(plazas, veredas, redes secundarias, equipamiento comunitario, vivienda so-
cial, etc).

Establecer la base legal para la contratacion de cooperativas, ya sea a traves
de ordenanzas, decretos o programas especificos.

Identificacion de las cooperativas participantes.

Fortalecimiento de las capacidades tecnicas y organizativas.

Programacion de las tareas de mantenimiento.

Ejecucion y certificacion de los trabajos.

Monitoreo y evaluacion de las intervenciones.

07 ACTORES

Gobierno local: define las intervenciones, contrata o articula con las coopera-

tivas y certifica y controla las tareas realizadas.

Organismos provinciales: brindan asistencia, financiamiento o articulacion
institucional segun las competencias involucradas.

Cooperativas de trabajo: ejecutan las tareas de mantenimiento, conserva-

cion y mejora de infraestructura y espacios urbanos.

Organizaciones sociales: articulan necesidades territoriales y acompanan la
organizacion e implementacion de las intervenciones.
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08 IMPACTOS DESEADOS N

»  Mejoras en el estado de la infraestructura, espacio publico y sostenibilidad de
las inversiones.
»  Fortalecimiento del empleo local y organizacion comunitaria.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Serviciosy cantidad de cooperativas involucradas.

»  Reduccion del deterioro fisico: disminucion de reclamos vecinales por fallas
en infraestructura, mejora en condiciones de uso del espacio publico, reduc-
cion de vandalismo y deterioro prematuro y aumento en la vida util de equi-
pamientos urbanos.

»  Cantidad de puestos de trabajo generados, proporcion de trabajadores pro-
venientes del area intervenida, estabilidad laboral de los cooperativistas, ca-
pacitacion técnica recibida, formalizacion laboral y sostenibilidad de las coo-
perativas en el tiempo.

»  Cantidad de intervenciones realizadas por periodo, tiempo promedio de res-
puesta ante fallas y superficie intervenida. Estos indicadores permiten evaluar
la eficiencia técnica y la capacidad de respuesta.

Actualmente, el Organismo Provincial de Integracion Social y Urbana (OPISU)
gestiona tanto planes de Gestidn Integral de Residuos Sélidos Urbanos (GIR-
SU) como la limpieza y el mantenimiento de las inversiones con cooperativas
locales, por ejemplo, en el barrio Itati en Quilmes, el barrio Carlos Gardel en
Morony el barrio Puerta de Hierro en Matanza en la provincia de Buenos Aires.

INSTRUMENTOS DE PROMOCION
DE ACCESO AL ALQUILER

Las condiciones actuales para acceder a la vivienda en el mercado formal
de alquileres son desfavorables para numerosas familias. Por tal motivo, se
incluyen en esta seccion una serie de estrategias tendientes a ampliar las po-
sibilidades de acceso y permanencia en una vivienda en alquiler en condicio-
nes de asequibilidad y estabilidad. Se presentan asi instrumentos que actuan
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sobre la oferta y la demanda de vivienda en alquiler, asi como orientaciones
para intervenir sobre fendmenos especificos —por ejemplo, los alquileres tem-
porarios turisticos—, con el objetivo de mitigar sus impactos sobre el mercado
permanente. Por lo general, estos instrumentos adquieren eficacia cuando se
implementan de manera articulada como parte de una estrategia integral.

Los instrumentos que actuan sobre la oferta son:

«  Zonificacion inclusiva o convenios urbanisticos enfocados al alquiler.
+ Incentivos tributarios orientados al alquiler.

+ Sistemas de alquileres publicos.

« Créditos para recuperar unidades deterioradas para alquiler.

Por su parte, los orientados a la demanda son:

+ Subsidios (transferencias y vouchers) para alquiler.

+ Cauciones publicas o con apoyo publico para alquiler.
+ Leasing habitacional.

Por ultimo, se incorporan herramientas para abordar los alquileres tempora-
rios turisticos:

+ Registro de alquiler turistico temporario.

+ Regulacion asociada al alquiler en usos del suelo.

Zonificacion inclusiva o convenios
urbanisticos orientados al alquiler

Se trata de las normas urbanisticas y los convenios que establecen la afec-
tacion obligatoria de una proporcion de las unidades construidas en nuevos
desarrollos para el alquiler. Se articulan con incentivos urbanisticos desde la
perspectiva de una contraprestacion y pueden incorporarse al parque publico
0 quedar bajo convenios de asequibilidad inscriptos por un plazo determina-
do o indefinido.
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01 OBJETIVOS

»  Incrementar la oferta de vivienda formal en alquiler asequible.
»  Asegurar que la oferta no se concentre en segmentos de altos ingresos.
»  Promover la mixtura social.

02 ESCALA

[ »  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

»  Capacidad técnica para disefiar la norma y luego implementarla.

»  Sistema de inscripcion y control de los compromisos asumidos respecto del
destino y las condiciones de los futuros alquileres, tanto durante la etapa de
proyecto como luego de la finalizacion de la obra. Los compromisos pueden
establecerse por un periodo acotado o de manera indefinida.

»  Herramientas de fiscalizacion y sancion por incumplimiento.

.

04 ;QUE HABILITA?

» Incorporar alquiler asequible: permite afectar un porcentaje de unidades
construidas a sistemas de alquiler regulado.

»  Incentivar la produccién de alquiler protegido: da lugar a otorgar mayores
derechos constructivos a cambio de compromisos de asequibilidad.

»  Vincular incentivos y contraprestaciones: favorece la articulacion de com-
promisos claros con incentivos y establecer una adecuada calibracion entre
incentivos y contraprestaciones.

»  Asegurar la permanencia: genera compromisos que rigen sobre el destino
delinmueble y traslada la obligacion al futuro dueno en caso de enajenacion.
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05 ;SOBRE QUE ACTUA? N

»

Derechos constructivos (bonos de densidad, mayor constructibilidad) y con-
traprestaciones asociadas.

Futuros desarrollos inmobiliarios alcanzados por regimenes de zonificacion
inclusiva.

Futuro stock de unidades construidas que quedan sujetas a regimenes de
alquiler regulado.

06 PROCESO

07 ACTORES

Elaboracion del diagnostico y definicion de las areas de aplicacion.

Definicion de los lineamientos del marco normativo.

Creacion de un sistema de registro, control y fiscalizacion.

Definicion de los mecanismos de asignacion de unidades, administracion de
los alquileres y seguimiento sostenido, aun luego de finalizadas y habitadas
las unidades. Los criterios de asignacion de los beneficiarios deben ser trans-
parentes y debidamente consensuados.

Gobierno local: areas de planificacion o urbanismo en articulacion con area

legal y técnica (diseno normativo).

Registro de la Propiedad Inmueble: inscribe las restricciones o afectaciones
que recaen sobre las unidades.

Area de vivienda: releva las restricciones, realiza gestion y seguimiento de
unidades.

Desarrolladores inmobiliarios o inmobiliarias: participan en la formulacion y
cumplen las restricciones y obligaciones asociadas.

Futuros titulares de los inmuebles: participan en la formulacion y cumplen
las restricciones y obligaciones asociadas.
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08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Mayor oferta de vivienda formal en alquiler asequible producida por el sector
privado.

»  Mayor mixtura social en las areas de aplicacion.

»  Hogares de ingresos medios y bajos accediendo a alquiler en zonas con bue-
na localizacion.

»  Mayor estabilidad en el acceso a la vivienda a través del alquiler.

L /

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Areas de aplicacion de zonificaciones inclusivas.

»  Cantidad de unidades de alquiler protegido producidas por afo a traves de
desarrollos privados.

»  Porcentaje de cumplimiento de obligaciones y permanencia de la asequibili-
dad en el tiempo.

»  Cantidad de hogares alcanzados.

»  Efecto sobre la mixtura social en las areas de aplicacion.

En América del Norte y en algunos paises de Europa las zonificaciones inclu-
sivas representan instrumentos relevantes para actuar sobre la oferta de al-
quileres sociales y asequibles. En la Argentina, por ejemplo, este instrumento
no registra desarrollos significativos, por lo que resulta pertinente considerar
experiencias internacionales.

En este sentido, se destaca el caso de la ciudad de Nueva York, que incorpora
en su normativa urbanistica las areas de Mandatory Inclusionary Housing, las
cuales establecen la obligacion de destinar un porcentaje minimo de las uni-
dades construidas a vivienda asequible, tanto en alquiler como en venta. La
normativa también incluye mecanismos de incentivo articulados con criterios
de vivienda inclusiva, como la Universal Affordability Preference, donde se de-
finen bonos de densidad siempre que una parte de las unidades se destine a
alquileres o venta a precios asequibles.

Otro ejemplo es la ciudad de Viena, que introdujo en su codigo la categoria
de "vivienda subvencionada”, donde se establece que si una parcela se cla-
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sifica como perteneciente a esta categoria, dos tercios de la superficie util
destinada a vivienda deben, por regla general, estar ocupados por viviendas
subvencionadas. Este enfoque limita los alquileres y garantiza que se siga
construyendo vivienda asequible en toda la ciudad.

Incentivos tributarios
orientados al alquiler

Elinstrumento tributario o fiscal esta orientado a movilizar viviendas con des-
tino al alquiler. Supone deducciones impositivas como incentivo tributario,
pero también puede articularse con mecanismos adicionales para movilizar
inmuebles ociosos y orientar su colocacion en el mercado de alquileres. Pue-
de establecer pautas para definir alquileres por debajo de los valores de mer-
cado, una orientacion respecto del perfil de los inquilinos, o la combinacion
de ambos criterios.

01 OBJETIVOS \

»  Promover nueva oferta de alquileres con un plazo de implementacion signifi-
cativamente mas corto que la produccion de vivienda nueva.

»  Movilizar inmuebles ociosos hacia alquileres asequibles o con criterios de ac-
ceso especificos.

»  Reorientar unidades del alquiler temporario al alquiler permanente.

. J
02 ESCALA N
»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
»  Provincial
»  Nacional.
. J
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Contar con los avales necesarios para otorgar exenciones impositivas.

»  Contar con capacidad técnica para la implementacion del instrumento: rele-
vamiento de la vacancia, verificacion de la elegibilidad de inmuebles, gestion
o intermediacion de los alquileres.

»  Implementar un marco contractual simple y seguro que sea atractivo y brinde
certidumbre a las partes.

»  Alalinearse los distintos niveles jurisdiccionales (por ejemplo, tributacion mu-
nicipal y provincial), aumenta su eficacia.

. J

04 :QUE HABILITA? N

»  Ampliar la oferta de alquileres: permite movilizar viviendas ociosas hacia el
mercado locativo.

»  Incentivar a los propietarios: permite mejorar la rentabilidad esperada me-
diante exenciones o beneficios tributarios.

»  Formalizar acuerdos: genera condiciones para celebrar convenios de cesion o
administracion con propietarios, con renta estable y condiciones previsibles.

»  Desalentar la vacancia injustificada: permite implementar esquemas esca-
lonados que combinen incentivo, gestion y eventual penalizacion por vacan-
cia injustificada.

05 ;:SOBRE QUE ACTUA? N

X

El stock de vivienda ociosa existente y los niveles de vacancia.
La oferta total de alquileres, que se incrementa cuantitativamente.
Las condiciones de acceso.

¥

&

06 PROCESO

Definicion de los potenciales beneficiarios.

Determinacion de criterios de elegibilidad.

Definicion de las condiciones de acceso.

Establecimiento de la canasta de incentivos y gravamenes.
Articulacion entre las agencias tributarias y la autoridad de aplicacion.
Aplicacion de los beneficios correspondientes.

Seguimiento y evaluacion de los resultados.
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07 ACTORES

Gobierno local: disena, implementa y monitorea.

Propietarios: participan en la formulacion e incorporan o mantienen sus uni-
dades en el mercado de alquiler a cambio de los beneficios previstos.

Inquilinos: participan en la formulacion y acceden a las viviendas alcanzadas
por el programa bajo las condiciones establecidas.

Agencias de recaudacion tributaria: aplican, verifican y controlan los benefi-
Cios 0 gravamenes tributarios.

Inmobiliarias sociales y organizaciones intermediarias: articulan a personas
propietarias e inquilinas y acompanan la implementacion del programa.

08 IMPACTOS DESEADOS \

¥

Ampliacion cuantitativa de la oferta de alquileres.
Movilizacion de inmuebles ociosos al mercado de alquiler.
Reconversion de unidades de alquiler temporario hacia el alquiler permanente.

X

X

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidad de unidades movilizadas y contratos de alquiler firmados en el mar-
co del programa.

»  Cantidad de hogares beneficiarios durante la vigencia del regimen.

»  Monto total de beneficios fiscales otorgados.

»  Tiempo promedio de permanencia de las unidades bajo el régimen de incentivo.

Su efecto se amplifica cuando se articula con estrategias que incrementan
los incentivos para movilizar inmuebles ociosos. A su vez, su impacto mejora
cuando se complementa con instrumentos de crédito o subsidios destinados
a la adaptaciéon o recuperacion de inmuebles vacantes. A modo de ejemplo,
en Moron (provincia de Buenos Aires), mediante las Ordenanzas N° 20.405/21
y N° 21.533/22, se establecieron exenciones y condonaciones de la Tasa de
Servicios Generales para inmuebles desocupados por mas de dos anos que
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se destinen al alquiler habitacional. El beneficio se incrementa cuando los lo-
catarios pertenecen a grupos prioritarios (personas jubiladas, pensionadas,
con discapacidad o veteranas de Malvinas).

Sistemas de alquileres publicos

Se trata de un sistema local/provincial que incorpora, administra y asigna vi-
viendas de alquiler permanente a precio protegido, con reglas claras de ac-
ceso y actualizacion, y que ademas prioriza a quienes sostienen funciones
esenciales y quedan expulsados por la presion turistica e inmobiliaria.

01 OBJETIVOS \

»  Incluir un mercado de alquiler estable y accesible que funcione como ancla
frente a la dolarizacion de expectativas.

»  Reducir la expulsion residencial.

»  Garantizar cercania entre vivienda y trabajo.

02 ESCALA N

»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
»  Intermunicipal.

Puede requerir apoyo provincial o nacional para financiamiento y marco de fiscalizacion.

\. /

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Registro Unico de postulantes y reglas de elegibilidad.

»  Capacidad legal para convenios, administracion patrimonial y contratacion de
operadores.

»  Sistema de informacion territorial (mapas de presion a la demanda habitacio-
nal, vacancia, alquiler temporario).

»  Presupuesto de arranque y un fondo rotatorio con reglas de reinversion.

»  Asegurar la implementacion de dispositivos de mantenimiento y administra-
cion profesional del parque residencial.
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04 :QUE HABILITA? N

»

Conformar un parque publico de alquiler: permite orientar parte de las vi-
viendas de los bancos de inmuebles publicos al alquiler publico.

Destinar patrimonio publico al alquiler: habilita la incorporacion de viviendas
al parque publico por distintas vias.

Regular precios y condiciones: da lugar a establecer alquileres maximos (por
m2 o por porcentaje de ingreso) y contratos que duren mas de dos anos.
Definir criterios de adjudicacion: trabajadoras/es esenciales, hogares con
ninas/os, hogares con jefatura de mujeres y otros hogares priorizados.
Construir fondo rotatorio: permite reinvertir la renta en mantenimiento y am-
pliacion del parque de vivienda.

Combinar gestion mixta: administracion publica mas operador social/con-
sorcio/ONG/cooperativas para soporte operativo.

¢:SOBRE QUE ACTUA? N

Vivienda: stock existente y nueva.

Dinero: fondo de alquiler protegido.

Gestion: adjudicacion, control de ingresos, contratos.
Eventualmente, suelo e inmuebles publicos.

PROCESO

Creacion y administracion de un registro unico de postulantes, inmuebles y
contratos.
Identificacion, adquisicion, construccion o refaccion de viviendas destinadas
al sistema.
Incorporacion de unidades al banco de inmuebles publicos o con apoyo publico.

Definicion de criterios de asignacion y seleccion de hogares beneficiarios.
Formalizacion de contratos de alquiler con condiciones reguladas.

Gestion administrativa, mantenimiento y seguimiento del parque de viviendas.
Monitoreo del funcionamiento del sistema y actualizacion del registro.
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07 ACTORES

» Instituto provincial o area del municipio vinculada a las operatorias de vi-

vienda: autoridad de aplicacion del programa, incorpora unidades y fija reglas.

»  Area de planificacion provincial y municipal: identifica sectores estratégicos
y articula suelo con instrumentos de produccion.

»  Area de turismo provincial y local: actiia como organismo de control, cruza
informacion con alquiler temporario y fiscaliza irregularidades.

»  Propietarios: aportan unidades por convenios o incentivos.

»  Sindicatos u organizaciones sociales: validan la demanda de trabajadoras/
es esenciales y acompanan la adjudicacion.

»  Operadores sociales o administradores: se encargan de la gestion cotidiana,
el mantenimiento, la mediacion y las cobranzas.

08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Dinamizacion del mercado de alquiler.

»  Contencion de la expulsion residencial hacia las periferias e intensificacion
residencial en areas centrales.

»  Creacion de una oferta publica alternativa frente a la presion especulativa del
mercado.

»  Flujo permanente de ingresos administrado como fondo rotatorio, que contri-
buye al mantenimiento del stock y a su ampliacion gradual.

\. /

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidad de viviendas incorporadas y ocupadas.

»  Porcentaje de trabajadoras/es esenciales cubiertos, hogares con nifas/os,
hogares con jefatura de mujeres y otros hogares priorizados; impacto en el
registro de demanda habitacional.

»  Diferencial de precio entre alquiler protegido y el mercado.

»  Permanencia/estabilidad: duracion de contratos, rotacion, morosidad.

»  Efectos territoriales: reduccion de expulsion hacia periferias, tiempos de vigje.
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Este instrumento puede complementarse con registros o licencias de alquiler
temporario, mecanismos de fiscalizacion, incentivos fiscales, banco de inmue-
bles publicos y convenios con empleadores publicos o de tareas esenciales. Por
otro lado, el aprovechamiento de recursos federales y provinciales puede resul-
tar estratégico, aunque su aplicacion al alquiler debe contemplar limitaciones
operativas, contractuales o hormativas respecto del destino de las unidades.

Asimismo, la eficiencia de estos sistemas aumenta si se implementa de ma-
nera progresiva y articulada con otros instrumentos de oferta y demanda,
dado que la generacidn de stock de alquiler publico requiere de tiempo.

Para ilustrar con casos concretos, se puede mencionar que ciudades como
Paris, Viena, Lisboa o Nueva York han desarrollado grandes parques de vi-
vienda publica para incidir sobre sus mercados de alquileres y ofrecer alter-
nativas de vivienda por debajo de los valores de mercado. En la ultima década
hay un resurgimiento de este instrumento de promocion de acceso al alquiler
con experiencias en México, Chile o Espana, entre otros paises.

En la Argentina, en la provincia de Buenos Aires, mediante la Ordenanza N°
5.005/23, se cred el Programa Municipal de Vivienda en Alquiler, destinado a
garantizar alquileres asequibles para profesionales medicos/as del sistema
publico de Villa Gesell. Como parte de sus requisitos, establece que el canon
no puede superar el 25% de los ingresos del grupo familiar y se fija en modu-
los fiscales. Los fondos ingresan a la cuenta del Banco de Tierras e Inmuebles
Municipal, y la Secretaria de Planeamiento, Habitat y Vivienda actua como
autoridad de aplicacion. El programa se implementa sobre viviendas muni-
cipales, incluidas las unidades del proyecto “La Carmencita” (72 viviendas),
restituidas al municipio por el Instituto de la Vivienda provincial.

Créditos para recuperar unidades
deterioradas para alquiler

Este tipo de instrumento consiste en generar una linea de crédito para refaccio-
nes, reparaciones o ampliaciones de viviendas deterioradas que puedan incor-
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porarse al mercado de alquiler. Se configura como alternativa al financiamiento
tradicional, con condiciones mas accesibles. Los montos maximos, el valor del
inmueble y los direccionamientos respecto del futuro alquiler permiten no solo
incrementar la oferta sino también otorgarle una orientacion especifica.

01 OBJETIVOS \

»  Movilizar inmuebles ociosos.

»  Incrementar la oferta de alquileres.

»  Incidir sobre las condiciones de la oferta.

»  Revertir o reducir el deterioro del parque de viviendas.

02 ESCALA N
»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
»  Provincial
»  Nacional.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

»  Contar con capacidad técnica para evaluar la elegibilidad.

»  Disponer de financiamiento.

»  Desarrollar mecanismos de cobrabilidad.

»  Implementar plataformas de asistencia para inquilinos y propietarios que par-
ticipen de estos programas, a fin de facilitar la operatoria.

. /

04 ;:QUE HABILITA? N

»  Recuperar viviendas deterioradas: permite financiar refacciones, reparacio-
nes o ampliaciones de unidades existentes.

»  Ampliar la oferta de alquileres: permite reincorporar al mercado viviendas
actualmente ociosas o subutilizadas.

. J

05 ;:SOBRE QUE ACTUA? N

» Incidencia sobre la oferta total de alquileres.
»  Incorporacion de oferta con condiciones de acceso diferenciales.

. J
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PROCESO

Identificacion y evaluacion técnica de viviendas que puedan incorporarse al
mercado de alquiler.

Definicion de condiciones de financiamiento y otorgamiento de creditos.
Implementacion del programa con asistencia a propietarios e inquilinos.
Formalizacion de los contratos de alquiler bajo las condiciones del programa.
Seguimiento y registro de creditos, viviendas incorporadas y hogares beneficiarios.

07 ACTORES

Propietarios: incorporan las viviendas al programa, acceden al financiamiento

y las destinan al alquiler bajo las condiciones establecidas.

Inquilinos: acceden a las viviendas incorporadas al programa con condicio-
nes de acceso definidas.

Equipos técnicos locales: evaltuian las viviendas, verifican condiciones de ele-
gibilidad y realizan el seguimiento técnico.

Entidades financieras publicas o privadas: otorgan y administran las lineas
de crédito en articulacion con el sector publico.

Desarrolladores: ejecutan las obras de refaccion, reparacion o ampliacion
cuando corresponda.

Inmobiliarias: intermedian en la incorporacion de las unidades al mercado y
en la formalizacion de los contratos.

Gobierno local o provincial: disenan e implementan el programa, coordinan
actores, brindan asistencia y realizan el control y seguimiento.

08 IMPACTOS DESEADOS

» Incremento de la oferta de alquileres con precios accesibles y para grupos
poblacionales prioritarios.

»  Recuperacion de viviendas deterioradas y promocion del reuso del parque
habitacional existente.
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09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidad de creéditos otorgados y montos.
»  Cantidad de unidades movilizadas.

»  Cantidad de contratos de alquiler firmados.
»  Cantidad de hogares beneficiarios.

Es importante remarcar la importancia de que se contemplen mecanismos
que aseguren que las unidades beneficiarias de créditos se destinen a pro-
mover el acceso al alquiler —por ejemplo, la presentacion del contrato firma-
do—. Asimismo, el efecto que pueden tener estos créditos se amplifica si se
articulan con instrumentos de incentivos fiscales o tributarios.

En la ciudad de Buenos Aires, el programa Refaccion + Facil se oriento tan-
to a personas inquilinas como a propietarias. El préstamo tiene un tope de
6.500 unidades de vivienda —actualizadas por el indice de la construccion—.
El Instituto de Vivienda de la Ciudad (IVC) otorga una bonificacion del 15% del
credito si la vivienda cuenta con contrato de locacién vigente al momento
de la inscripcion y otra bonificacion equivalente si la unidad se alquila dentro
de los primeros 24 meses de vigencia del crédito. Sin embargo, no establece
condiciones especificas sobre los destinatarios del alquiler.

Subsidios (transferencias
y vouchers) para alquiler

Este instrumento esta orientado a facilitar el acceso y la permanencia en el
alquiler de hogares con ingresos insuficientes mediante aportes monetarios
publicos que compensen, total o parcialmente, la carga del alquiler. Puede
adoptar la forma de transferencia directa al inquilino o de voucher/copago,
con los cuales el Estado paga una parte del alquiler directamente al propieta-
rioy el hogar cubre la diferencia.
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01 OBJETIVOS N

»  Favorecer el acceso al alquiler de hogares que, por nivel de ingresos, no lo-
gran acceder al mercado formal o lo hacen en condiciones insostenibles.

»  Reducir la carga del alquiler sobre el ingreso del hogar y mejorar la sostenibi-
lidad de la tenencia.

»  Ampliar el acceso al mercado de alquileres a sectores que, sin asistencia pu-
blica, quedarian excluidos.

»  Brindar una respuesta relativamente rapida ante crisis de acceso a la vivienda,
especialmente cuando la oferta asequible es insuficiente.

02 ESCALA N

»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
»  Provincial.
»  Nacional.

Los programas focalizados o de menor escala suelen ser mas viables a nivel local,
mientras que los mas amplios tienden a ser provinciales debido a la carga fiscal
que implican.

\. J/

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Definir con claridad criterios de elegibilidad, cupos, prioridades y topes (in-
greso, valor maximo de alquiler, caracteristicas de vivienda, localizacion), para
minimizar arbitrariedades y controversias.

»  Contar con capacidad presupuestaria sostenible y mecanismos de actualiza-
cion de montos y parametros.

»  Desarrollar sistemas de inscripcion, verificacion y aprobacion que equilibren
control y eficiencia, para evitar que barreras burocraticas impidan el acceso
al subsidio.

»  Definirmodalidad de pago (alinquilino o directo al propietario) y procedimien-
tos de fiscalizacion, rendicion y actualizacion periodica de datos.

»  Implementar instrumentos de monitoreo del mercado de alquileres para de-
tectary contrarrestar comportamientos especulativos o traslados del subsidio
a precios.

227



04 ;QUE HABILITA?

»  Facilitar contratos formales: asiste a personas de bajos ingresos con aportes
publicos para viabilizar contratos de alquiler formales.

»  Focalizar la asistencia: permite definir focalizaciones y cupos por grupos priori-
tarios y objetivos especificos, y reducir asi el costo fiscal de programas amplios.

»  Ordenar la asignacion: genera las condiciones para introducir criterios de
elegibilidad (ingresos, composicion del hogar, localizacion, valor del alquiler y
caracteristicas de la vivienda) para ordenar la asignacion.

.

05 ;:SOBRE QUE ACTUA?

»  Lademanda de alquiler, al incrementar la capacidad de pago de los hogares
y permitir su acceso o permanencia en el mercado.

06 PROCESO

Definicion de parametros y focalizacion: establecimiento de los umbrales de
ingresos para la elegibilidad y fijacion de topes de alquiler.

Registro y evaluacion de solicitantes.

Verificacion de la idoneidad legal y tecnica de los inmuebles propuestos, de
los contratos, etc.

Ejecucion del esquema de pagos, ya sea mediante transferencia o via vou-
cher/pago directo al propietario.

Seguimiento y control de mercado: monitoreo periodico de la permanencia de
los beneficiarios y analisis de la evolucion de precios en las zonas de aplicacion.
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07 ACTORES

Organismos publicos provinciales o locales: disenan, financian y gestionan

la politica de subsidios.

Potenciales inquilinos: solicitan y reciben el subsidio cuando cumplen las
condiciones de elegibilidad.

Propietarios e intermediarios: incorporan las viviendas y formalizan los con-

tratos alcanzados por el programa.

Unidades territoriales de ejecucion: realizan la inscripcion, verificacion, apro-
bacion, pago y control de las prestaciones.

08 IMPACTOS DESEADOS N

X

Contribucion a mejorar el acceso, la estabilidad y la asequibilidad del alquiler,
reduciendo la sobrecarga economica de los hogares y previniendo situacio-
nes de desalojo, hacinamiento o informalidad habitacional.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N\

»  Cantidad de postulaciones, aprobaciones y rechazos (con sus motivos).

»  Cantidad de beneficiarios efectivos y continuidad/permanencia en el programa.

»  Monto promedio del subsidio y esfuerzo fiscal total necesario/proyectado.

»  Evolucion de la carga del alquiler sobre los ingresos de los hogares beneficia-
rios (antes/despues).

»  Incidencia sobre formalizacion de contratos y condiciones de acceso (tiem-
pos de busqueda, estabilidad de tenencia).

»  Indicadores de mercado: evolucion de precios en segmentos alcanzados, de-
teccion de presiones inflacionarias o traslados a precio del subsidio.

A continuacion se enlistan algunas consideraciones particulares de este ins-
trumento:

Si se disena con alcance amplio, puede implicar una carga fiscal muy ele-
vada; por ello suele considerarse la focalizacion en grupos especificos o

con objetivos acotados.
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Existe el riesgo de que el aporte publico se traslade parcialmente a los
propietarios via aumentos de alquiler, con lo cual se debilita el efecto del
instrumento y termina incidiendo también en los no beneficiarios; el moni-
toreo de mercado resulta clave.

La transparencia en la asignacion es central para sostener la legitimidad;
no obstante, los sistemas de verificacion demasiado complejos pueden
reducir la eficiencia e impedir el acceso a quienes lo necesitan.

En mercados de alquileres muy competitivos, aun con subsidio los ho-
gares pueden no conseguir vivienda; es asi que se puede requerir la arti-
culacion con politicas de oferta para asegurar la disponibilidad a precios
compatibles.

Las politicas de subsidios se han empleado desde distintos niveles de go-
bierno en distintos paises. En Francia, existen asignaciones de vivienda como
subsidios a la demanda de alquiler desde 1948, administradas a través del
sistema de asignaciones familiares. Su implementacion es descentralizada y
el beneficio puede abonarse directamente al inquilino o al propietario/admi-
nistrador de la vivienda. En los Estados Unidos, el programa “Section 8" —y su
evolucion hacia el sistema de housing vouchers— esta basado en un esquema
de copago del alquiler al propietario como forma de asistencia habitacional.
La gestion se realiza a través de agencias locales de vivienda, que adminis-
tran el programa, definen criterios de elegibilidad y establecen topes de al-
quiler segun zona. Por su parte, en Chile el Programa de Subsidio de Arriendo
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, inicialmente difundido como “Chao
Suegra” (2014), opera mediante convocatorias periodicas con cupos para su
asignacion y un esquema de copago del alquiler como mecanismo de asis-
tencia. Actualmente se busca articular estrategias que integren demanda y
oferta, por ejemplo, a través del arriendo a precio justo en el marco del Plan
de Emergencia Habitacional.

En la Argentina, los subsidios al alquiler tienen una trayectoria limitada.
Pueden mencionarse el caso del Decreto N° 690/06 y, desde fines de
2025, de la Ley N° 6.935 de CABA, ambos enmarcados en una logica de
emergencia habitacional y de caracter transitorio. En cambio, en casos in-
ternacionales el subsidio al alquiler adquiere una modalidad permanente

N -



-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

de acceso a la vivienda y no necesariamente como una respuesta a situa-
ciones de emergencia.

Cauciones publicas o
con apoyo publico para alquiler

En este caso, el instrumento se orienta a facilitar el acceso al alquiler for-
mal mediante el otorgamiento de cauciones gratuitas, bonificadas o subsi-
diadas que reemplazan la garantia propietaria tradicional. Funcionan como
un aval que garantiza al propietario la cobrabilidad de alquileres impagos
y la cobertura de eventuales danos, a través de una entidad publica o con
apoyo estatal.

01 OBJETIVOS \

»  Reducir las barreras de acceso al mercado formal de alquileres.

»  Acompanar procesos de emancipacion residencial, especialmente a jovenes.
»  Evitar la expulsion hacia mecanismos de habitacion informales o precarios.

»  Mejorar las condiciones de funcionamiento del mercado de alquileres.

02 ESCALA N\

»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
»  Provincial.
»  Nacional.
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

»

»

»

»

»

»

.

Contar con informacion actualizada y capacidad de monitoreo del mercado
de alquileres para definir topes y criterios de elegibilidad.

Desarrollar un sistema agil de evaluacion y procesamiento de solicitudes.
Contar con capacidad de articulacion publico-privada que comprenda acuer-
dos con proveedores de cauciones cuando corresponda.

Implementar mecanismos de seguimiento, ejecucion y cobrabilidad de las
garantias.

Prever un fondo de respaldo o esquema financiero que garantice la solvencia
del sistema en caso de cauciones publicas directas.

Generar informacion para que el instrumento sea conocido y valorado positi-
vamente por inquilinos y propietarios.

04 ;QUE HABILITA?

»

.

Ampliar el acceso al mercado formal: permite incorporar hogares que no
cuentan con garantias tradicionales.

Reducir los costos iniciales: genera condiciones para disminuir las barreras
economicas asociadas al ingreso a un alquiler.

Brindar seguridad a los propietarios: permite cubrir eventuales incumpli-
mientos mediante un respaldo institucional.

Ampliar las opciones residenciales: genera mayor libertad al inquilino para
elegir donde alquilar, pero con ciertos parametros.

05 ;SOBRE QUE ACTUA?

»

»

»

»

»

Barreras de ingreso al mercado formal de alquiler.

Sistema de garantias y cauciones.

Costos iniciales de acceso al alquiler.

Contratos locativos y mecanismos de cobertura ante incumplimientos.
Mecanismos de resolucion de conflictos vinculados con las garantias.
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06 PROCESO

Creacion y administracion de un registro de propietarios, inquilinos y contratos
adheridos al sistema.

Evaluacion de elegibilidad y verificacion de condiciones para el otorgamiento
de la caucion.

Emision de garantias por parte de la entidad publica o con respaldo estatal.
Formalizacion de los contratos de alquiler con cobertura del sistema de
cauciones.

Gestion administrativa del programa que incluya validacion, seguimiento y ac-
tualizacion de registros.

Intervencion ante incumplimientos mediante instancias de mediacion, ejecu-
cion de la garantia y recuperacion de fondos.

Monitoreo del funcionamiento del sistema y registro de garantias otorgadas,
contratos y hogares beneficiarios.

Entes publicos o privados (con respaldo estatal) emisores de la caucion:
evaluan solicitudes, otorgan las garantias y administran su ejecucion en caso
de incumplimiento.

Corredores y agentes inmobiliarios: intermedian en la formalizacion de con-
tratos y operan dentro del marco del sistema de cauciones.

Area de gobierno articuladora de la politica o plataformas publicas de asis-
tencia: coordinan el programa, administran registros, brindan asistencia a pro-
pietarios e inquilinos y realizan el seguimiento del funcionamiento del sistema.

Potenciales inquilinos: solicitan la caucion, acreditan condiciones de elegibi-
lidad y celebran contratos de alquiler bajo el sistema.

Propietarios: aceptan la garantia emitida por el sistema de cauciones y cele-
bran contratos de alquiler dentro del programa.
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08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Contribucion a ampliar el acceso al alquiler formal mediante la reduccion de
las barreras vinculadas con las garantias, brindando mayor seguridad a perso-
nas propietarias e inquilinas y favoreciendo relaciones locativas mas estables,
accesibles y formalizadas.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  Cantidad de consultas y solicitudes procesadas.
»  Cantidad de garantias otorgadas.

»  Nivel de gjecucion de garantias.

» Incidencia sobre contratos formalizados.

»  Relevamiento de perfiles de beneficiarios.

La articulacion de este instrumento con programas de subsidio al alquilery con
otros instrumentos orientados a incentivar la oferta puede mejorar su eficacia.
Ademas, vale indicar que estas cauciones resultan especialmente relevantes
en contextos de alta inquilinizacion o fuerte presencia de poblacion migrante,
donde la garantia propietaria constituye una barrera estructural de acceso.

Si bien aun son de alcance reducido, existen referencias internacionales con-
solidadas. Un ejemplo es el sistema francés Visale, que ha logrado una am-
plia aceptacion y una escala significativa. Se trata de una garantia publica y
gratuita para contratos de alquiler, que funciona como sustituto del garante
personal o del seguro privado de caucion.

En el caso argentino, se puede mencionar el programa Garantia + Facil, im-
plementado por el IVC en 2021, con subsidio del 70% del costo del seguro
de caucion y articulado posteriormente con los programas Alquiler + Facil y
Refaccion + Facil. Asimismo, la Oficina de Control Inmobiliario de la Municipa-
lidad de Berazategui, provincia de Buenos Aires, irmo un convenio con una
aseguradora para ofrecer seguros de caucion con rebajas de hasta el 50%.
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Leasing habitacional

Se trata del contrato establecido entre un “dador” y un “tomador” mediante
el cual se otorga el derecho de uso de una vivienda a cambio de un canon
periodico que incorpora una opcion de compra al final del contrato. Se confi-
gura como una modalidad intermedia entre el alquiler y la propiedad, permite
atender necesidades habitacionales inmediatas y habilita la posibilidad de ac-
ceso futuro a la vivienda en propiedad.

01 OBJETIVOS \

»  Ampliar las modalidades de acceso a la vivienda con esquemas alternativos
al credito hipotecario tradicional.

»  Ofrecer opciones a hogares que no califican para crédito o que desean pos-
tergar la compra.

»  Facilitar trayectorias progresivas hacia la propiedad.

02 ESCALA N
»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
»  Provincial
»  Nacional.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

»  Desarrollar marcos contractuales claros e inscripcion registral adecuada.

»  Reducir costos financieros asociados para mejorar la viabilidad economica del
instrumento.

»  Disenarinstrumentos complementarios de subsidio o incentivo fiscal que me-
joren la asequibilidad.

»  Generar condiciones regulatorias que permitan la securitizacion de carteras
de contratos.

»  Articular el instrumento con la oferta inmobiliaria disponible.
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04 ;QUE HABILITA? N\

»

.

Accesibilidad habitacional: permite acceder al uso inmediato de una vivien-
da con opcion de compra futura.

Flexibilidad contractual: habilita el diseno de contratos que articulen canon,
plazo y valor residual.

Incorporar incentivos de asequibilidad: permite complementar el esquema
con subsidios o beneficios fiscales.

05 ;SOBRE QUE ACTUA? N

»

Elacceso a la vivienda mediante un esquema contractual alternativo al alqui-
ler tradicional y al credito hipotecario.

06 PROCESO

No supone un proceso lineal. Refiere en primer lugar a fortalecer el marco
global normativo.
Una vez dadas las condiciones, promocionar el instrumento entre posibles

oferentes y demandantes.
Eventualmente, desarrollar politicas de articulacion a nivel local, como subsi-
dios sobre el canon periodico o sobre el valor de la opcion de compra.

Gobierno local o provincial: regula el instrumento y puede incorporar incenti-
VoS 0 mecanismos de apoyo (regulacion, eventuales incentivos).

Entidades financieras publicas o privadas: financian la operatoria y celebran
los contratos de leasing.

Hogares tomadores: acceden al uso de la vivienda y pueden gjercer la opcion
de compra bajo las condiciones pactadas.

Desarrolladores y actores del mercado inmobiliario: producen u ofrecen las
unidades destinadas a estas operatorias.
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08 IMPACTOS DESEADOS N

»  Ampliacion del acceso a la vivienda en propiedad.

»  Mayor estabilidad de tenencia respecto del alquiler, con horizonte temporal
de adquisicion contractualmente definido.

»  Adquisicion efectiva de la vivienda para tomadores que completan el contrato
y gjercen la opcidén de compra.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  Cantidad de contratos de leasing celebrados.

»  Tasa de gjercicio de la opcion de compra.

»  Perfil socioecondmico de los hogares alcanzados.
»  Nivel de moray estabilidad contractual.

La viabilidad del instrumento depende de la articulacion entre normativa ur-
banistica, diseno del producto inmobiliario y estructura contractual del leasing.
Si bien la asequibilidad podra fortalecerse mediante subsidios o incentivos
fiscales, también estara condicionada por el costo financiero y el diseno del
contrato. Por otro lado, el desarrollo de instrumentos financieros, como la se-
curitizacion de carteras de contratos, puede contribuir a ampliar la escala y
sostenibilidad del sistema.

En Argentina, si bien esta previsto en el Codigo Civil y Comercial de la Na-
cién, el leasing habitacional tiene escasa trayectoria. En Chile, el mecanismo
de arriendo con promesa de compra se implementa en el marco de la Ley N°
10.281 (1993). Consiste en una Sociedad Inmobiliaria de Leasing Habitacional
que adquiere la vivienda y la arrienda al interesado, quien la habita desde el
inicio del contrato pagando una cuota mensual y se transfiere la propiedad
al finalizar el plazo pactado. El diseno original de la ley contemplaba Admi-
nistradoras de Fondos para la Vivienda (AFV) como gestoras del sistema; no
obstante, actualmente el sistema funciona a través de bancos, mutuarias y
sociedades inmobiliarias de leasing filiales de grupos bancarios. La Ley N°
21748 de 2025 flexibilizo ademas el marco original, extendiendo el leasing ha-
bitacional a viviendas usadas, en construccion y econémicas.
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Registro de alquiler
turistico temporario

Es el mecanismo municipal que crea un registro de unidades destinadas a
alquiler turistico temporario y exige al operador solicitar una licencia de fun-
cionamiento ante el ente responsable.

01 OBJETIVOS \

»  Contar con un listado oficial de unidades que operan en el mercado temporario.
»  Establecer condiciones minimas de seguridad e higiene de las unidades.
»  Determinar un canal de fiscalizacion.

02 ESCALA N
»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna
»  Provincial

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

»  Relevamiento, administracion del registro, control territorial e inspeccion.

»  Habilitacion comercialy licencias, incluyendo la definicion de los periodos habi-
litados (temporada alta, baja o todo el ano).

»  Régimen de inspecciones y sanciones.

»  Articulacion con el codigo urbano u ordenanza especifica si se vincula con
zonas: por ejemplo, para habilitar el alquiler temporario solo en determinadas
areas, o establecer un porcentaje maximo de unidades habilitadas por edificio o
por poligono de un barrio.
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04 :QUE HABILITA? .

»  Garantizar habitabilidad: permite exigir requisitos minimos de seguridad, hi-
giene y funcionamiento.

»  Habilitar licencias: otorga autorizaciones por inmueble y por periodos deter-
minados.

»  Sancionar incumplimientos: contribuye a aplicar multas, restricciones o pe-
nalidades por falta de registro o licencia.

»  Incentivar la regularizacion: establece beneficios para quienes incorporen
sus inmuebles al regimen formal.

05 ;SOBRE QUE ACTUA? N

X

Inmuebles ofrecidos como alquiler temporario.
El circuito de habilitacion local.

¥

06 PROCESO

Creacion y administracion de un registro de unidades destinadas a alquiler
turistico temporario.

Verificacion de condiciones de habilitacion y cumplimiento de requisitos es-
tablecidos por la normativa.

Otorgamiento de licencias de funcionamiento por plazo determinado y regis-
tro por inmueble.

Publicacion y validacion del numero de registro en las ofertas de alquiler

temporario.

Fiscalizacion del cumplimiento de la normativa mediante inspecciones, cru-
ces de informacion y recepcion de denuncias.

Aplicacion de sanciones, suspension o revocacion de licencias en caso de
incumplimiento.

Monitoreo del funcionamiento del sistema y actualizacion del registro de uni-
dades, licencias e infracciones.
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07 ACTORES

Agentes locales de control: fiscalizan el cumplimiento de la normativa, admi-

nistran el registro, realizan inspecciones y aplican sanciones.

Propietarios/operadores: inscriben las unidades en el registro, solicitan la Li-
cencia y operan los inmuebles conforme a las condiciones establecidas.

Plataformas digitales de alquiler temporario: publican Unicamente unidades
registradas cuando corresponda y colaboran con la verificacion de informacion.

08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Contribucion a la formalizacion y regulacion del alquiler turistico temporario,
mejorando la fiscalizacion, la seguridad y la convivencia urbana, y reduciendo
sus efectos negativos sobre la oferta y la asequibilidad del alquiler residencial
permanente.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Nivel de registro: cantidad de unidades registradas / estimacion total; evo-
lucion temporal.

»  Cobertura de licencias: licencias otorgadas, renovaciones, vencimientos.

»  Cumplimiento: cantidad de inspecciones; infracciones detectadas; sanciones
aplicadas.

»  Impacto econémico: recaudacion por licencias e infracciones (montos acu-
mulados y evolucion temporal).

Entre los ejemplos de implementacion se encuentran:
Régimen para el Registro de Propiedades de Alquileres Temporarios Tu-
risticos en CABA (Ley N° 6.255/19).
Registro de alquiler turistico temporario de casas y departamentos en San
Martin de los Andes en la provincia de Neuquén (Ordenanza N° 13.393/21
modificada por la Ordenanza N° 13.708/22).
Reglamentacion de alojamientos temporarios turisticos en Villa La Angos-
tura en Neuqueéen (Decreto N° 399/22).
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Regulacién asociada
al alquiler en usos del suelo

Se trata de un conjunto de reglas urbanisticas que define en qué zonas pue-
den operar los alquileres temporarios y bajo qué limites —por zona, manzana
o edificio—, al incorporar restricciones o condiciones en desarrollos residen-
ciales futuros. Estas reglas pueden integrarse al codigo urbanistico o ser ins-
criptas mediante una ordenanza especifica.

01 OBJETIVOS \

»  Ordenar territorialmente los alquileres temporarios.
»  Establecer umbrales/reglas de localizacion.

02 ESCALA N
[ »  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

»  Capacidad técnica para modificaciones normativas y para proyectar futuros
impactos urbanos tanto de los alquileres temporarios como de las regulacio-
nes propuestas.

04 ;QUE HABILITA? \

»  Ordenar el desarrollo urbano: define zonas habilitadas y limites de licencias
por zona/manzana/edificio. Asimismo, limita la ubicacion de alquileres tem-
porarios turisticos en desarrollos residenciales futuros (permite solo en zonas
comerciales/centrales, segun el criterio adoptado).

»  Regula alquileres temporarios: establece un porcentaje de alquiler tempora-
rio respecto del permanente y restringe la proliferacion de unidades destinadas
alalquiler temporario turistico para potenciar su destino al alquiler permanente.
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05 ;SOBRE QUE ACTUA?

.

Localizacion del alquiler temporario.

Zonificacion y usos del suelo.

Concentracion de unidades de alquiler temporario por zona, manzana o edificio.
Nuevos desarrollos residenciales.

Relacion entre alquiler temporario y vivienda de alquiler permanente.

06 PROCESO

Elaboracion de diagnostico territorial sobre la localizacion del alquiler tempo-
rario respecto del permanente, que identifique areas saturadas, en riesgo o
de baja incidencia.

Definicion de criterios claros de localizacion y umbrales cuantitativos, e incor-
porar el alquiler temporario como uso especifico dentro del marco normativo.

Implementacion de sistema de licencias con cupo, vinculado con un registro
georreferenciado por inmueble, con reglas transparentes de otorgamiento y
trazabilidad.

Definicion de esquema de fiscalizacion y regimen sancionatorio progresivo, arti-
culado con canales de denuncia y mecanismos de coordinacion con plataformas.

Gobierno local (area de planificacion): define la regulacion urbanistica y estable-
ce zonas habilitadas y condiciones para la localizacion de alquileres temporarios.

Area de control local: fiscaliza el cumplimiento de la normativa, administra
registros, tramita denuncias y aplica sanciones.

Desarrolladores urbanos: ajustan los proyectos a las condiciones normativas
sobre usos y restricciones asociadas al alquiler temporario.

Inmobiliarias: adecuan la comercializacion y administracion de unidades a las
condiciones establecidas por la normativa.
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08 IMPACTOS DESEADOS N

»  Contribucion al ordenamiento territorial de las distintas modalidades de al-
quiler, preservando la funcion residencial, reduciendo conflictos de uso y
evitando que la expansion de actividades temporarias o turisticas afecte la
disponibilidad y la asequibilidad de la vivienda permanente.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Indicadores de concentracion territorial (por zona/manzana/edificio).
»  Cantidad de licencias por zona vs. limite permitido.
»  Denuncias recibidas, inspecciones y regularizaciones/sanciones.

En la Argentina, la regulacion del alquiler turistico temporario se instrumenta
mayoritariamente mediante ordenanzas de registro o leyes de actividad co-
mercial. En contraste, diversas ciudades globales han elevado esta regula-
cion a la jerarquia de norma urbanistica. En ese sentido, Barcelona regula la
actividad a traveés de un Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Turisticos,
instrumento orientado a ordenar y controlar la implantacion de alojamientos
turisticos en la ciudad. Este delimita cuatro zonas con regulacion especifica,
definidas segun la distribucion de alojamientos, la relacion entre plazas ofre-
cidas y poblacion residente, las condiciones de coexistencia entre usos, la
incidencia sobre el espacio publico, la presencia de puntos de interés turistico
y las caracteristicas morfologicas de cada tejido urbano.

INSTRUMENTOS DE
FORTALECIMIENTO INSTITUCIONAL

Los instrumentos de fortalecimiento institucional contribuyen a la mejora de
las capacidades de gobierno para la concrecion efectiva de politicas publi-
cas. En esta ultima seccion se pondra el foco en el uso de infraestructuras
de informacion territorial producidas y compartidas por diferentes sistemas,
instituciones y usuarios; asi como en la implementacion de mecanismos de
participacion y evaluacion democratica de las politicas urbanas vy territoriales.
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De este modo, en primer lugar se desarrollan las siguientes herramientas de
la administracion territorial basadas en sistemas de informacion:

«  Catastro territorial multiproposito (CTM).

+ Infraestructura de datos espaciales (IDE).

+  Observatorios territoriales (OT) y observatorios inmobiliarios (Ol).
+ Plataformas de asistencia a inquilinos y propietarios.

EL CTM es un instrumento de caracter técnico y normativo que organiza y
formaliza la informacion parcelaria bajo marcos legales e institucionales que
le otorgan validez administrativa y fiscal. Asimismo, produce, sistematiza y ofi-
cializa la informacion parcelaria y actua como nucleo de referencia para la
planificacion, la tributacion y la regulacion del suelo.

Las IDE, por su parte, funcionan como el soporte tecnologico e institucional
que permite estructurar, estandarizar y distribuir esa informacion; convierte el
catastro en una infraestructura publica interoperable, evita su sesgo y permite
que areas como planeamiento, obras publicas o ambiente operen sobre una
misma base oficial. En esta relacion, el CTM es el generador estructurado de
datos territoriales y la IDE, el entorno que garantiza su circulacion y estandari-
zacion. A su vez, los OT y Ol utilizan el CTM y las IDE como insumos clave. Los
OT actuan sobre el analisis y el seguimiento de las dinamicas territoriales en
secuencias temporales y generan indicadores y monitoreos periodicos que
permiten responder a procesos de transformacion urbana y territorial.

En el caso de los Ol, contribuyen a retroalimentar el CTM, al reducir la bre-
cha entre valuaciones fiscales y valores reales y habilitar instrumentos como
la participacion publica de la valorizacion del suelo, el banco de inmuebles
publicos o las contribuciones por mejoras. Por su parte, los OT integran infor-
macion multidimensional para evaluar impactos de politica urbana, actualizan
codigos, alimentan planes de ordenamiento territorial y fortalecen asi las de-
cisiones. Por su parte, las plataformas de asistencia a inquilinos y propietarios
traducen la informacion territorial en servicios concretos vinculados con el
mercado del alquiler, difunden informacion sobre el mercado locativo, orien-
tan sobre derechos y obligaciones, y proveen herramientas de apoyo como
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-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

modelos contractuales o estimadores de costos. En conjunto, estos instru-
mentos configuran un sistema articulado de produccion, circulacion y analisis
de informacion que impulsa la toma de decisiones publicas y mejora la capa-
cidad de gestion integral del territorio.

En segundo lugar se describen mecanismos de democratizacion de la gestion
publica, aprendizaje institucional y mejora continua de las politicas publicas:

+  Presupuesto participativo.

+  Mecanismos de participacion.

+ Audiencias publicas.

+ Sistemas de monitoreo y evaluacion.

Catastro territorial
multiproposito

EL CTM constituye un sistema integrado de informacion que articula las di-
mensiones fisica, juridica, economica, social y fiscal del territorio bajo una ar-
quitectura geoespacial interoperable. Se diferencia, de este modo, del ca-
tastro tradicional enfocado en la actualizacion de las caracteristicas fisicas y
tributarias de las parcelas.

ELCTM permite que diferentes areas del Estado trabajen sobre una misma
base oficial y actualizada. Su estructura se organiza en torno a la parcela
como identificador comun, lo que posibilita vincular datos sobre titulari-
dad, valuacion, uso del suelo, edificacion, servicios y variables socioeco-
nomicas y ambientales que facilitan una vision integral de la estructura y
evolucion del territorio.
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01 OBJETIVOS

»

»

»

»

Transformar el catastro en una herramienta estrategica de planificaciony ges-
tion territorial.

Contribuir a la equidad tributaria.

Otorgar seguridad juridica sobre la propiedad al integrar catastro y registro.
Proveer informacion precisa sobre multiples dimensiones del territorio para
su planificacion y gestion.

02 ESCALA

»

.

Provincial.

Es de diseno y administracion provincialy, en algunos casos, local. Se concibe como
una infraestructura publica que debe ser utilizada y alimentada por los municipios y
supervisada bajo estandares nacionales.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

Un marco normativo e institucional que garantice la interoperabilidad.
Definicion de la autoridad de aplicacion (organismo rector con competencia
técnica y capacidad presupuestaria).

Integracion del catastro, el Registro de la Propiedad y la tributacion inmobilia-
ria, entre otras areas.

Formacion de recursos humanos y técnicos.

Sostenibilidad financiera y operativa aunque los ingresos que genera el CTM
supera con creces los necesarios para su funcionamiento.
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-nstrumentos y mecanismos de gestion para un desarrollo urbano inclusivo

04 ;QUE HABILITA? \

»  Gestion eficiente: permite optimizar la gestion publica a través de decisiones
intersectoriales basadas en evidencia.

»  Mejorar la planificacion: genera las bases para planificar la expansion urbana
y la provision de servicios con datos precisos de uso del suelo y edificacion.

»  Fortalecer la gestion tributaria: garantiza la valuacion de la base imponible y
amplia la base tributaria.

»  Brindar seguridad juridica: contribuye a reducir conflictos territoriales al for-
talecer la certeza juridica e incentivar inversiones publicas y privadas.

»  Anticipar riesgos territoriales: favorece a mejorar la planificacion preventiva
mediante la integracion de informacion sobre riesgo y vulnerabilidad.

. J

05 ;SOBRE QUE ACTUA? N

»  Laparcela catastral, alintegrar informacion de las dimensiones mencionadas.

»  Sesustenta en estandares internacionales de modelacion de datos, principios
de interoperabilidad e IDE, lo cual facilita el intercambio entre organismos y
niveles de gobierno.

»  LalDE es lainfraestructura publica esencial que permite que ciertos datos del
CTM se publiquen y se crucen con los procesos decisionales del Estado. Los
observatorios del mercado inmobiliario tambiéen pueden aportar informacion
fundamental al sistema catastral.

. /

06 PROCESO

Evaluacion del estado de la informacion catastral y otros registros territoriales
y definicion de estandares técnicos y marcos juridicos necesarios para la in-
tegracion de datos.

Conformacion de arquitectura de datos interoperables basada en estandares
internacionales.

Implementacion de metodos directos (relevamientos de campo y mensura) e
indirectos (imagenes satelitales, administracion de registros, big data).

Construccion de plataformas de almacenamiento, procesamiento y visualiza-
cion que permitan acceso y uso a multiples actores.

Formacion de capacidades técnicas de actores publicos y privados y aplica-
cion de marcos regulatorios para actualizacion, uso y proteccion de datos.
Monitoreo de resultados con indicadores definidos y ajuste de procesos de
mejora de calidad, utilidad y aplicabilidad.
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07 ACTORES

08 IMPACTOS DESEADOS

»

»

»

»

»

Gobiernos provinciales y locales: coordinan la implementacion y utilizan la

informacion catastral para la planificacion y gestion territorial.

Direcciones provinciales de catastro: producen, administran y actualizan la
informacion fisica, econémica y parcelaria.

Registro de la Propiedad Inmueble: aporta y actualiza la informacion juridica
de los inmuebles.

Administraciones tributarias provinciales: utilizan y aportan informacion va-
luatoria y fiscal.

Organismo federal de valuaciones de inmuebles: articula criterios y meto-
dologias de valuacion inmobiliaria.

Observatorios del mercado inmobiliario: producen y aportan informacion
sobre precios, valores y dinamicas del mercado inmobiliario.

Suministro de datos precisos de uso del suelo, edificacion y dominio de la pro-
piedad que permiten planificar infraestructura, servicios publicos y expansion
urbana de manera coordinada y sostenible.

Mejora en la valuacion del suelo y la determinacion adecuada de la base im-
ponible de la tributacion inmobiliaria, lo cual reduce distorsiones y mejora la
regulacion de usos y la recaudacion para el financiamiento urbano.
Integracion con otros sistemas, nodos y servidores de datos: a nivel provincial,
con el Registro de la Propiedad, oficinas de catastro, agencias de recaudacion
y autoridades del agua; y a nivel nacional, con el Instituto Nacional de Estadis-
ticay Censos, el Instituto Geografico Nacional, Vialidad Nacionaly la Comision
Nacional de Actividades Espaciales.

Facilitacion del diseno e implementacion de politicas territoriales inclusivas.
Mejora en la planificacion de medidas preventivas ante desastres y la gestion
eficiente de recursos.
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09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  Cantidad de parcelas con informacion fisica, normativa, dominial, social, am-
biental y econdmica integrada.

»  Algunos indicadores de importancia para la integracion al CTM: Necesidades
Basicas Insatisfechas (NBI), cobertura y acceso a servicios, equipamientos y
espacios publicos; indice de formalizacion de la tenencia (ratio de predios
formalizados); variables de género y grupos étnicos en registros.

» Indice de actualizacion de datos catastrales (frecuencia de actualizaciones).

»  Nivel de interoperabilidad entre sistemas (medido por cumplimiento de nor-
mas ISO y estandares de IDE).

»  Variacion en la recaudacion de la tributacion inmobiliaria (contribuciones es-
pecificas, impuesto inmobiliario y tasa de servicios urbanos).

»  Incidencia de politicas publicas que utilizan datos catastrales multiproposito,
tiempo medio para tramites inmobiliarios basados en informacion catastral,
nivel de coordinacion interinstitucional medido por acuerdos y protocolos de
intercambio.

Existen experiencias destacadas en distintas localidades del pais. Cordoba es
considerada una provincia pionera por su transicion hacia un CTM avanzado,
que integra catastro, registro y rentas, aplica algoritmos de valuacion masiva
automatizada con técnicas de aprendizaje automatico y publica informacion
abierta a través de Mapas Cordoba®. Villa Allende® logré integrar procesos
catastrales y tributarios sobre una base cartografica unica y fortalece asi la
sostenibilidad financiera local.

Por su parte, en la provincia de Buenos Aires la plataforma Carto Arba permi-
te integrar informacion catastral y dominial a nivel parcela con diferentes di-
mensiones ambientales y territoriales; esto mejord la capacidad de gestidon en
municipios como Las Flores y Tandil, que desarrollaron recientemente nodos
locales interoperables con la infraestructura provincial.

©Veéase https.//www.mapascordoba.gob.ar/#/mapas.
#Véase https:.//www.villaallende.gov.ar/
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Infraestructura de
datos espaciales

La IDE es un conjunto organizado de politicas, estandares, techologias, datos,
recursos humanos y acuerdos institucionales que permiten producir, gestionar,
compartir, acceder e integrar informacion geoespacial de manera interopera-
ble y estandarizada. Bajo este enfoque técnico-institucional, una IDE funciona
como un marco estructurante para que multiples actores generen y utilicen
informacion espacial bajo reglas comunes, lo que garantiza calidad, disponibili-
dad, trazabilidad y reutilizacion de los datos. La interoperabilidad y los estanda-
res constituyen la base estructural de toda IDE, ya que permiten que distintos
sistemas, instituciones y usuarios intercambien y utilicen informacion geoespa-
cial de forma consistente y sin requerir transformaciones complejas (Zucchino,
Derguy y Torrusio, 2025). En este sentido, la IDE puede incluir informacion del
CTM, pero lo excede al constituir un marco institucional-tecnologico. Asimismo,
el CTM tiene una finalidad técnico-juridica especifica.

01 OBJETIVOS \

»  Facilitar elacceso, la interoperabilidad, el intercambio y el uso eficiente de infor-
macion geoespacial confiable y estandarizada para apoyar la toma de decisio-
nes publicas, privadas y cientificas basadas en evidencia territorial.

»  Organizar el sistema de produccion, gestion, integracion y difusion de datos es-
paciales mediante la implementacion de estandares técnicos, acuerdos institu-
cionalesy plataformas tecnolégicas comunes, orientadas a garantizar la consis-
tencia, la disponibilidad y el aprovechamiento efectivo de la informacion.

. /

02 ESCALA N

»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
»  Provincial.

»  Regional.

»  Nacional
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Marco institucional y politico: designacion del organismo coordinador y el es-
quema de gestion.

»  Inventario y normalizacion de datos: cartografia base, capas tematicas, siste-
ma de referencia, estructura de metadatos.

»  Produccién y mantenimiento de datos: protocolo de actualizacion de datos.

»  Integracion con catastro provincial, areas de obras publicas y de planeamiento.

»  Interoperabilidad y articulacion con otras IDE provinciales y, a escala nacional,
con Infraestructura de Datos Espaciales de la Republica Argentina (IDERA).

. J

04 :QUE HABILITA? N

»  Mejorar los diagnosticos territoriales: permite realizar diagnosticos precisos,
monitoreo de politicas y transparencia informativa.

»  Integrar datos territoriales: permite articular informacion producida por dis-
tintos organismos bajo estandares comunes.

»  Gestionar eficiente: permite reducir relevamientos redundantes, inconsisten-
cias y costos de produccion de informacion.

»  Monitorear politicas publicas: permite seguir territorialmente intervenciones,
indicadores y transformaciones.

»  Transparentar informacion territorial: permite ampliar el acceso publico a
datos oficiales y facilitar su reutilizacion.

. /

05 ;SOBRE QUE ACTUA? N

»  Datos (cartografia base, catastro, imagenes satelitales, capas tematicas).

»  Normasy estandares (metadatos, formatos, interoperabilidad).

»  Tecnologia: geoportales, servidores SIG e Interfaces de Programacion de
Aplicaciones (API).

»  Gobernanza (acuerdos institucionales, politicas de datos).

Las IDE funcionan como infraestructura base para:

»  Observatorios territoriales.

»  Sistemas de monitoreo y evaluacion.

»  Monitoreo de los objetivos de desarrollo sostenible (ODS) territoriales.
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06 PROCESO

Diagnostico e inventario de datos y capacidades disponibles.
Formalizacion del marco institucional.

Definicion del modelo de gobernanza.

Implementacion de la base de datos y plataforma tecnologica.

Desarrollo del visor y los servicios de informacion geoespacial.
Publicacion progresiva de capas prioritarias.

Integracion con los sistemas catastrales y administrativos.
Consolidacion de mecanismos de interoperabilidad y actualizacion.

Gobiernos locales: producen, integran, publican y utilizan informacion geoes-
pacial para la gestion territorial.

Gobiernos provinciales: establecen marcos de coordinacion y articulan infor-
macion entre organismos y jurisdicciones.

Organismos estadisticos: aportan datos oficiales y criterios para su integra-
cion territorial.

Universidades e Institutos técnicos: producen informacion especializada y
colaboran en el desarrollo de estandares y herramientas.

08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Mejora en la coordinacion entre areas.

»  Decisiones administrativas basadas en evidencia geoespacial.
»  Integracion efectiva con catastro y sistemas tributarios.

»  Incremento en eficiencia recaudatoria.

»  Reduccion de costos por estudios cartograficos externos.

»  Optimizacion en localizacion de inversiones publicas.

»  ldentificacion de suelo vacante u ocioso.

»  Mejora en planificacion de infraestructura.

»  Deteccion de informalidad o conflictos de uso del suelo.

»  Priorizacion territorial basada en indicadores espaciales.

»  Disponibilidad de datos abiertos para ciudadania y sector privado.
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09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  Gestion institucional: reduccion de duplicacion de relevamientos, numero de
convenios interinstitucionales activos, nivel de interoperabilidad con IDE provincial.

»  Sostenibilidad: presupuesto asignado anual, recursos humanos especializa-
dos (perfiles SIG), existencia de normativa formal (ordenanza/decreto).

»  Produccion y cobertura: numero de capas geograficas publicadas, porcen-
taje del territorio con cartografia actualizada, porcentaje de datasets con me-
tadatos normalizados.

Existen experiencias destacadas en distintas jurisdicciones del pais en materia
de IDE. Anivel nacional, se encuentra IDERA®, que constituye el marco federal
de articulacion interjurisdiccional e integra organismos nacionales, provincias
y municipios bajo estandares comunes de datos, interoperabilidad y calidad.
Consolida asi un modelo de gobernanza distribuida que evita duplicaciones,
promueve las publicaciones de servicios geoespaciales abiertos y fortalece la
toma de decisiones publicas basadas en informacion oficial.

A nivel provincial, la Infraestructura de Datos Espaciales de la Provincia de
Cordoba (IDECOR)® representa uno de los casos mas estructurados y opera-
tivos, al articular catastro, registros administrativos y cartografia tematica en
una plataforma unificada que respalda la gestion tributaria, el ordenamiento
territorial y la planificacion estratégica, con lo cual funciona como referencia
subnacional en la implementacion del enfoque de catastro multiproposito.
A escala municipal, el Instituto de Desarrollo Urbano, Ambiental y Regional
(IDUAR)* de Moreno ha fortalecido la capacidad local de gestion del suelo
mediante la produccion y administracion de informacion georreferenciada y
la interoperabilidad con la red nacional, bajo un modelo de catastro multi-
proposito que integra dimensiones fisicas, juridicas, econodmicas y territoriales
para intervenir en el mercado de suelo, ordenar el crecimiento urbano y sus-
tentar decisiones de planificacion.

2Veéase https.//www.idera.gob.ar/
1BVease https://www.idecor.gob.ar/
“Veéase http://ide.moreno.gob.ar/
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Observatorios territoriales y
observatorios inmobiliarios

Los OT funcionan como espacios de articulacion entre actores publicos, pri-
vados, académicos y sociales y conforman redes sociotécnicas que favore-
cen procesos de aprendizaje colectivo y propician la construccion de consen-
sos orientados a la formulacion e implementacion de politicas publicas para
el desarrollo territorial. A diferencia de otros observatorios tematicos —por
ejemplo, aquellos enfocados al monitoreo de variables especificas (precios,
empleo o pobreza), como el Observatorio PyME o el Observatorio de la Deu-
da Social Argentina de la Universidad Catolica Argentina—, los OT abordan
las transformaciones del territorio desde una perspectiva multidimensional,
necesariamente interdisciplinaria e interinstitucional. Se conciben como dis-
positivos sociotécnicos que buscan analizar la complejidad y las dinamicas de
transformacion de los territorios mediante la produccion, gestion y circulacion
de informacion y conocimiento. Su proposito es aportar insumos que permi-
tan organizary dirigir procesos de accion colectiva asociados a la gestion del
territorio. En este marco, un observatorio funciona como una herramienta de
investigacion, gestion y difusion que se sustenta en la construccion de siste-
mas estructurados de indicadores y en su monitoreo a lo largo del tiempo.
Este enfoque permite identificar tendencias, evaluar procesos territoriales y
contribuir a la priorizacion y formulacion de politicas publicas de gestion terri-
torial (Gudino, 2011; Ledesma, 2018).

Por su parte, los Ol constituyen herramientas de informacion orientadas a
relevar y sistematizar datos sobre precios y caracteristicas de los bienes in-
muebles en areas geograficas especificas. La informacion generada por estos
dispositivos representa un insumo estratégico para el Estado, ya que permite
la implementacion y evaluacion de politicas publicas, en particular aquellas
vinculadas con el acceso al habitat, la planificacion urbana y la equidad terri-
torial (Dioguardi et al., 2022).
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01 OBJETIVOS \

»  Recopilar informacion.

»  Monitorear en el tiempo ciertos indicadores para evidenciar su comportamiento.
»  Proveer evidencia para diseno, monitoreo y evaluacion de politicas urbanas.
»  Analizar dinamicas de valorizacion del suelo y sus efectos territoriales.

02 ESCALA \

»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna; gestion
del suelo, planeamiento urbano.

»  Barrial (diagnoéstico y monitoreo de intervenciones).

»  Regional, metropolitano o intermunicipal: en territorios integrados a nivel es-
pacial y funcional; pueden ser areas, redes, corredores y cuencas.

»  Provincial (tributacion inmobiliaria, planificacion territorial).

»  Nacional (sistemas estadisticos y politicas de vivienda).

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Los OT requieren metodologias de construccion participativa que promuevan
el dialogo, la negociacion, la socializacion del conocimiento y la generacion
de mecanismos colectivos de decision, para contribuir a la construccion de
gobernanza territorial en contextos caracterizados por la diversidad de acto-
res e intereses.

»  Los Ol requieren un marco institucional que garantice continuidad operativa,
acuerdos interinstitucionales para el intercambio de datos, estandares meto-
dologicos para la recoleccion y procesamiento de la informacion, infraestruc-
tura tecnologica adecuada (incluyendo bases de datos georreferenciadas y
SIG), equipos técnicos interdisciplinarios y protocolos de validacion y control
de calidad de datos.
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04 ;QUE HABILITA?

»

»

»

»

»

Monitorear dinamicas territoriales: permite analizar cambios en el territorio y
detectar tendencias a lo largo del tiempo.

Diseiar politicas basadas en evidencia: permite transformar datos territoria-
les e inmobiliarios en informacion para la toma de decisiones.

Gestion del suelo: permite aportar informacion para la participacion publica de
la valorizacion del suelo (PPVS), bancos de inmuebles y otras herramientas.
Transparencia del mercado inmobiliario: permite reducir asimetrias de infor-
macion entre el Estado y los distintos actores del mercado.

Anticipar dinamicas especulativas: habilita a estimar alerta temprana sobre
dinamicas especulativas o de exclusion territorial.

05 ;:SOBRE QUE ACTUA?

»

»

Los OT actuan sobre el analisis y seguimiento de las complejidades y de los pro-
cesos de transformacion que atraviesan los territorios, a partir de la produccion,
sistematizacion y gestion de informacion y conocimiento a lo largo del tiempo.
En este marco, intervienen como dispositivos que permiten comprender las di-
namicas territoriales y aportar insumos para la organizacion y orientacion de la
accion colectiva, lo que posibilita identificar problematicas, reconocer tenden-
cias y contribuir a la priorizacion de politicas publicas de gestion territorial.

Los Ol actuan principalmente sobre el analisis de valores de suelo urbano, pe-
riurbano y. en algunos casos, rural; precios de oferta y, cuando la informacion
esta disponible, los precios efectivos de cierre de operaciones; las caracteristi-
cas fisicas y funcionales de los inmuebles, tales como tipologia, superficie, esta-
do constructivo y disponibilidad de servicios; las variables de localizacion y acce-
sibilidad; y las dinamicas del mercado, incluyendo rotacion, niveles de demanda
y tendencias temporales.
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06 PROCESO

Decision institucional y marco normativo con definiciones de alcance.
Disefno metodologico, definiendo objeto de aplicacion, unidad de analisis,
indicadores y periodicidad.

Construccion de la base de datos.

Produccioén de resultados.

Articulacion con las politicas publicas. Los OT alimentan:

- Actualizaciones del codigo urbanistico.

- Programas de suelo y vivienda.

- Instrumentos de participacion publica de valorizacion del suelo.

- Banco de inmuebles publicos.

- Planificacion de infraestructura.

Evaluacion y ajuste: crear un sistema dinamico.

07 ACTORES

Gobierno local, provincial y nacional: institucionalizan el observatorio, aportan

informacion y utilizan sus resultados para formulary evaluar politicas publicas.

Agencias catastrales y tributarias: aportan informacion parcelaria, valuatoria y
fiscal

Organismos de habitat y desarrollo urbano: aportan informacion sectorial y uti-
lizan los resultados para disenar politicas de suelo y vivienda.

Universidades y organismo técnicos: participan en la investigacion, analisis, for-
macion y produccion de informacion.

Camaras de la construccion, desarrolladores e inmobiliarias: aportan informa-
cion y conocimiento sobre el funcionamiento del mercado.

Organizaciones territoriales: aportan conocimiento situado y contribuyen a
identificar problematicas y dinamicas locales.
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08 IMPACTOS DESEADOS

»

En los OT:

- Megjora en la calidad de la toma de decisiones publicas.

- Fortalecimiento de la gobernanza territorial y la generacion de capacidades
institucionales y sociales para la gestion del desarrollo.

- Disponibilidad de informacion territorial integrada y la construccion de diag-
nosticos compartidos entre actores.

- Mejora en la coordinacion interinstitucional, el fortalecimiento de procesos parti-
cipativos y la incorporacion de enfoques prospectivos en la planificacion territorial.

- Mayor coherencia entre politicas sectoriales y territoriales, y la anticipacion
de conflictos o problematicas emergentes.

- Medicion de resultados territoriales como mejoras en acceso a servicios, re-
duccion de brechas territoriales o avances en sostenibilidad ambiental, aunque
estos dependen de multiples factores externos.

En los Ol
- Megjora en la transparencia del mercado inmobiliario.

- Reduccion de asimetrias de informacion.

- Fortalecimiento de las capacidades estatales para disenar politicas de suelo,
vivienda y financiamiento urbano.

- Disponibilidad sistematica de informacion sobre valores del suelo y de inmuebles.
- Posibilidad de cuantificar procesos de valorizacion asociados a inversiones
publicas.

- Fortalecimiento de instrumentos fiscales y de participacion publica de la va-
lorizacion del suelo.

- Mejora en la planificacion urbana basada en evidencia.

09

INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION

En los Ol se miden precio, cantidad, localizacion y dinamica del suelo y la
vivienda, y generar asi evidencia para planificacion urbana, actualizacion ca-
tastral, politicas de acceso al habitat y diseno de instrumentos fiscales o de
gestion del suelo.

Los OT miden el seguimiento de las transformaciones del territorio y sus efec-
tos. Por ejemplo: expansion de la mancha urbana (ha/ano); cambios de uso de
suelo; densidad (hab./ha, viviendas/ha); suelo vacante / baldio intraurbano;
compacidad vs. dispersion; déeficit habitacional; regimen de tenencia; informa-
lidad; poblacion, crecimiento y estructura; NBI; cobertura y acceso a salud,
educacion y transporte; conectividad y accesibilidad.
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En cuanto a experiencias pioneras se destaca la provincia de Cordoba con el
Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI)*, que funciona desde 2017 y se
articula con la IDE provincial, el cual recopila y sistematiza datos sobre remates,
tasaciones y ofertas de venta y alquiler de inmuebles urbanos y rurales, y opera
como una plataforma web georreferenciada que permite analizar las evolucio-
nes temporales del mercado, la distribucion espacial de la oferta y la dinamica
de precios; de este modo, se posiciona como un insumo técnico clave para
estudios sectoriales y planificacion territorial. La provincia de Mendoza, por su
parte, posee el Observatorio de Valores Inmobiliarios de la Administracion Tri-
butaria’®, que actua como un instrumento fiscal orientado a relevar informacion
de mercado y producir indicadores territoriales que reduzcan la brecha entre
valuaciones fiscales y valores reales, y fortalezcan la equidad y consistencia del
sistema tributario provincial. De forma similar, en la provincia de Buenos Aires
se encuentra el Observatorio de Valores de Suelo” de la Agencia de Recauda-
cion, el cual analiza y genera series de precios y realiza informes de mercado
que respaldan la actualizacion de la base imponible inmobiliaria.

Plataformas de asistencia
a inquilinos y propietarios

Refieren a un tipo de dispositivo institucional —fisico, digital o combinado— de
alcance incremental segun el grado en que se articule con instrumentos con-
cretos de promocion de acceso al alquiler. Puede relevar informacion sobre
el mercado de alquileres, brindar asesoramiento a inquilinos y propietarios e
intermediar o gestionar el acceso a instrumentos de incentivo a la oferta o de
asistencia a la demanda. En este sentido, también puede cumplir funciones
vinculadas con procesos de inscripcion y asignacion de beneficios, asi como
—en el caso de sistemas publicos de alquiler— la adjudicacion de viviendas.
Ademas, puede adoptar la forma de oficina presencial, sitio web, aplicacion o
esquema mixto, segun la escala y las capacidades jurisdiccionales.

BVease https://www.idecor.gob.ar/omi/
*®Vease https://atm.mendoza.gov.ar/datos-de-interes/observatorio-de-valores/
7Vease https://observatoriosuelo.gba.gob.ar/
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01 OBJETIVOS

Fortalecer la capacidad de acompanamiento estatal en el vinculo locativo.
Reducir asimetrias de informacion entre inquilinos y propietarios.

Facilitar el acceso a instrumentos y politicas publicas vinculadas con el alquiler.
Generar informacion sistematizada sobre el mercado de alquileres.

02 ESCALA

[»

Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.

03

.

REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

Infraestructura fisica o digital acorde a la escala del instrumento.

Informacion y diagnostico actualizado del mercado local de alquileres.
Capacidad operativa y recursos humanos capacitados.

Canales de difusion y comunicacion que le den visibilidad a los servicios ofre-
cidos.

Articulacion institucional con otras areas del gobierno local, provincial o nacio-
nal, segun corresponda.

04 ;QUE HABILITA?

»

Orientar a inquilinos y propietarios: permite difundir informacion y datos so-
bre el mercado de alquileres; brindar acceso a informacion sobre derechos,
obligaciones, requisitos formales, costos iniciales y marco normativo vigen-
te; y provee herramientas de apoyo (modelos contractuales, estimadores de
ajustes y costos asociados).

Articular propietarios e inquilinos: facilitar la articulacion entre propietarios
e inquilinos y ofrece servicios asociados al alquiler, como certificaciones de
firmas o tramitacion de acceso a seguros o cauciones subsidiadas.

Gestionar politicas de alquiler: permite servir de canal para la aplicacion y el
seguimiento de politicas publicas relacionadas con la oferta y la demanda de
alquileres (gestion de cauciones publicas, créditos o subsidios). En caso de
implementarse sistemas de alquiler publico, participa en el diseno y la ejecu-
cion de mecanismos de inscripcion, seleccion y asignacion de viviendas.
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05 ;SOBRE QUE ACTUA? N

»  Lainformaciony transparencia del mercado de alquileres.

»  Laintermediacion y gestion de eventuales conflictos.

»  Ladifusion de instrumentos publicos vinculados con el alquiler.

»  Laimplementacion operativa de politicas publicas asociadas al alquiler.

06 PROCESO

Diseno institucional y operativo de la plataforma.
Definicion de los mecanismos de acceso presencial, digital o mixto.
Definir los tipos de servicios que brindara la plataforma.

Definir los procedimientos de atencion, registro y seguimiento de las consultas.
Establecer los mecanismos de articulacion con otras areas de gobierno y
otros actores.

Gobierno local: disena, administra y coordina los servicios ofrecidos por la
plataforma.

Inquilinos y propietarios: utilizan los servicios, realizan consultas y gestionan
los instrumentos disponibles.

Administradores y corredores inmobiliarios: aportan informacion y articulan
tramites y servicios vinculados con el mercado locativo.

Entidades financieras y proveedores de servicios: ofrecen instrumentos
asociados al alquiler, como seguros, garantias y cauciones.

Organizaciones de la sociedad civil e instituciones asociadas: brindan asis-
tencia y articulan servicios complementarios con la plataforma.
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08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Reduccion de las asimetrias de informacion entre inquilinos y propietarios.

»  Mayor transparencia del mercado local de alquileres.

»  Mejora en elacceso a instrumentos y politicas publicas vinculadas con el alquiler.
»  Mayor formalizacion y previsibilidad de los contratos.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Transito web (visitas, usuarios unicos, sesiones).

»  Cantidad de consultas atendidas y gestiones realizadas.

»  Numero de beneficiarios alcanzados.

»  Cantidad de instrumentos tramitados o canalizados a través de la plataforma
(contratos modelos descargados, cauciones gestionadas, seguros).

Las plataformas de asistencia a inquilinos y propietarios no representan, por
simismas, un instrumento de promocién de acceso al alquiler. Sin embargo, a
medida que se desarrolla una politica de alquileres diversificada y se recurre
a distintos instrumentos, estas adquieren una relevancia crucial.

En ciudades de otros paises con politicas de alquileres mas consolidadas,
aparecen plataformas como Habitar Lisboa (Lisboa, Portugal), Housing Con-
nect o NYCHA Self-Service Platform (Nueva York, Estados Unidos), que cum-
plen funciones centrales en relacion con distintos servicios asociados al al-
quiler, incluidos el acceso a subsidios y la posibilidad de acceder a vivienda
publica o protegida.

En la Argentina, por su parte, se presentan casos destacados como la Oficina
de Control Inmobiliario Municipal de Berazategui, creada en 2014; el Centro
de Asesoramiento Social de Alquileres de Rosario, en funcionamiento desde
2016; y la Oficina Municipal de Defensa del Consumidor, tambien de Rosario,
que, si bien no constituye una plataforma de asistencia a inquilinos y propie-
tarios propiamente dicha, tomo funciones similares durante la vigencia de la
Ley de Alquileres (2020-2023).
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Presupuesto participativo

Es un mecanismo de democracia directa mediante el cual la ciudadania parti-
cipa en la definicion del destino de una parte del presupuesto publico a traves
de la presentacion, discusion, priorizacion y votacion. Permite vincular la pla-
nificacion con las demandas territoriales concretas y asi promover una mayor
equidad en la distribucion de las inversiones y fortalecer la legitimidad de la
gestion estatal.

01 OBJETIVOS \

»  Democratizar la toma de decisiones presupuestarias con la incorporacion de
las demandas sociales y territoriales en la asignacion de recursos publicos.
»  Mejorar la eficiencia y legitimidad del gasto publico local.

02 ESCALA 2
[ »  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.
03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

»  Marco normativo que regule el proceso participativo.
»  Asignacion presupuestaria especifica.

»  Equipos técnicos de coordinacion.

»  Plataformas de participacion (presenciales o digitales).

04 ;QUE HABILITA? \

»  Incorporar participacion ciudadana: permite que la poblacion intervenga di-
rectamente en la asignacion de una parte de los recursos publicos.

»  Transparentar el uso de recursos: da lugar al fortalecimiento de la transpa-
rencia en el uso de recursos publicos.

»  Fortalecer la legitimidad institucional: contribuye a la construccion de legitimidad
institucional y la generacion de capital social y fortalecimiento comunitario.
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05 ;:SOBRE QUE ACTUA?

Inversiones publicas locales.
Infraestructura barrial.
Equipamientos comunitarios.
Espacio publico.

Servicios urbanos de proximidad.

PROCESO

Sancion de la ordenanza o el decreto que regula el presupuesto participativo.
Definicion del monto totaly la distribucion (barrio, eje tematico o delegaciones).
Identificacion de las etapas (asambleas, formulacion técnica y votacion) y la
modalidad de participacion (presencial, digital o mixta).

Convocatoria con campana de comunicacion y articulacion entre organizaciones.
Identificacion de las demandas prioritarias que luego pasan a votacion solo las
propuestas factibles para, por ultimo, ser incluidas en el presupuesto anual.

Gobierno local: organiza el proceso, define los recursos disponibles, evalta la
factibilidad de las propuestas y ejecuta los proyectos priorizados.

Ciudadania: identifica necesidades, formula propuestas, participa en su prio-
rizacion y vota los proyectos.

Organizaciones sociales y comunitarias: canalizan demandas, promueven la
participacion y acompanan la formulacion y seguimiento de proyectos.

Universidades y organismos técnicos: brindan asistencia tecnicay colaboran
en la evaluacion de las propuestas.
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08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Mejora de la equidad territorial en la distribucion de las inversiones publicas.

»  Incremento de la participacion ciudadana en los procesos de formulacion e
implementacion de politicas publicas.

»  Fortalecimiento de la transparencia en la gestion presupuestaria y consolida-
cion de la legitimidad institucional de los gobiernos locales.

. /

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidad de proyectos presentados y efectivamente ejecutados.

»  Nivel de participacion ciudadana en las distintas instancias del proceso, con
atencion a la presencia de grupos subrepresentados.

»  Distribucion territorial de las inversiones resultantes.

»  Grado de ejecucion presupuestaria de los proyectos priorizados mediante vo-
tacion ciudadana.

El ejemplo de Rosario*® demuestra ser un mecanismo de participacion que
incorpora herramientas como los debates, el acuerdo y el voto ciudadano. De
esta manera, se puede destinar parte del presupuesto local a la realizacion de
propuestas y proyectos que los vecinos de la ciudad consideren necesarios.
Este instrumento convoca a la participacion para mejorar el dialogo entre la
ciudad y la ciudadania, fortalecer los lazos comunitarios y hacer mas eficiente
y transparente el destino de los fondos publicos.

Mecanismos de participacion

En esta seccion se describen diferentes mecanismos de participacion que
funcionan como espacios de concertacion y coordinacion entre el Estadoy la
sociedad. Operan como instancias de legitimacion socialy control democrati-
co sobre la informacion y toma de decisiones.

® Veéanse https:.//www.redcimas.org/wordpress/wp-content/uploads/2012/08/prepar_rosario.pdf y https:.//www.rosario.gob.
ar/inicio/votar-proyectos-para-el-presupuesto-participativo.
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Las mesas barriales traducen diagnodsticos situados en demandas concretas
que pueden integrarse a los presupuestos participativos o escalar hacia pla-
nes y proyectos mas estructurales; funcionan ademas como instancias pri-
marias de deteccion de conflictos, informalidad o déficit urbano que luego
pueden ser georreferenciados en las IDE o ser analizados por los OT.

Los consejos de desarrollo urbano articulan actores publicos, privados y aca-
démicos para intervenir en revisiones de POT, codigos urbanos o grandes de-
sarrollos; utilizan informacion proveniente de las CTM, IDE y OT, lo cual per-
mite fundamentar su accionar. Las audiencias publicas, por su parte, operan
como instancias formales de deliberacion, desde una mirada técnica y social,
previa a decisiones de alto impacto.

En conjunto, estos dispositivos aseguran que la planificacion territorial no sea
solo una cuestion técnica sino que esté socialmente legitimada y politica-
mente fundamentada.

Comisiones municipales

Las comisiones municipales son organismos institucionales que actuan dentro
de la estructura del gobierno local para analizar, disenar, evaluar o acompanar
politicas publicas sectoriales. Suelen estar integradas por funcionarios/as, téc-
nicos/as, especialistas externos y, en algunos casos, representantes sociales o
academicos.

01 OBJETIVOS

»  Fortalecer la capacidad técnico-institucional del municipio para el diseno, se-
guimiento y ajuste de politicas, planes y proyectos urbanos o territoriales.
»  Generar insumos para la toma de decisiones estrategicas.
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02 ESCALA N

» Local se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departamen-
to o comuna.

Puede articular con escalas metropolitanas o regionales.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION )

»  Marco normativo de creacion y definicion de competencias.

»  Integracion multisectorial y reglamento de funcionamiento.

»  Sistemas de informacion territorial y mecanismos de vinculacion con areas
ejecutivas municipales.

04 ;QUE HABILITA? \

»  Fortalecimiento técnico: permite institucionalizar procesos técnicos de analisis.

»  Dar continuidad a las politicas: permite sostener la continuidad de politicas
mas alla de los ciclos politicos.

»  Mejorar instrumentos urbanos: permite incorporar analisis especializado en
eldiseno, revision y ajuste de instrumentos y formalizar la participacion exper-
ta o multisectorial.

05 ¢:SOBRE QUE ACTUA? N

»  Planes urbanos.

»  Normativa territorial.

»  Proyectos estratégicos.

»  Evaluacion de programas urbanos, ordenamiento del suelo, vivienda, movili-
dad y ambiente urbano.
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06 PROCESO

Decision politica y formalizacion normativa. Creacion mediante ordenanza o
decreto. Definicion de objeto, competencias y caracter (consultivo, vinculante
O asesor).

Diseno institucional con definicion de reglamentos y mecanismos de convo-

catorias; asignacion de area técnica de soporte.
Integracion y operacionalizacion: designacion de los miembros, definicion de
prioridades, emision de documentos y articulacion con el Concejo Deliberante.

Gobierno local: crea y coordina la comision.

Organismos provinciales o nacionales: aportan asistencia, informacion y arti-
culacion institucional segun sus competencias.

Universidades y areas técnicas: aportan conocimiento especializado y asis-
tencia tecnica.

Colegios profesionales: aportan experiencia técnica y formulan observacio-
nes y recomendaciones.

Organizaciones sociales: incorporan demandas y conocimiento territorial al
analisis de las politicas.

08 IMPACTOS DESEADOS \

» Anivelinstitucional:
- Mejora de la coordinacion interareas.
- Formalizacion de canales de dialogo con actores sociales.
- Reduccion de discrecionalidad en decisiones urbanisticas.
- Incremento de transparencia en cambios normativos (por €j.: rezonificaciones).

»  Anivel normativo:
- Incidencia en actualizacion de codigos urbanos.
- Revision de indicadores urbanisticos.
- Definicion de criterios para convenios urbanisticos.
- Validacion técnica de planes sectoriales.
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09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION

»  Calidad técnica de politicas urbanas, reduccion de errores de implementa-
cion, mejora en tiempos de gestion, coherencia entre planificacion y ejecu-
cion, y continuidad de politicas publicas.

Mesas barriales

Las mesas barriales son dispositivos de participacion territorial directa, gene-
ralmente de caracter consultivo, orientadas a canalizar demandas, necesida-
desy propuestas de escala local.

01 OBJETIVOS \

»  Fortalecer la participacion ciudadana en la gestion territorial.
»  Mejorar la identificacion de problemas locales.
»  Legitimar socialmente las politicas urbanas.

02 ESCALA \

»  Barrial con articulacion local (@mbito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna).

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION \

»  Convocatoria abierta o sectorial.

»  Metodologia participativa.

»  Registro sistematico de demandas.

»  Priorizacion colectiva.

»  Mecanismos de seguimiento y devolucion institucional.
»  Articulacion con presupuesto local.
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04 ;QUE HABILITA? \

»

Construir diagnésticos territoriales situados: permite incorporar conocimien-
tos, demandas y problematicas identificadas directamente en cada barrio.
Gestion eficiente: genera condiciones para mejorar la focalizacion de politicas
publicas y reducir conflictos sociourbanos.

05 ;:SOBRE QUE ACTUA? N

Habitat.

Infraestructura.
Servicios urbanos.
Espacio publico.
Seguridad urbana.
Movilidad local
Integracion sociourbana.

06 PROCESO

Decision politica de descentralizacion participativa.

Formalizacion mediante ordenanza o resolucion del Ejecutivo local. En esta
etapa se define el objeto de las mesas, su ambito territorial y su caracter.
Disefno del esquema operativo, es decir armado de reglamento interno, perio-

dicidad de reuniones, modalidad de registro de actas, criterios de priorizacion
de demandas.
Puesta en marcha con la convocatoria y la definicion de la agenda de trabajo.

Evaluacion y ajuste anual.
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07 ACTORES

Vecinos: identifican necesidades, conflictos y prioridades y participan en la for-

mulacion y seguimiento de propuestas.

Organizaciones territoriales: articulan demandas colectivas y participan en la
definicion y seguimiento de las intervenciones.

Referentes comunitarios: facilitan la vinculacion entre la comunidad y el go-
bierno local y colaboran en la identificacion de problematicas.

Funcionarios locales: reciben y canalizan las demandas hacia las areas res-
ponsables de su atencion.

Areas sociales y urbanas del gobierno local: evaltian las demandas y articulan
respuestas, programas y proyectos locales.

08 IMPACTOS DESEADOS \

»  ldentificacion de necesidades y articulacion con politicas de habitat.
»  Priorizacion de obras y acciones de pequena y mediana escala.

»  Cantidad de poblacién involucrada.

»  Identificacion de necesidades y articulacion con politicas de habitat.

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidad de mesas realizadas y periodicidad efectiva de reuniones.

»  Numero de demandas o necesidades registradas en actas.

»  Cantidad de obras/acciones priorizadas de pequena y mediana escala.

»  Numero de organizaciones y referentes comunitarios participantes.

»  Demandas efectivamente canalizadas o articuladas con areas municipales.

El Plan Provincial de Ordenamiento Territorial de la provincia de Mendoza im-
pulsa la Red de Mesas de Gestion Barriales, concebidas como un mecanismo
de articulacion entre gobierno provincial, municipio y organizaciones territo-
riales para canalizar demandas locales y vincularlas con los lineamientos es-
tratégicos de ordenamiento territorial. Estas mesas funcionan como instancias
de diagnostico participativo y seguimiento de intervenciones urbanas, permi-
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ten territorializar los objetivos del plan provincial y generan retroalimentacion
desde la escala barrial hacia la planificacion urbana.

En el caso de CABA, la Mesa de Gestion Participativa se implementa en el
marco de los procesos de integracion sociourbana en barrios populares y
opera como un espacio formal de dialogo entre vecinos, equipos técnicos y
autoridades del IVC. Este dispositivo permite monitorear la gjecucion de pro-
yectos de infraestructura, garantizar trazabilidad en las inversiones y estable-
cer una integracion entre planificacion técnica y financiamiento publico.

Consejos de desarrollo urbano y habitat

Los consejos de desarrollo urbano son organismos de participacion ciudada-
nay gubernamental que, al operar desde niveles comunitarios hasta naciona-
les, contribuyen a la planificacion territorial, promueven proyectos sostenibles
y gestionan necesidades locales. Su enfoque clave incluye la participacion
ciudadana, la sostenibilidad, el desarrollo socialy la actualizacion de normati-
vas para mejorar el habitat.

01 OBJETIVOS N

»  Fomentar tanto la descentralizacion de la administracion publica como la
coordinacion interinstitucional en la region.

»  Formular y dar seguimiento a las politicas, planes, programas y proyectos de
desarrollo de la region.

02 ESCALA \

» Barrial.

»  Local: ambito jurisdiccional del municipio, departamento o comuna.

»  Regional, metropolitano o intermunicipal: en territorios integrados a nivel espa-
cialy funcional; pueden ser areas, redes, corredores y cuencas.

»  Provincial

»  Nacional

N "
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03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

.

Creacion del consejo mediante ordenanza.

Definicion de caracter (consultivo, asesor, vinculante).

Delimitacion precisa de competencias.

Determinacion de composicion y criterios de representacion.

Definicion sobre qué instancias interviene (durante el debate), plazos y publici-
dad de actuaciones.

04 :QUE HABILITA? N

»

Participacion: permite incorporar evaluacion social y técnica en reformas nor-
mativas, planes y grandes proyectos.

Construir consensos: permite anticipar acuerdos y desacuerdos antes de la
adopcion de decisiones o la sancion de ordenanzas.

Reducir la discrecionalidad: permite someter decisiones urbanisticas sensi-
bles a instancias colectivas de analisis.

Integrar conocimiento especializado: permite incorporar aportes de universi-
dades, colegios profesionales, organizaciones y sector privado.

¢SOBRE QUE ACTUA? N

Planes urbanos y planes estrategicos.

Codigos de ordenamiento territorial y urbano.

Modificaciones de uso del suelo y cambios de zonificacion.

Grandes desarrollos inmobiliarios.

Instrumentos de gestion del suelo (convenios urbanisticos, participacion publica
de la valorizacion del suelo, bancos de tierra).

Programas de vivienda y politicas de habitat.
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06 PROCESO

Creacion del consejo y definicion de sus objetivos.

Conformacion de los integrantes y sectores representados.
Reglamentacion interna del funcionamiento.

Definicion de mecanismos de recepcion de iniciativas y proyectos.
Analisis técnico y participativo de las propuestas.

Elaboracion y emision de dictamenes o recomendaciones.
Articulacion de los resultados con las politicas.

07 ACTORES

Gobiernos: convocan y coordinan el consejo y articulan sus aportes con la

formulacion, revision y seguimiento de las politicas urbanas.

Organizaciones sociales: incorporan demandas territoriales y participan en la
evaluacion y seguimiento de las politicas.

Sector privado: aporta informacion y perspectivas vinculadas con la produc-
cion y desarrollo urbano.

Universidades y areas técnicas: aportan conocimiento especializado y parti-
cipan en el analisis técnico y formulacion de recomendaciones.

08 IMPACTOS DESEADOS \

»  Mayor legitimidad social de las politicas urbanas.

»  Construccion de diagnosticos territoriales situados.

»  Mejora en la articulacion entre demandas barriales y politicas urbanas.

»  Reduccion de inconsistencias entre codigo urbano, plan urbano y normativa
sectorial.

. J

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION \

»  Cantidad de sesiones plenarias realizadas y periodicidad efectiva de funcio-
namiento.

»  Numero de dictamenes o informes técnicos emitidos.

»  Cantidad de obras o acciones priorizadas de pequena y mediana escala.

»  Demandas efectivamente canalizadas con areas locales.
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En lo que respecta a experiencias institucionales, se puede mencionar el Con-
sejo Provincial de Vivienda y Habitat de Buenos Aires, un espacio multiactoral
conformado por representantes del Estado provincial, local, organizaciones
sociales, el sector académico y el sector privado. Destinado a orientar, coordi-
nary monitorear las politicas publicas de habitat, suelo, urbanismo y acceso a
la vivienda, opera como un dispositivo de gestion que integra diversas escalas
de decision y facilita la articulacion entre actores sociales implicados en la
gestion territorial. La estructura del Consejo permite vincular directamente la
planificacion normativa con mecanismos de participacion y seguimiento ciu-
dadano, para asegurar que las politicas publicas incorporen las demandas de
las y los habitantes.

Audiencias publicas

Las audiencias publicas son mecanismos institucionales de participacion ciu-
dadana formal mediante los cuales la administracion publica pone a conside-
racion de la ciudadania decisiones, proyectos normativos, planes o interven-
ciones con impacto territorial, ambiental o urbano, habilitando la expresion de
opiniones, observaciones y objeciones antes de la toma de decision. Constitu-
yen instrumentos de democracia participativa que fortalecen la transparencia
y la legitimidad de las politicas publicas.

01 OBJETIVOS \

»  Garantizar el derecho a la participacion ciudadana en decisiones publicas con
impacto territorial y ambiental.

»  Mejorar la calidad del proceso decisorio mediante la incorporacion de cono-
cimiento social y territorial.
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02 ESCALA N

»  Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

»  Regional, metropolitano o intermunicipal: en territorios integrados a nivel es-
pacial y funcional; pueden ser areas, redes, corredores y cuencas.

»  Provincial.
»  Nacional.
03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION N

»  Marco normativo que establezca obligatoriedad o mecanismos de convocatoria.
»  Publicacion previa de informacion técnica.

»  Plazo de consulta publica.

»  Registro de intervenciones.

»  Publicacion de informe de resultados.

. J

04 ;QUE HABILITA? \

»  Transparencia en la gestion publica: permite poner a disposicion informacion
técnica y fundamentos de proyectos y normativas.

»  Control social de la gestion urbana: permite generar una instancia formal de
seguimiento por la comunidad

»  Construccion de consensos territoriales: da lugar y contribuye a que la ciuda-
dania intervenga antes de decisiones publicas con impacto territorial, urbano o
ambiental generando las condiciones adecuadas para la definicion de acuerdos.

. /

05 ;:SOBRE QUE ACTUA? N

»  Proyectos urbanos.

»  Normativas territoriales.

»  Evaluaciones de impacto ambiental.

»  Desarrollos inmobiliarios sujetos a evaluacion de impacto o0 a excepciones
normativas.

»  Infraestructura urbana.

»  Planes estrategicos.

»  Modificaciones del planeamiento urbano.
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06 PROCESO

Incorporacion en el marco normativo la audiencia publica correspondiente a la
Jjurisdiccion (ordenanza local, ley provincial o normativa nacional segun la escala).
Definicion de su caracter (consultiva o vinculante), supuestos de obligatorie-
dad, autoridad convocante, plazos minimos, modalidad de inscripcion y expo-
sicion, forma de registro y publicidad.

Convocatoria y difusion publica de la audiencia.
Desarrollo de las exposiciones e intervenciones.
Registro de opiniones, observaciones y objeciones.
Sistematizacion y publicacion de los resultados.

Gobierno local, provincial y nacional: convocan y organizan la audiencia y so-
meten a consideracion publica los proyectos o decisiones correspondientes.

Organizaciones sociales: aportan perspectivas colectivas y territoriales y for-
mulan observaciones.

Universidades: aportan conocimiento y analisis técnico.

Colegios profesionales, camaras y actores privados: aportan informacion y
participan cuando los proyectos o regulaciones afectan actuaciones de de-

sarrollo urbano.

Ciudadania: expresa opiniones, observaciones, demandas y objeciones res-
pecto de las propuestas sometidas a audiencia.
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08 IMPACTOS DESEADOS N

»  Reduccion del riesgo de judicializacion de la decision.

»  Prevencion de conflictos socioterritoriales.

»  Mayor legitimidad de decisiones controvertidas.

»  Incorporacion de evidencia social y territorial en procesos regulatorios.

»  Mejora en la calidad argumentativa de decisiones urbanas.

»  Ampliacion efectiva del derecho a participacion en decisiones de alto impacto
territorial.

»  Visibilizacion de intereses afectados.

»  Incremento de la percepcion de transparencia.

. J

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  Cantidad de observaciones incorporadas al proyecto o a la decision final.
»  Existencias y publicacion efectiva del informe de resultados en plazo.

A modo de ejemplo, en la provincia de Buenos Aires la Audiencia Publica Pro-
vincial esta regulada como mecanismo de participacion ciudadana vinculan-
te para determinados actos administrativos de impacto social, ambiental o
economico, como grandes obras de infraestructura o proyectos de inversion
publica. La realizacion de estas audiencias busca aumentar la transparencia,
garantizar derechos de consulta y promover la legitimidad social en procesos
de planificacion y ejecucion de obras.

Asimismo, se articulan con estudios de impacto ambiental y diagnosticos
generados por mesas barriales o consegjos de habitat. Otro caso es el de la
provincia de Mendoza, cuyo sistema de audiencias publicas opera como una
instancia formal prevista por normativa provincial para someter a evaluacion y
conocimiento publico proyectos de obras publicas de gran magnitud, planes
de ordenamiento territorial o decisiones que afecten de manera significativa
el uso del suelo, el ambiente o la infraestructura regional.
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Sistemas de evaluacion
y monitoreo

Los sistemas de evaluacion y monitoreo son el resultado de la aplicacion in-
tegrada de principios, procesos, procedimientos y practicas administrativas
orientadas al seguimiento y analisis sistematico de politicas, programasy pro-
yectos publicos (Ballivian et al, 2016). EL monitoreo es un proceso continuo
de recoleccion y analisis de informacion durante la gjecucion de una inter-
vencion, con finalidad descriptiva y de gestion (Gertler et al, 2017). La evalua-
cién, por su parte, es un proceso sistematico de analisis que emite juicios de
valor sobre el diseno, la implementacion, los resultados e impactos de una
politica o programa, e identifica factores explicativos y relaciones causales
(Weyrauch, 2012).

Estos sistemas, que atraviesan transversalmente a todos los instrumentos,
permiten medir y actualizar los CTM, la interoperabilidad de las IDE, la partici-
pacion efectiva en el presupuesto participativo, el cumplimientoy la evolucion
de las etapas en planes, programas y proyectos. En definitiva, este instrumen-
to constituye un mecanismo de aprendizaje institucional que vincula metas
reales, presupuestarias y territoriales con resultados e impactos verificables.

01 OBJETIVOS \

»  Verificar el grado de cumplimiento de objetivos y metas.

»  ldentificar desvios y obstaculos en la implementacion.

»  Analizar la pertinencia, eficacia, eficiencia e impacto de las intervenciones.

»  Producir evidencia para la toma de decisiones estratégicas y presupuestarias.
»  Fortalecer la transparencia y la rendicion de cuentas.
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02 ESCALA

.

Sectorial (salud, educacion, vivienda, planificacion urbana).

Local: se corresponde con el ambito jurisdiccional del municipio, departa-
mento o comuna.

Regional, metropolitano o intermunicipal: en territorios integrados a nivel es-
pacialy funcional; pueden ser areas, redes, corredores y cuencas.

Provincial.

Nacional.

03 REQUISITOS PARA SU IMPLEMENTACION

.

Sostenibilidad institucional en la formalizacion normativa y estabilidad orga-
nizacional.

Indicadores rigurosamente definidos y controles metodologicos.

Definicion clara de objetivos y teoria de cambio, metas verificables, sistemas
de informacion confiables y mecanismos periodicos de reporte. Las medicio-
nes pueden ser cuantitativas, cualitativas o mixtas, dependiendo del objeto
evaluado.

.

04 ;QUE HABILITA?

»

Evaluar y redireccionar: permite la deteccion temprana de desvios y obs-
taculos en la implementacion y aplicar ajustes oportuno de las politicas en
contextos dinamicos.

Medir resultados e impactos: generar comparacion entre lo planificado y lo
ejecutado o analizar la trazabilidad de la cadena de resultados (de insumos a
impactos).

Gestion eficiente: favorece a la rendicion de cuentas, la disponibilidad de infor-
macion publica verificable y al aprendizaje institucional a partir de los hallazgos.

05 ;SOBRE QUE ACTUA?

Politicas publicas.

Programas gubernamentales.

Proyectos especificos.

Procesos administrativos y operativos.

Resultados e impactos sociales, economicos y territoriales.
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06 PROCESO

Decision institucional y formalizacién normativa: se define la creacion del
sistema, su alcance y su caracter, y se le da respaldo normativo.

Definicion de objetivos: se explica que se quiere lograr mediante que cadena
causal (insumo-proceso-producto-resultados-impacto).

Disefio metodolégico y matriz de indicadores: seleccion de indicadores pro-
pios del programa y su contexto, definicion de metas verificables, lineas de
base, periodicidad y unidades de analisis. Se construye la matriz que cruza
los niveles (producto, proceso, resultado, impacto) con las dimensiones fisica
y presupuestaria.

Construccion del sistema de informacion: se definen las fuentes de datos,
los circuitos de cargas, los responsables y la infraestructura tecnologica. Asi
se garantiza la replicabilidad y su medicion en el tiempo.

Recoleccion de datos y construccion de resultados: se transforma el dato
en informacion estrategica, identificando desvios, analisis de pertinencia, efi-
cacia y elaboracion de reportes periodicos para los distintos destinatarios.

07 ACTORES

Gobierno nacional, provincial y local: institucionalizan los sistemas de eva-
luacion y utilizan sus resultados para orientar y ajustar politicas, programas y

proyectos.

Areas técnicas: disefian indicadores, recolectan y analizan informacién y ela-
boran reportes para la toma de decisiones.

Organismos multilaterales: aportan metodologias, asistencia técnica y crite-
rios de evaluacion y seguimiento.
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08 IMPACTOS DESEADOS N

»  Fortalecimiento de la capacidad estatal de decidir con base en evidencia'y no
solo en criterios politicos o coyunturales.

»  Mejora en la calidad del diseno de politicas al permitir ajustes continuos.

»  Reduccion de la discrecionalidad administrativa mediante indicadores objetivos.

»  Aumento de la transparencia al generar informacion publica verificable.

»  Contribucion a la sostenibilidad de las intervenciones (deteccion temprana de
desvios antes de que se consoliden problemas estructurales).

»  Favorecimiento de la continuidad de las politicas mas alla de los ciclos politicos.

»  Fomento del aprendizaje institucional y la mejora continua.

. J

09 INDICADORES DE MONITOREO Y EVALUACION N

»  El desempeno, los resultados y los efectos estructurales de las politicas pu-
blicas: permiten verificar si las intervenciones cumplen sus objetivos y en qué
medida producen transformaciones reales en el territorio.

»  Elsistema opera en distintos niveles:

- Mide insumos, es decir, los recursos financieros, humanos y administrativos
asignados a una politica o programa.

- Analiza los procesos de implementacion: cumplimiento de cronogramas,
tiempos administrativos, reuniones técnicas realizadas o grado de ejecucion
de obra.

- Productos: los bienes y servicios efectivamente entregados. Indicadores:
cantidad de viviendas/soluciones habitacionales entregadas, m? construidos,
subsidios o creditos otorgados, poblacion efectivamente atendida.

- Los efectos directos sobre la poblacion objetivo. Por ejemplo, para el caso
habitacional: grado de cobertura de la poblacion objetivo, grado de cumpli-
miento de compromisos economicos por parte de los beneficiarios, regiones
de mayor demanda, sublineas de mayor demanda, perfil sociodemografico y
habitacional de los beneficiarios.

- Impacto de las transformaciones estructurales de mediano/largo plazo. In-
dicadores: reduccion del déficit habitacional, mejoras en las condiciones de
habitat, efectos sociales, economicos y territoriales de la intervencion.

Entre los programas habitacionales se destaca la implementacion de pro-
cesos de evaluacion en aquellos vinculados con préstamos internacionales,
como elya mencionado PROMEBA, bajo el financiamiento del BID. En sus dis-
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tintas etapas, el programa ha operado bajo marcos de evaluacion ex ante,
de proceso y ex post, con definicion de lineas de base, metas, indicadores
cuantitativos de producto —infraestructura ejecutada, por ejemplo— e indi-
cadores de resultado —acceso efectivo a servicios—. La transparencia en la
publicacion de informes y evaluaciones permite retroalimentar el diseno de
nuevas fases de programas.
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RADAR FEDERAL URBANO:
EXPERIENCIAS Y CASOS
DE LA ARGENTINA
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Los capitulos previos caracterizaron a la Argentina urbana actual, deli-
nearon una agenda para construir “la ciudad posible” y sistematizaron los
instrumentos y mecanismos de gestion que permiten operativizar estos
lineamientos en acciones concretas. Para cerrar ese recorrido, este capitu-
lo presenta 17 iniciativas de gestion® (mapa 1) desarrolladas por gobiernos
provinciales y locales en los ultimos anos, concluidas o en fase de desa-
rrollo, reunidas por su capacidad de aportar experiencias situadas y even-
tualmente replicables en otros territorios.

Los casos conforman una primera base de experiencias que permiten reco-
nocer qué instrumentos se estan utilizando, frente a qué problemas, bajo qué
condiciones institucionales y con qué alcance. El interés esta puesto en los
instrumentos —las normas, los planes, los programas y los mecanismos de
gestiony financiamiento— mediante los cuales los gobiernos locales y provin-
ciales intervienen sobre la planificacion urbana, la gestion del suelo, el acceso
al habitat y al alquiler, el financiamiento urbano y el fortalecimiento de sus
propias capacidades institucionales.

La sistematizacion parte de reconocer que los instrumentos no constituyen
soluciones universales, sino respuestas que adquieren sentido en funcion de
los recursos, los marcos normativos y las condiciones territoriales en que se
implementan. El proposito del capitulo es dar a conocer experiencias concretas
de gestion que permita a gobiernos, profesionales y ciudadania conocer qué
instrumentos se utilizan, cdmo se aplican y cuél es el alcance que adquieren.

La seleccion de los casos que conforman este capitulo se realizo a partir de
diferentes criterios. Se tuvo en cuenta el potencial de impacto de cada ini-
ciativa, la cobertura geografica a escala nacional, la diversidad territorial (re-
gionales, provinciales, urbanas y locales) y que abarcaran las categorias de
instrumentos desarrollados en el capitulo anterior. También se dio prioridad a

*Estas 17 experiencias forman parte del Radar Federal Urbano (RFU), una iniciativa que, al igual que este libro, se desarrolla en el
marco de la Hoja de Ruta en Urbanismo y Vivienda que impulsa el CFl junto a las provincias argentinas. Se trata de una herramien-
ta con cobertura federal que detalla experiencias concretas de politica y gestion urbana desarrolladas en el territorio nacional. EL
RFU busca contribuir al fortalecimiento institucional y la mejora de las capacidades de gestion urbana.
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las iniciativas efectivamente implementadas y vigentes con resultados verifi-
cables y potencial de replicabilidad.

Dado su caracter integral, varias iniciativas desbordan los limites de una sola
categoria de instrumentos; por lo tanto, cada caso fue ubicado en la cate-
goria que mejor refleja su mecanismo central y las dimensiones restantes se
registraron como vinculos secundarios (en instrumentos vinculados). Cada
iniciativa se sistematizo en una ficha? de estructura compartida, ordenando
la informacion en datos generales (actores involucrados, fechas, superficie,
poblacion) y caracteristicas especificas (objetivos, resultados, descripcion y
procedimiento de ejecucion), sumando la normativa aplicada y los instrumen-
tos vinculados. De cada experiencia se extraen, ademas, conclusiones sobre
lecciones aprendidas, gobernanza y transferibilidad.

2 La informacion se obtuvo de fuentes primarias y secundarias (normativa provincialy local; ordenanzas, decretos, programas pro-
vinciales y nacionales; informes de evaluacion y seguimiento) y fue revisada por personal de las areas de gobierno responsables
de cada iniciativa o especialistas con conocimiento especifico en su implementacion. Este control combino la verificacion nor-
mativa de cada instrumento (identificacion de la ordenanza o decreto, estado de vigencia y escala de actuacion) y la informacion
aportada por las diferentes fuentes de analisis. Una vez elaboradas las fichas, se realizé una revision de conjunto para comparar,
ordenary jerarquizar los ejemplos.
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- Radar Federal Urbano: experiencias y casos de la Argentina

Mapa 1. Experiencias relevadas de implementacion de estrategias, programas e instrumentos
a nivel nacional

Experiencias
Fortalecimiento institucional

& Promocion y financiamiento

@ Promociony acceso al alquiler

@® Gestion del suelo

@ Planificacion urbana

Fuente: elaboracion propia.
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Plan Especial de Reordenamiento Urbanistico Ex Batallon 121

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Planificacion urbana Planes sectoriales
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Nodo nacional 1.030.069 habitantes (ciudad)

Variacion intercensal

8.6% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2012-vigente Urbana

BREVE DESCRIPCION Z
Instrumento de reconversion de un predio militar de 30 hectareas del Ex
Batallon de Comunicaciones 121 del Ejército (Ayacucho al 5500, Distri-
to Sur), adquirido a la nacion por el gobierno de Santa Fe (con posesion
provincial formalizada desde 2011). El plan fijo la hueva configuracion del

sector y delimitoé cuatro sectores (administrativo-cultural-deportivo, par-

que publico, equipamiento tecnologico-educativo y vivienda). Su rasgo
distintivo es el mecanismo de gestion: para las 5 ha de vivienda se cons-
tituyd un fideicomiso administrado por la Direccion Provincial de Vivienda
y Urbanismo, en el que la provincia aporta el suelo y el privado financia
la infraestructura y la construccion. En 2025 el plan fue modificado y re-
activado para alojar la Villa Olimpica de los Juegos Sudamericanos 2026.
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Experiencias de planificacion urbana

METAS

» Recuperar suelo publico para uso colectivo y financiar la integracion
sociourbana del asentamiento lindero a partir de la valorizacion del
suelo generada por la iniciativa.

»  Movilizar suelo publico estatal mediante un fideicomiso con partici-
pacion privada.

» Reordenar urbanisticamente el predio del Ex Batallon 121.

»  Abrir la trama y dotar de servicios al Corddn Ayacucho, con regulari-
zacion dominial.

»  Obtener infraestructura y vivienda social como contraprestacion del
aprovechamiento urbanistico.

»  Radicar equipamiento tecnolégico, educativo, deportivo y cultural.

»  Generar oferta habitacional para sectores medios.

MARCO NORMATIVO

» Ordenanza N° 9.027/12 (publicado en 2013): “Plan Especial de Reor-
denamiento Urbanistico Ex Batallon 121",

» Ordenanza N° 10765/25: “Modificacion de indicadores urbanisticos
por los Juegos Sudamericanos”.

»  Resolucion N° 0176/25: fideicomiso “Desarrollo y Ejecucion de la Pro-
puesta Urbana y Edilicia del Parque Ex Batallon 121",

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2011 posesion del predio por la provincia; escritura nacion-provincia.

» 2012: la Ordenanza N° 9.027 aprueba el Plan Especial (4 sectores
en 30 ha).

»  2013-2014:; Area Tecnologica Nodo Rosario, Museo del Deporte; licita-
cién del sector urbanistico.

»  2016: contrato por 1.398 departamentos y 54 locales.

»  2023: componente habitacional demorado.

» 2025 Modificatoria y Resolucion N° 0176/2025 ratificada; inicio de
obras del Sector D3 para la Villa Olimpica (2026).

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Concejo Municipal de Rosario.
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»  Gobierno de Santa Fe.

»  Direccién Provincial de Vivienda y Urbanismo.

»  Polo Tecnologico Rosario.

»  Universidad Nacional de Rosario.

»  Union Transitoria de Empresas (adjudicataria).

RESULTADOS

»  Area Tecnologica Nodo Rosario / Zona | (primer edificio inaugurado;
nave de 4.800 m2 con 17 empresas).

»  Museo del Deporte, Parque Héroes de Malvinas y sede de la Policia
de Investigaciones.

» 2025 inicio de obras del Sector D3 (Villa Olimpica); el consorcio se
comprometio a entregar 320 departamentos antes de los Juegos
Sudamericanos.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  Fideicomiso “Desarrollo y Ejecucion de la Propuesta Urbana y Edilicia
del Parque Ex Batallon 121"

»  Fideicomiso del Area Tecnoldgica Nodo Rosario (gobierno provincial,
el Polo Tecnologico Rosario y el Banco Municipal de Rosario Manda-
tos y Negocios S.A).

»  Convenio de adquisicion del predio naciéon-provincia. Codigo Urbano
de Rosario (Libro 2, Cap. 4. Secc. 8.68). “Programa de regularizacion
dominial e integracion del Cordén Ayacucho”.

LECCIONES APRENDIDAS

»  El suelo publico, una vez definidos sus indicadores urbanisticos por
ordenanza, puede funcionar como aporte estatal a una asociacion con
el sector privado y financiar obra social sin erogacion presupuestaria.

»  Condicionar la comercializacion de las unidades al cumplimiento previo
de la contraprestacion es lo que vuelve exigible el compromiso social.

» Los instrumentos de horizonte largo requieren respaldo normativo
firme (la ordenanza sostuvo el proyecto frente a los cuestionamien-
tos judiciales) y son sensibles a los cambios de gestion y a los ciclos
economicos.
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Mapa 2. Localizacion del predio Ex Batallon 121

Fuente: elaboracion propia
Figura 1. Caracterizacion funcional e indicadores urbanisticos
PLAN ESPECIAL DE REORDENAMIENTO URBANISTICO - EX BATALLON 121-
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Fuente: Secretaria de Planeamiento, Direccion General de Ordenamiento Urbano, “Programa de Preservacion y Rehabilitacion del
Patrimonio’, Ordenanza N° 9.027/2012.
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Plan Forestal Urbano

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Planificacion urbana Planes sectoriales
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Ciudad intermedia de 327.510 habitantes

mayor complejidad
Variacion intercensal
22,8% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2012-vigente Urbana

BREVE DESCRIPCION Z
EL*Plan Forestal Urbano” es la herramienta hormativa con la que la Munici-
palidad de Posadas regula las bases y los criterios del arbolado urbano de
una ciudad subtropical, guiando su manejo desde la implantacion hasta el
cuidado y el mantenimiento. Es un proyecto del “Programa de Desarrollo

de Infraestructuras Verdes”, dentro del “Plan Urbano Ambiental Posadas”

(PUAP) 2012 y en linea con el “Plan Estrategico Posadas 2022". Los funda-
mentos del plan identifican los servicios ambientales del arbolado: aire mas
limpio, barrera sonora y visual, sombra, captacion de particulas en suspen-
sion, amortiguacion de las fluctuaciones termicas y pluviales, y fortaleci-
miento de la conectividad paisajistica; se destacan también la reduccion de
las islas de calor, el secuestro de carbono y la disminucion de la polucion.
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METAS

»  Revertir el deterioro ambiental urbano.

»  Contener los procesos de expansion urbana.

»  Consolidar el arbolado de Posadas para conferir identidad, organiza-
cion y significado al paisaje urbano, promoviendo la conciencia am-
biental y la calidad de vida de las y los vecinos.

»  Fortalecer los servicios ambientales.

»  Crear conectividad peatonaly vial.

»  Promover la educacion ambiental.

» Incluir reservas, parques, plazoletas y bulevares.

MARCO NORMATIVO

»  Carta Organica Municipal (2010): declara patrimonio intangible del
municipio a las especies arboreas y los espacios verdes (art. 84) y es-
tablece a la planificacion estratégica como una herramienta de ges-
tion territorial municipal.

» “Plan Estratégico Posadas 2022" define lineamientos de desarrollo
urbano integral y promueve asi un modelo compacto, inclusivo y am-
bientalmente sostenible.

»  “"PUAP2012" - Ordenanza XVIII - N° 144 (antes Ordenanza N° 3.333/13):
define el modelo territorial para el municipio, asi como programas,
proyectos e instrumentos de actuacion. Entre otros integra el sistema
de espacios verdes y el sistema de arroyos urbanos, y crea el "Progra-
ma de Desarrollo de Infraestructuras Verdes" que contiene al “Plan
Forestal Urbano”,

»  Ordenanza XVIII - N° 126 (antes Ordenanza N° 2.916/11) de Ordena-
miento del Frente Fluvial de la Ciudad de Posadas: establece indi-
cadores de usos del suelo y morfologia urbana para la totalidad del
frente costero de la ciudad, dividido en distintos tramos con caracte-
risticas homogéneas.

»  Ordenanza XVIII - N° 149 (antes Ordenanza N° 3.372/13) de Ordena-
miento Urbano de la Ciudad de Posadas: similar en contenidos y ob-
jetivos de la Ordenanza de Ordenamiento del Frente Fluvial, abarca
la totalidad del territorio municipal no incluido anteriormente en el
Frente Fluvial.
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»  "Plan Forestal Urbano”. Digesto: Ordenanza VI - N° 28 (antes Ordenan-
za N° 3.308/13).

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2010: Carta Organica Municipal y “Plan Estratégico Posadas 2022"
(documento).

» 2011 incorporacion de sistema de informacion geografica (GIS) a la
gestion municipal.

» 2012 sancidon del PUAP; creacion del "Programa de Desarrollo de In-
fraestructuras Verdes”; formulacion del “Plan Forestal Urbano”.

»  Diagnostico del arbolado: recorrido de veredas y espacios publicos,
cotejo con el Codigo Urbano y de Edificacion.

»  Mesas de concertacion multidisciplinarias (gobierno local-provincia)
y seleccion de 25 especies nativas de 100 detectadas, con fichas
biologicas.

»  Definicion de areas y niveles de intervencion: recuperacion, comple-
tamiento/sustitucion e implantacion.

ACTORES INVOLUCRADOS

» Unidad Ejecutora de Proyectos Especiales, Municipalidad de Posa-
das, area que tenia a cargo la implementacion del Plan Estratégico y
Plan Urbano. Actualmente la autoridad de aplicacion es la Secretaria
de Obras y Servicios Publicos de la Municipalidad.

»  Municipalidad de Posadas: Secretaria de Servicios Publicos (Direc-
cion de Espacios Publicos), Secretaria de Planificacion Estratégica y
Territorial (Direccion de Urbanismo), Secretaria de Calidad de Vida
(Direccion de Medio Ambiente Urbano, Direccion de Aguas y Tierras,
Direccion de Educacion Ciudadana).

»  Provincia de Misiones: Ministerio de Ecologia y RNR (Direccion de
Bosques Nativos), Subsecretaria de Ordenamiento Territorial y Sub-
secretaria de Ecoturismo y Desarrollo Sustentable.

»  Empresas privadas, organizaciones civiles, instituciones educativas,
ciudadania y frentistas.
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RESULTADOS

» Incorporacion del arbolado y el paisaje fluvial como infraestructura
urbana estratégica.

»  Fortalecimiento de una planificacion urbana con enfoque ambiental
integrado.

»  Articulacion entre ordenamiento territorial y sostenibilidad.

»  Consolidacion de instrumentos financieros vinculados al desarrollo
territorial.

»  Definicion de cinco areas de valor ambiental (protegidas por Ordenan-
za XVIII - N° 290): Piro, Silicon, Vivero Municipal, Arboretum del Parque
de la Ciudad, Anfiteatro M. A. Ramirez.

»  Creacion del “Centro de Investigacion y Produccion Alberto Roth™ en-
tre 2020 y 2024 alcanzo una produccion de 40.000 unidades entre
plantas y arboles. Esa capacidad permite plantar mas de 6.000 arbo-
les por ano en el espacio publico.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  "Plan Estratégico Posadas 2022".

»  “PUAP 2012".

» “Programa de Desarrollo de Infraestructuras Verdes”, con sus pro-
yectos complementarios: “Sistema de Reservas Urbanas Publicas y
Privadas”, "Escuela de Jardineria y Produccién Vegetal®, “Puesta en
Valor del Jardin Botanico Alberto Roth”, “Saneamiento de Arroyos 'y
Cuencas”, "Proteccion de Humedales y Conservacion de Cuerpos
de Agua”.

» “Fondo de Desarrollo Urbano” - Ordenanza XVIII - N° 128 (antes Orde-
nanza N° 2.963/11) y convenios urbanisticos.

»  Carta Organica Municipal (2010) y Ordenanza XVIII - N° 126 (Area Es-
pecial Riberena).

» Areas de Valor Ambiental (AVA): espacios verdes de alto valor am-
biental por su riqueza natural en el sector urbano de Posadas. Prote-
gidos por Ordenanza XVIII - N° 290.

»  “Barrios Mas Verdes”, Ordenanza VI - N° 76.
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LECCIONES APRENDIDAS

»  Priorizar especies nativas: menor costo de mantenimientoy menor tasa
de sustitucion, refugio y alimento para la fauna y mayor biodiversidad.

»  Trabajo por etapas y mesas de concertacion multidisciplinarias entre
gobierno localy provincia.

» Laadecuaciéon de cada especie al ancho de vereda/calzada y al dis-
trito itogeografico mejora la adaptacion y supervivencia del arbolado.

» La infraestructura verde puede concebirse como infraestructura ur-
bana estructural, integrada al modelo de ciudad.

»  La continuidad institucional y técnica es clave para sostener politicas
ambientales urbanas.

Figura 2. Barrios Mas Verdes
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Fuente: Municipalidad de Posadas, https.//posadas.gov.ar/sustentable/infraestructuras-verdes/
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Mapa 3. Infraestructura verde (2024)

Fuente: Municipalidad de Posadas, https.//posadas.govar/sustentable/infraestructuras-verdes/
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Plan de transporte RedTulum

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Planificacion urbana Planes sectoriales
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Nodo regional 819.445 habitantes (provincia)

Variacion intercensal

20,3% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2021-vigente Provincial

BREVE DESCRIPCION z

Es un sistema integral de transporte publico de la provincia de San Juan,
organizado en una red primaria y una red secundaria de recorridos de
omnibus operados por empresas privadas bajo regulacion estatal, que
conecta la capital con los departamentos periféricos. Propone pasar de

un esquema centralizado a uno descentralizado, con logica troncal-ali-
mentador: lineas troncales con carril exclusivo y estaciones de transbor-
do, que permiten moverse entre puntos periféricos sin pasar por el micro-
centro y conectar departamentos antes no vinculados entre si.
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METAS

» Reestructurar el sistema de transporte publico metropolitano para
mejorar la accesibilidad territorial, la eficiencia operativa y la equidad
socioespacial mediante una red integrada y jerarquizada con légica
de servicio troncal-alimentador.

»  Habilitar conexiones interdepartamentales directas antes inexistentes.

»  Ofrecer, a largo plazo, viajes mas accesibles econdmicamente y de
mayor calidad.

MARCO NORMATIVO

»  Ley Provincial N° 2.162-A (2020): aprueba la adenda al Acta Acuerdo
N° 2.484 (Ministerio de Obras y Servicios Publicos - Municipalidad de
la Ciudad de San Juan); cede a la provincia derechos sobre un in-
mueble municipal para obras de conectividad interdepartamental del
servicio de transporte RedTulum.

»  Ley Provincial N° 2.175-A (2021): convenio especifico de colaboracion
entre el Ministerio de Obras y Servicios Publicos de la provincia de
San Juany la Municipalidad de la ciudad de San Juan, con el objeto de
articular acciones necesarias para la gjecucion de obras de infraes-
tructura del Sistema de Transporte Publico de RedTulum.

»  Ley Provincial N° 814-A (2015): regula la prestacion del servicio publi-
co de transporte de personas.

»  Encuadre estratégico: “Plan Estrategico San Juan” (actualizacion 2024).

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2020: Ley N° 2.162-A, RedTulum se define como eje de conectividad
del Acuerdo San Juan.

» 2021 Ley N° 2175-A, lanzamiento del sistema (4 de diciembre de 2021)
y primeras lineas interdepartamentales, ademas de la app RedTulum.

» 2022 creacion del Consejo Comunitario para el Transporte Publico; adap-
tacion de recorridos y horarios a partir de las sugerencias de usuarias/os.

»  2023: continlan las adecuaciones de recorridos y horarios y los estu-
dios de demanda y factibilidad.

»  2024: se suma el seguimiento en tiempo real mediante la app WARA
San Juan.
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ACTORES INVOLUCRADOS

»  Provincia de San Juan: rol estratégico y presupuestario.

»  Ministerio de Gobierno (Secretaria/Direccion de Transito y Transpor-
te): diseno, coordinacion e implementacion de RedTulum.

»  Ministerio de Obrasy Servicios Publicos: obras de infraestructura.

»  Empresas de transporte: operan las lineas bajo regulacion estatal.

» Usuarios/as y vecinos/as: determinan la demanda real.

RESULTADOS

»  Adaptacion sucesiva de recorridos y horarios segun las necesidades
planteadas por usuarios/as (31 recorridos ajustados en una sola tanda
de 2022; cambios a lineas 4, 403, 405y 4006).

» Incorporacion de nuevas lineas (por ejemplo, linea 850 interdepar-
tamental).

»  App de RedTulum con informacion de recorridos, paradas y horarios;
desde 2024, seguimiento en tiempo real via WARA.

»  Estaciones de transbordo (Cordoba y Mitre) que articulan la red primaria.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  Consejo Comunitario para el Transporte Publico: instancia participa-
tiva de la Direccion de Coordinacion de RedTulum, con reuniones y
talleres en numerosos barrios para relevary mejorar el servicio.

»  Mesa de Accesibilidad para el Transporte Publico: adecuacion de in-
fraestructuras, capacitacion a choferes e implementacion asistida de
tecnologias.

»  Acuerdo San Juan: eje conectividad.

LECCIONES APRENDIDAS

»  Eltransporte publico es una herramienta clave para ampliar las po-
sibilidades de desarrollo y mejorar las condiciones ambientales de
la poblacion.

»  Concebir la red como un plan de movilidad social permite articular
las dimensiones social, economico-productiva, cultural, educativa,
deportiva y sanitaria del territorio.
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» La conectividad tiene efectos redistributivos y contribuye a reducir
los desequilibrios territoriales; mejorar la cobertura y llegar a zonas
sin servicio es central.

Figura 3. Sistema de lineas primarias de RedTulum
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Figura 4. Captura de pantalla del planificador de “RedTulum”
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Plan de Regionalizacion

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Planificacion urbana Plan Estratégico Territorial
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Nodo regional 708.578 habitantes

Variacion intercensal

28.,5% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2024-vigente Provincial

BREVE DESCRIPCION z

El “Plan Provincial de Regionalizacion de Neuquen® es impulsado por el
gobierno provincial que, en el marco de la Ley N° 3.480, organiza el terri-
torio en siete regiones: Alto Neuquen, del Pehuén, de los Lagos del Sur,
del Limay, de la Comarca, Confluencia y Vaca Muerta. Estas regiones se

definieron a partir de las dinamicas poblacionales, las identidades cultu-
rales y territoriales, las actividades economicas y los corredores estra-
tégicos de cada zona. El plan es disenado e implementado de manera
coordinada con los gobiernos locales.
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METAS

»  Armonizar la estructura de organismos publicos y judiciales bajo este
mismo diseno territorial.

» Homogeneizary unificar la delimitacion de las regiones en el territorio.

»  Fortalecer la gestion localy la integracion regional, impulsando y pro-
moviendo el fortalecimiento de las economias regionales y la diversi-
ficacion de la matriz productiva.

»  Fortalecer la planificacion del desarrollo sostenible, regional, sectorial
y local, que permita la priorizacion y ejecucion de los planes, progra-
mas, proyectos y obras publicas.

MARCO NORMATIVO

» Ley N° 3.480/24: "Plan Provincial de Regionalizacion de Neuquen®.
Promueve la consolidacion de un territorio inclusivo, integrado, com-
petitivo, sostenible y equilibrado, considerando la diversidad del terri-
torio y de las comunidades.

»  Decreto N° 366/24: regionalizacion del territorio y su division en sie-
te regiones.

»  LeyN°3502/25 reconfiguracion de las circunscripciones judiciales con-
forme al Plan Provincial de Regionalizacion. Incorpora incentivos econo-
micos y promueve el desarrollo territorial bajo el esquema regional, lo
cual refuerza la logica del plan en la politica econdémica provincial.

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2024 firma del pacto de gobernanza con municipios y comisiones de
fomento, se aprueba el Decreto Provincial N° 366/2024 y se sanciona
la Ley Provincial N° 3.468 de esquema regional. El Poder Ejecutivo
envia el proyecto de ley para institucionalizar el plan; se sanciona la
Ley Provincial N° 3.480.

» 2025 se promulga la Ley Provincial N° 3.502.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Gobiernos locales: gjecucion de las politicas en territorio.

» Delegados/as regionales: coordinacion operativa regional.

»  Secretaria del Consejo de Planificacion y Accion para el Desarrollo
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(COPADE): rol técnico-estratégico y de articulacion interinstitucional.

»  Provincia de Neuquén conduccion politica y administrativa.

»  Nacion; respaldo normativo.

RESULTADOS

»  Firma de dos pactos de goberhanza con intendentesy presidentes de
comisiones de fomento, que fijaron un criterio comun de prioridades.

»  Consolidacion de las Unidades Operativas Regionales con delegados
regionales, orientadas a la inversion en infraestructura social y la des-
centralizacion de servicios publicos en todas las regiones.

RESULTADOS CONCRETOS POR REGION

» Alto Neuqueén: instalacion de la Universidad Nacional del Comahue
en Chos Malal, Andacollo y Buta Ranquil.

»  De los Lagos del Sur: conformacion del primer Corredor Cultural Re-
gional; primer Protocolo Regional de Abordaje de Violencia de Géne-
ro; primera Base Integral de Emergencias en Villa Traful (24/7).

» De la Comarca: ampliacion de la planta cloacal Cutral Co / Plaza
Huincul (para mas de 10.000 habitantes).

»  Del Pehuén: pavimentaciones (RP 23, RP 46, Los Catutos); viviendas
CORFONE en Las Coloradas y Villa Puente Picun Leufu; ampliaciones
y refacciones en hospitales, centros de salud y escuelas.

»  Vaca Muerta: ampliacion de redes de gas y cloacas; hospital de Buta
Ranquil finalizado; ampliacion del hospital de Rincon de los Sauces; pro-
yecto de energia renovable (paneles solares y baterias) en Los Chihuidos.

»  Del Limay: remodelacion y ampliacion del Hospital de Picun Leufu;
mejora de 15 km de caminos rurales (RP 20 y RP 47).

»  Confluencia: inauguracion del acceso a la peninsula Hiroki y apertura
del Polo Tecnologico en la capital.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  Convenio de cooperacion con el Ministerio Publico Fiscal para la im-
plementacion del plan.

»  "Plan Provincial de Salud 2024-2027" incorporacion al plan GIRSU.

»  Convenios con gobiernos locales como Rincoén de los Sauces, Plottier
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y El Cholar para el reacondicionamiento de obras publicas y nuevas

infraestructuras.

»  Proyectos ambientales “Playas Limpias”.

LECCIONES APRENDIDAS

» Ladescentralizacion solo llega al territorio cuando hay una estructura
ejecutora permanente en cada region, como las Unidades Operativas

Regionales.

»  Laregionalizacion necesita instrumentos técnicos que la acompanen,
como planes de ordenamiento territorial y relevamientos.

Mapa 4. Regiones propuestas por el plan
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Fuente: https./www.copade.gob.ar/plan-provincial-de-regionalizacion/.
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REGION NORTE

Chos Malal, Andacollo, Loncopué, EL Cholar, El Huecd,
Huinganco, Las Ovejas, Los Miches, Taquimilan, Tricao Malal,
Caviahue - Copahue, Chorriaca, Coyuco Cochico, Guaiacos,
Manzano Amargo, Varvarco, Villa del Nahueve y Villa Curi Leuvi.

[l REGION VACA MUERTA
Rincén de los Sauces, San Patricio del Chafiar, Afielo,
Buta Ranquil, Barrancas, Aguada San Rogue,
Los Chihuidos y Octavio Pico.

. REGION COMARCA PETROLERA
Cutral Co, Plaza Huincul y Sauzal Bonito.

REGION CENTRO OESTE

Zapala, Aluminé, Las Lajas, Mariano Moreno,
Villa Pehuenia, Bajada del Agrio, Las Coloradas,
Covunco Abajo, Los Catutos, Quili Malal,
Ramon Castro y Villa del Puente Picun Leufo.

. REGION CONFLUENCIA
Centenario, Neugquén, Plottier, Senillosa,
Vista Alegre y Villa EL Chocon.

REGION LIMAY MEDIO
Picun Leuft, Piedra del Aguila, EL Sauce, Paso Aguerre
y Santo Tomas.

[ REGION SUR
Junin de los Andes, San Martin de los Andes,
Villa La Angostura, Villa Traful y Pilo Lil.



Plan Urbano Ambiental Santa Catalina / Proyecto Urbano Estratégico de
Expansion Planificada

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Planificacion urbana Plan sectorial

CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Nodo regional 437.443 habitantes

Variacion intercensal
22,2% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2013 (aprobacion por el Concejo Urbana
Deliberante)-vigente

BREVE DESCRIPCION zZ
En 2010 el municipio de Corrientes adquiric del Ejercito Argentino el pre-
dio de Santa Catalina (2.387 ha), la principal tierra vacante de la ciudad,
ubicada al sudoeste, entre el rio Parana y el Riachuelo. En 2012 un equipo

de consultores externos y locales inicio la elaboracion del “Plan Urbano

Ambiental”, aprobado por el Concejo Deliberante en 2013 e implementa-
do por el Fideicomiso Santa Catalina. El plan busca conducir una expan-
sion urbana ordenada hacia el sur, en suelo apto y no inundable, articu-
lando el nuevo desarrollo con la ciudad consolidada.
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Experiencias de planificacion urbana

METAS

»  Mejorar las condiciones de acceso al suelo urbano.

»  Gestionar la expansion de la ciudad.

»  Desalentar las ocupaciones informales en las tierras del borde periur-
bano donde se desarrollan actividades productivas o proyectos de
equipamiento e infraestructura.

» Incorporar un area subutilizada mediante urbanizacion integral y vin-
cularla con la ciudad consolidada.

»  Posibilitar el acceso al rio (recreativo y productivo).

»  Preservar areas de interés natural, paisajistico y turistico.

» Localizar actividades economico-productivas no admitidas en
areas centrales.

» Indicar proyectos de equipamiento e infraestructura de escala urba-
no-regional.

»  Distribuir equilibradamente vivienda y equipamiento barrial.

» Jerarquizar la red vial.

MARCO NORMATIVO

»  Ordenanza N° 5.639/12: aprueba compra por via de excepcion de in-
mueble conocido como Santa Catalina.

» Ordenanza N° 6.020/13: declara a Santa Catalina como area de ex-
pansion, definio los elementos estructurantes del master plan y cred
el Fondo Fiduciario.

» Codigo de Planeamiento de la Ciudad de Corrientes (2017): la zona
inicial de urbanizacion se fija dentro del area urbana, sin extender los
limites urbanos existentes.

»  Ordenanza N° 7.429/23: plan especial de la tercera etapa de urbani-
zacion Santa Catalina.

»  Convenio entre el municipio de Corrientes y la Subsecretaria de Plani-
ficacion de la Nacion para la elaboracion del plan.

PROCESO DE IMPLEMENTACION

»  2013: aprobacion del marco normativo del plan. EL Concejo Deliberan-
te sanciona la Ordenanza N° 6.020, mediante la cual se declara a San-
ta Catalina como area de expansion urbana. Se crea el Fideicomiso
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Santa Catalina como instrumento juridico y financiero para la gestion
del desarrollo urbano.

» 2014 creacion del instrumento de gestion. EL municipio asume el rol
de fiduciante y beneficiario, y transfiere el predio al fideicomiso con el
mandato de ejecutar la urbanizacion de acuerdo con el master plan.

» 2015 desarrollo de proyectos urbanos iniciales. Se elaboran los pro-
yectos urbanos para los primeros sectores a urbanizar (sectores 1y
2), se realizan las tareas administrativas y técnicas, como mensuras,
regularizacion dominial y adquisicion de adremas, necesarias para
habilitar la futura transferencia de lotes a las y los ocupantes.

»  2016: incorporacion de programas de vivienda. Se destinan 41 hec-
tareas del predio al programa Procrear para el desarrollo de 678 vi-
viendas, con financiamiento del Banco Hipotecario y construccion a
cargo de empresas adjudicatarias. Ademas, se hace una integracion
con barrios existentes y se impulsa la expansion del Barrio Esperanza:
- 48 viviendas construidas por cooperativas con financiamiento nacio-
nal (de un total previsto de 150).

- 20 viviendas construidas por el gobierno local para familias con pro-
blemas de hacinamiento.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  El municipio de Corrientes contaba con una entidad financiera (monte
de piedad) que se asume como fiduciante y beneficiario, transfiriendo la
totalidad del predio Santa Catalina.

»  Ejército Argentino: propietario original del predio, que transfirio la tierra
al patrimonio publico local

»  Subsecretaria de Planificacion de la Inversion Publica - Ministerio de
Planificacion Federal (convenio y financiamiento; coordinacion general
compartida).

»  Procrear / Banco Hipotecario, cooperativas de vivienda, Instituto de Vi-
vienda de Corrientes.

RESULTADOS

»  Predio de 2.387 ha incorporado al patrimonio municipal con plan re-
gulatorio aprobado.
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Experiencias de planificacion urbana

»  Fideicomiso constituido y en operacion desde 2014.

»  Cesion de 41 ha a Procrear (sector 3); contrato para 678 nucleos habi-
tacionales.

»  Expansion del Barrio Esperanza: 48 de 150 viviendas previstas (coo-
perativas con fondos nacionales), mas 20 viviendas municipales para
familias con hacinamiento.

»  Zona inicial de urbanizacion definida dentro del area urbana sin ex-
tender limites.

»  Fortalecimiento del rol local en la gestion del suelo urbano ante la su-
cesion de tres administraciones municipales con diferente nivel de co-
nocimiento de como opera y se administra un fideicomiso.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  Convenios entre intermunicipales.

»  Formas de subasta, adjudicacion de vivienda subsidiada, transferen-
cia de dominio y articulacion del desarrollador mayorista (fideicomiso)
con los urbanizadores minoristas (programacion y coordinacion de
obras, flujos financieros, mecanismos de administracion).

»  Codigo de Planeamiento Urbano de la ciudad de Corrientes.

»  Implementacion de una politica de participacion comunitaria, orga-
nizacion barrial, comunicacion social, seguimiento de la instalacion
de nuevos pobladores, porcentajes de vivienda con financiamiento
social, etcétera.

»  La construcciéon de un conjunto Procrear acelero el inicio de la imple-
mentacion del proyecto, pero con una modalidad mas parecida a los
conjuntos del Fondo Nacional de la Vivienda (gran empresa, departa-
mentos, etcétera).

LECCIONES APRENDIDAS

»  Laadquisicion publica de grandes reservas de suelo puede convertirse
en una herramienta estratégica para orientar el crecimiento urbano.

»  La planificacion requiere modelos de gestion institucional y financiera
especificos para poder implementarse, una capacitacion de quienes
van a operar el proyecto, establecer procedimientos operativos (transfe-
rencia de dominio, contratos de obra, manejo financiero) y la continuidad
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»

»

»

»

de las decisiones que conforman el nucleo de la propuesta a pesar de
los cambios de gestion.

Se debe comprender como funcionan el mercado de suelo y sus
operadores para poder conducir un proyecto que vincula lo publico
y lo privado.

La articulacion entre gobierno local, nacion y equipos técnicos especia-
lizados fortalece la capacidad de planificacion de ciudades intermedias.
La gestion y ejecucion de proyectos complejos como el acceso al nue-
VO puente vy la reconversion del barrio (regularizacion, desplazamiento,
reorganizacion de espacios cultivables, operatoria de mejoramiento de
la vivienda) se fortalecen cuando existe una coordinacion sostenida en-
tre el gobierno local, provincial y nacional.

Los procesos de radicacion de poblaciones (como los barrios de ole-
ros en la costa) requieren una implementacion cuidadosa y respetuosa
para lograr mejores resultados sociales, territoriales y ambientales.

Mapa 5. Localizacion del predio “Santa Catalina”

CORRIENTES

Fuente: elaboracion propia.
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Experiencias de planificacion urbana

Figura 5. Zonificacion general: principales usos y reservas

MEZASECTIND O pUEN T

ARROVO PIRAVI

RIACHUELO

13 A fompmpdaieton

M Primer Desarrollo. 10 Eauipamientoy usos
- Gestion Publico Privada Especiales Generales
Centro de 1 Nuevos Desarrollos. Consolidacién y/o
2 Loteo Municipal Metropolitana . . Gestion Publico Privada rehabilitacion Urbana.
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Fuente: Repetto, J., Sanchez, L.y Alcald, L. (2014), *Plan urbano-ambiental Santa Catalina, Corrientes’, ADNea. Revista de
Arquitectura y Diseno del Nordeste Argentino, 2(2), p. 41.

Figura 6. Elementos Figura 7. Unidades Figura 8. Propuesta de
estructurantes del trazado ambientales/paisajisticas subdivision
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Fuente: Repetto, J., Sanchez, L.y Alcala, L. (2014), ‘Plan urbano-ambiental Santa Catalina, Corrientes’, ADNea. Revista de
Arquitectura y Disefo del Nordeste Argentino, 2(2), pp. 39-41.
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Plan Integral de Desarrollo Urbano Ambiental (PIDUA)

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Planificacion urbana Planes sectoriales
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Ciudad intermedia de 55.746 habitantes

menor complejidad
Variacion intercensal
18% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2008-2022 Urbana

BREVE DESCRIPCION Z
ELPIDUA es el plan de desarrollo urbano-ambiental del municipio de Ge-
neral Guemes, vigente desde 2008 y con fuerza legal desde 2012 (Orde-
nanza N° 369/12), junto con su “Codigo de Planeamiento y Edificacion”. A
partir de diciembre de 2019 la gestion creo la “Secretaria de Planificacion
Urbano Ambiental” (6rgano de aplicacion previsto en el plan) y comenzo a
implementarlo de manera sistematica. La experiencia consiste en la ma-

terializacion del Sistema de Espacios Abiertos de la ciudad (“Incremento

de Areas Verdes Publicas"): ante una oferta de espacio verde menor a
3 m2/hab. y escasez de suelo, el municipio, en vinculacién con actores
publicos y privados (Vialidad Nacional, Ferrocarriles, Ingenio San Isidro,
Livent, entre otros), recupera espacios urbanos residuales y degradados
para obtener suelo destinado a espacio publico. EL PIDUA fue premiado
en el Concurso de Experiencias Innovadoras de Planificacion, Desarrollo
Territorial y Politicas de Suelo para la Reconstruccion Argentina (2021).
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Experiencias de planificacion urbana

METAS

»  Elevar la oferta de espacios verdes y abiertos desde menos de 3 m?/hab.
hacia una meta cercana a 18 m2/hab., posicionando a la ciudad como
modelo de gestidon ambiental en materia de espacio publico y valori-
zacion del paisaje.

» Implementar el Sistema de Espacios Abiertos como red estratégica,
no como intervenciones aisladas.

»  Moderar el crecimiento expansivo y revertir la fragmentacion urbana.

»  Usar el espacio publico como herramienta de integracion social.

»  Recuperar suelo mediante alianzas y convenios urbanisticos.

MARCO NORMATIVO

»  PIDUA (Ordenanza N° 369/12).

»  Codigo de Planeamiento y “Codigo de Edificacion municipales (parte
del PIDUA)".

» Creacion de la “Secretaria de Planificacion Urbano Ambiental” como
organo de aplicacion (diciembre de 2019).

»  Programas nacionales/provinciales de financiamiento aplicados: “Ar-
gentina Hace"y "Argentina Hace II", Ministerio de Transporte de la Na-
cién, Secretaria de Obras Publicas de la Provincia.

PROCESO DE IMPLEMENTACION

»  2008: la ciudad adopta el PIDUA como plan de desarrollo urbano-am-
biental.

» 2012: la Ordenanza N° 369/12 aprueba y pone en vigencia el plan y
sus codigos.

»  2019: se conforma la Secretaria de Planificacion Urbano Ambiental y
se inicia la implementacion efectiva (aplicacion rigurosa de codigos,
formulacion de proyectos, gestion de fondos, regularizacion dominial.

»  2019-2022: gjecucion de los componentes del Sistema de Espacios
Abiertos (obras terminadas, en curso y en proyecto), pese al contexto
de pandemia.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Gobierno local de General Guemes: Secretaria de Planificacion Urba-
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no Ambiental y sus direcciones de Obras Particulares y de Planifica-
cién Territorial y Desarrollo Ambiental.

»  Nacion: Vialidad Nacional (cesion de suelo), Ministerio de Transporte,
‘Argentina Hace" y “Argentina Hace II".

»  Provincia de Salta: Secretaria de Obras Publicas e INTA ("Plan de Ar-
bolado Urbano”).

»  Sector privado: Livent Corporation (cede 15 ha para buffer ambiental),
Ingenio San Isidro / EMAISA (convenio urbanistico), Minera del Altipla-
no, Ferrocarriles Argentinos.

RESULTADOS

» EL"Plan de Arbolado Urbano”, 2026, se encuentra en implementacion.

» El Parque de Ingreso General Manuel Belgrano fue inaugurado en
2021 con un desarrollo de 5,000 m2. El proyecto esta destinado al uso
de deportistas, familias y visitantes.

» ElCentro de Atencion al Vecino se inaugurd en 2022 en el Barrio 8 de
Febrero. Se pueden realizar tramites y consultas sobre diferentes ser-
vicios que se prestan desde el gobierno local, provincialy organismos
nacionales.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

» Codigos de Planeamiento y de Edificacion (Ordenanza N° 369/12).

»  Convenios urbanisticos (Livent, Ingenio San Isidro / EMAISA).

»  "Plan de Arbolado Urbano” (municipio e INTA).

»  Programas “Argentina Hace" y "Argentina Hace II".

»  "Plan de Desarrollo Estratégico Salta 2030 (incluye el Fuelle Verde Sur).

LECCIONES APRENDIDAS

»  Gestionar los espacios abiertos como una red estratégica, siendo trans-
feribles a gobiernos locales de escala similar.

»  Contar con un organismo local dedicado a generar propuestas y aplicar
estrategias y normativa (la Secretaria de Planificacion Urbano Ambien-
tal) son determinantes para que el plan se gjecute.
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Experiencias de planificacion urbana

Figura 9. Parque de Ingreso General Manuel Belgrano

= -
ml

Fuente: Ministerio de Disefio, https:/xn--ministeriodediseo-uxb.com/arquitectura/par-
que-de-ingreso-general-manuel-belgrano-salta-argentina/
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Regularizacion dominial e incorporacion de inmuebles al Banco Municipal
de Tierras e Inmuebles

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA

Gestion del suelo Banco de inmuebles publicos
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Ciudad de baja complejidad 71.002 habitantes

Variacion intercensal
12,1% (2010-2022)

PERIODO ESCALA
2017-vigente Urbana

BREVE DESCRIPCION Z
El municipio de Mercedes cred, mediante la Ordenanza N° 7.982/17, el
Banco Municipal de Tierras e Inmuebles integrado por inmuebles de pro-
piedad municipal y por aquellos que se reciban o adquieran para consti-
tuir reservas de suelo. La herramienta se puso a prueba en la regulariza-

cion del loteo GEO de Agote: un fraccionamiento aprobado en 1948, con
mas de 1.500 parcelas de 1.000 m2 comercializadas informalmente en las
décadas de 1950 y 1960, sin infraestructura minima y con titulos super-
puestos. Combinando la prescripcion administrativa de la Ley Nacional
N° 24.320 con convenios de cesion de derechos posesorios con cargo de
escrituracion, el municipio saneo los dominios, freno las ventas irregula-
res e incorporo parcelas al Banco Municipal de Tierras e Inmuebles para
destinarlas a politica habitacional. Esta iniciativa obtuvo el primer puesto
en el "I Concurso Nacional de Experiencias Innovadoras de Planificacion,
Desarrollo Territorial y Politicas de Suelo (2021)".
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Experiencias de gestion de suelo

METAS

»  Compatibilizar el registro catastral con la demanda habitacional.

»  Frenar la especulacion, las ventas irregulares y las estafas.

»  Recuperar plusvalia urbana para el Estado local.

»  Constituiry sostener un banco de reservas de suelo urbano municipal.

»  Ejecutar la infraestructura minima faltante (apertura de calles y tendi-
do eléctrico).

»  Garantizar seguridad juridica del dominio y atender el déficit habi-
tacional.

MARCO NORMATIVO

»  Ley Nacional N° 24.320/94 (modif. Ley N° 21.477): prescripcion adqui-
sitiva administrativa a favor del Estado.

»  Decreto-Ley N° 8.912/77: Ordenamiento Territorialy Uso del Suelo de
la provincia de Buenos Aires.

»  Ley N°14.449: Acceso Justo al Habitat.

»  Decreto-Ley N° 9.533/80: regimen de inmuebles del Estado, reservas
y sobrantes fiscales.

»  Decreto Provincial N° 92/05.

» Ley N°11.622/95: consolidacion dominial con fines de solidaridad
social.

» Ley N°10.830/89: Escribania General de Gobierno.

» Ordenanza N° 7.082/17: creacion del Banco de Tierras e Inmuebles
del municipio de Mercedes.

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2017 se sanciona la Ordenanza N° 7.982 y se recaba informacion su-
maria; primer uso de la prescripcion administrativa (Ley N° 24.320) so-
bre sectores abandonados por sus titulares.
- Inscripcion de la prescripcion en el Registro de la Propiedad: legi-
timidad para frenar ventas irregulares.
- Mesa de trabajo asociativo con grandes poseedores: seis conve-
nios de cesion de derechos con cargo de escrituracion.
- Contraprestacion en especie: 20% de los lotes al municipio (30% si el
municipio abre las calles; 50% si ademas costea el tendido eléctrico).
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»  2018: los decretos N° 286 y N° 383 incorporan 181 parcelas por pres-
cripcion adquisitiva.

» 2021 creacion de la Mesa Interdistrital de Tierras y Habitat e inicio de
obras de apertura de calles y electrificacion.

»  2021-2024: firma de convenios con poseedores.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Gobierno local de Mercedes: Departamento Ejecutivo, Area/Banco
de Tierras, Secretaria de Hacienda, areas contables y legales, Direc-
ciéon de Produccion.

» Honorable Concejo Deliberante de Mercedes (sancion y convalida-
cion por unanimidad).

» Poseedores de grandes macizos, desarrolladores y familias ocupan-
tes del loteo.

»  Municipios de la Mesa Interdistrital: Navarro, Lujan, Carmen de Are-
co, San Andrés de Giles, Marcos Paz, General Rodriguez, Las Heras
y Salto.

RESULTADOS

»  839terrenos regularizados mediante seis convenios y 189 lotes (22,5%)
cedidos al municipio como contraprestacion.

» 181 parcelas adicionales incorporadas en 2018 por prescripcion ad-
quisitiva (decretos N° 286 y N° 383).

»  68% delloteo GEO regularizado y 370 parcelas incorporadas al Banco
Municipal de Tierras e Inmuebles.

» Freno efectivo a ventas irregulares y estafas, certeza juridica sobre
los dominios.

»  Recuperacion de plusvalia urbana para el Estado y suelo para politica
habitacional (programa Mi Terreno).

»  Escalamiento regional a través de la Mesa Interdistrital de Tierras y
Habitat (ocho municipios).

INSTRUMENTOS INVOLUCRADOS

» Registro Municipal Unico y Permanente de Demanda Habitacional
(articulo 3, Ordenanza N° 7.982).
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Experiencias de gestion de suelo

»  Programas “Ingreso de Tierras e Inmuebles” y “Disposicion de Tierras
e Inmuebles™.

»  Programa "Mi Terreno” (acceso al suelo y la vivienda).

»  Mesa Interdistrital de Tierras y Habitat.

LECCIONES APRENDIDAS

»  Eltrabajo asociativo y participativo con las y los poseedores permite
alcanzar acuerdos y evitar la judicializacion del conflicto.

» Laintervencion estatal temprana frena estafas, tomas y especulacion.

»  Laescritura traslativa de dominio es el modo adecuado de regularizar
las transmisiones informales.

»  Los instrumentos deben aplicarse en paralelo y complementarse.

Mapa 6. Localizacion del loteo GEO

Loteo GEO -

Fuente: elaboracion propia.
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Banco de tierras, movilizacion de suelo ocioso, recuperacion de plusvalias
y convenios urbanisticos

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA

Gestion del suelo Banco de inmuebles publicos
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Ciudad intermedia de 172.877 habitantes

mayor complejidad
Variacion intercensal
42,2% (2010-2022)

PERIODO ESCALA
2020-vigente Urbana

BREVE DESCRIPCION zZ
Sistema municipal de gestion del suelo que articula instrumentos norma-
tivos, financieros y operativos, integrado al modelo urbano-territorial local,
para producir suelo urbano con servicios, movilizar suelo ocioso y capturar
valorizaciones urbanas. La experiencia se desarrolla en el pedemonte del
Aglomerado Metropolitano de Tucuman, bajo fuerte presion de urbaniza-

ciones cerradas y grandes conjuntos habitacionales que valorizan la tierra
y alientan su retencion especulativa. El sistema se apoya en un registro de
demanda de 1.900 familias que cumplen los requisitos de acceso. EL gran
conjunto de Lomas de Tafi opera como el caso de escala de macro-barrio
de aplicacion articulada de los instrumentos del sistema (banco de tierras,
movilizacion de suelo ocioso, convenios urbanisticos y plusvalias).
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METAS

»  Consolidar una politica local de gestion del suelo que permita planifi-
car el crecimiento urbano y producir suelo urbano con servicios.

»  Constituir el Fondo de Desarrollo Urbano como cuenta especifica que
reinvierte los recursos generados por los instrumentos en infraestruc-
tura, equipamiento y espacio publico —articulo 294 del Codigo Urba-
no Ambiental y de Edificacion (CUAE).

»  Mitigar la presion sobre areas ambientales.

»  Resolver la existencia de suelo ocioso dentro del ejido urbano.

»  Garantizar acceso equitativo al suelo.

»  Contener la presion especulativa del mercado formal (urbanizaciones
cerradas) e informal (loteos sin servicios ni titulos perfectos) sobre el
pedemonte.

»  Darrespuestas a una demanda habitacional relevada de 1.900 familias.

MARCO NORMATIVO

»  Ordenanza N° 21/20: creacion del Banco Municipal de Tierras como
instrumento para incorporar suelo al patrimonio local, constituir reser-
vas publicas y gestionar la produccion de suelo urbano con servicios,
orientado al acceso equitativo al habitat.

»  Decreto N° 3.327/20: crea la Comision Intramunicipal del Banco Muni-
cipal de Tierras (intendente, secretarias de Promocion Socialy de Pla-
neamiento, fiscal municipal, Direccion de Catastro y dos concejales,
por la mayoria y la minoria).

»  Ordenanza N° 21/20, articulo 12: cesion al Banco Municipal de Tierras
del 5% de la superficie util de las urbanizaciones cerradas.

»  Ordenanza N° 135/23: apruebay pone en vigencia al CUAE; actualiza
el marco de ordenamiento local, integra la planificacion urbana e in-
corpora herramientas como movilizacion de suelo ocioso, recupera-
cidon de plusvalias y convenios urbanisticos.

»  Complementario con el coédigo ambiental N° 20/20, que integra volu-
menes maximos construibles, proteccion del paisaje, recuperacion de
areas de bosque nativo e intensidades de uso.
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PROCESO DE IMPLEMENTACION

»  2020: creacion del Banco Municipal de Tierras.

»  2021-2022:; adquisicion del predio de Ibatina con financiamiento del
‘Programa Nacional de Suelo Urbano”; tasacion del Tribunal de Tasa-
ciones de la Nacion (enero de 2021), preacuerdo de venta (diciembre
de 2021) y escritura (abril de 2022): proceso total de 16 meses.

»  2022; incorporacion de suelo al patrimonio municipal y aplicacion de
cesiones obligatorias (5%) en nuevas urbanizaciones.

»  2023: aprobacion del CUAE, consolidando el sistema integral de ges-
tion del suelo.

»  2026: aplicacion incipiente coordinada de instrumentos (plusvalia,
movilizacion de suelo ocioso, convenios urbanisticos).

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Gobierno local: ejecucion y gestion.

»  Nacion, mediante el Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat.

»  Comision Intramunicipal del Banco de Tierras y Concejo Deliberante.

»  Desarrolladores privados de urbanizaciones cerradas (cesiones del 5%).

RESULTADOS

» Incorporacion de suelo al patrimonio municipal.

» Lomas de Tafi: uno de los mayores conjuntos habitacionales de pro-
mocion publica del pais, con mas de una década de consolidacion.
Constituye el caso con escala de macro-barrio de aplicacion del sis-
tema: alli operan de manera articulada el Banco de Tierras, la movi-
lizacion de suelo ocioso y la recuperacion de plusvalias, a partir del
relevamiento catastral de parcelas ociosas (municipales y del Instituto
Provincial de Vivienda y Desarrollo Urbano) y de una propuesta de
reestructuracion parcelaria con usos mixtos y densificacion (200 uni-
dades, mediante Consorcio de Desarrollo Urbano y mesa de gestion
con el Instituto Provincial de Vivienda).

» Se complementa con el relevamiento SIG de lotes y edificaciones
ociosas del area central.

»  Adquisicion del primer predio de 3 ha en Barrio Ibatina para 79 lotes
CON Servicios.
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Experiencias de gestion de suelo

Aplicacion efectiva de cesiones obligatorias del 5% en nuevas urbanizaciones.
Gestion en curso de traslado de titularidad de tierras disponibles del
Instituto Provincial de Vivienda urbanizadas también ociosas.
Registro de demanda con 1.900 familias habilitadas.

Ibatina: propuesta de densificacion de la franja frentista (40 viviendas
colectivas con planta baja comercial en diez lotes, ademas de los lo-
tes unifamiliares).

Cuantificacion de las cesiones del 5% en tres urbanizaciones cerradas
relevadas.

Integracion entre planificacion urbanay politica habitacional.

INSTRUMENTOS INVOLUCRADOS

»

»

»

»

»

»

»

Banco de Tierras Municipal.

Movilizacién de suelo ocioso.

Recuperacion de plusvalias urbanas.

Convenios urbanisticos.

Cesiones obligatorias (5%).

CUAE: contempla parcelamiento y edificacion obligatorios, Consorcio
de Desarrollo Urbano, Fondo de Desarrollo Urbano con fideicomiso
publico o privado, prescripcion adquisitiva, reajuste de tierras y con-
tribucion por mejoras.

“Programa Nacional de Suelo Urbano” (financiamiento de la adquisi-
cion de Ibatina).

LECCIONES APRENDIDAS

»

»

»

»

Un sistema integral de instrumentos permite intervenir activamente
en el mercado del suelo.

La articulacion entre planificacion, banco de tierras y plusvalia fortale-
ce la autonomia municipal.

La gestion del suelo como politica estructural requiere continuidad
institucional.

La complejidad de la gestion de suelo no puede ser desaprovecha-
da en un uso no intensivo del suelo; la cantidad de lotes es poca en
relacion con la demanda administrativa y los esfuerzos del Estado
en todas sus escalas.
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»  Laretencion especulativa de predios vacantes limita la eficacia de los
instrumentos; se requieren herramientas que desincentiven la ociosi-
dad (parcelamiento y edificacion obligatorios, gravamenes a inmue-
bles en desuso).

»  Elmercado informal de tierras (loteos sin servicios y titulos imperfec-
tos) exige la participacion local en los procesos de regularizacion.

Mapa 7. Localizacion del barrio Lomas de Tafi

Fuente: elaboracion propia.
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Distrito Vecinal Sur

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA

Gestion del suelo Convenio urbanistico
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Ciudad intermedia de 59.993 habitantes

mayor complejidad
Variacion intercensal
13.6% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2020-vigente Urbana

BREVE DESCRIPCION Z
Ampliacion urbana con sentido social sobre el eje de crecimiento sur de
Viedma (230 ha, de las cuales 194 ha son declaradas de utilidad publica).
Creada en 2020 en el marco de la Emergencia de Habitat junto a un pa-
quete de instrumentos de produccion de suelo: convenios urbanisticos
con participacion local en la valorizacion inmobiliaria, consorcios urbanis-

ticos, desarrollo prioritario, prescripcion administrativa y expropiacion. Los

propietarios que urbanizan ceden hasta el 20% de los lotes puros al Ban-
co Municipal de Tierras o, desde 2024, ejecutan obras de infraestructura
equivalentes dentro del distrito. El suelo captado se adjudica a demanda
calificada mediante el Registro EMPEZAR. La experiencia fue premiada
en el *I Concurso de Experiencias Innovadoras de Planificacion, Desarrollo
Territorial y Politicas de Suelo para la Reconstruccion Argentina (2021)".
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Experiencias de gestion de suelo

METAS

»  Atender la demanda habitacional de la ciudad (3.600 familias) me-
diante la adquisicion del 20% del suelo producido para soluciones ha-
bitacionales y la incorporacion de 1.000 parcelas al Banco Municipal
de Tierras.

»  Desarrollar mas de 3.000 lotes en el distrito y completar el sector con
el Parque Sury equipamiento de gran escala.

»  Movilizar suelo ocioso y ordenar la expansion con trama viaria, reser-
vas fiscales y espacios verdes.

»  Conciliar intereses con propietarios, gremios y cooperativas mediante
convenios.

»  Regularizar dominios fiscales e incorporar tierra nacional (Colonia Pe-
nal 12) al desarrollo urbano.

MARCO NORMATIVO
»  Ordenanza N° 8.497/20: creacion del Distrito Vecinal Sur (ampliacion
urbana).

»  Ordenanza N° 8.498/20: instrumentos de produccion de suelo; mo-
dificada por Ordenanza N° 9.067/24 (obras de infraestructura como
contraprestacion alternativa a la cesion de lotes).

»  Ordenanza N° 8.499/20: Emergencia de Habitat.

»  Ordenanza N° 8.500/20: Banco Municipal de Tierras.

» Ley Provincial N° 5.554/21; utilidad publica y expropiacion de 194 ha
del distrito.

PROCESO DE IMPLEMENTACION

»  2020: sancion del marco normativo y proyecto de ampliacion urbana
integral del sector.

» 2021 premio nacional; Ley provincial 5.554 de declaracion de utilidad
publica sujeto a expropiacion.

»  2020-2022: aprobacion de siete fraccionamientos con convenios ur-
banisticos (250 parcelas a ceder); prescripcion administrativa de la
parcela 18-1-H-028 (120 lotes).

» 2024 la Ordenanza N° 9.067 flexibiliza la contraprestacion.

»  2025; apertura de calles del loteo Rucci (350 familias de gremios de
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la CGT Zona Atlantica).

»  2026: convenio tripartito entre el sector privado, el gobierno localy el
Instituto de Planificacion y Promocion de la Vivienda (IPPV) por 265
lotes, licitacion de infraestructura (plazo de diez meses) e inscripcion
para sorteo publico.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Municipalidad de Viedma: unidad ejecutora y Direccion de Habitat.

»  Concejo Deliberante: sancion del cuerpo normativo.

»  Provincia: Legislatura e IPPV (programa Rio Negro Suelo Urbano).

» 36 propietarios privados del distrito; gremios y cooperativas (CGT
Zona Atlantica).

»  Nacion: Colonia Penal N° 12 (transferencia de tierras en gestion).

»  Familias del Registro EMPEZAR: destinatarias.

RESULTADOS
»  Normativa e institucionalidad operativas (unidad ejecutora, Direccion
de Habitat).

»  Siete convenios urbanisticos firmados: 250 parcelas comprometidas
al dominio municipal.

» 120 lotes incorporados por prescripcion administrativa.

» Loteo Rucci (2025): calles abiertas y demarcadas para 350 familias.

» 265 lotes en urbanizacion con el IPPV (2026): 130 por sorteo publico,
obras de agua, energia y alumbrado; cuota que no excede el 20% de
los ingresos familiares.

»  Nueva etapa proyectada de 250-300 lotes sobre tierras cedidas por
la Justicia Federal.

INSTRUMENTOS INVOLUCRADOS

»  Banco Municipal de Tierras y Registro EMPEZAR.

»  Convenios urbanisticos con participacion local en la valorizacion in-
mobiliaria.

»  Expropiacion (Ley Provincial A N° 1.015) y prescripcion administrativa.

»  Programa Rio Negro Suelo Urbano (IPPV).

»  “Plan Nacional de Suelo Urbano” (lotes con servicios).
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Experiencias de gestion de suelo

LECCIONES APRENDIDAS

»  El marco normativo integral (distrito, instrumentos, banco de tierras,
emergencia) permite producir suelo destinado a politica habitacional
sin erogacion presupuestaria, financiado por las cargas urbanisticas.

»  Laflexibilidad en la contraprestacion (lotes u obras) mejora la aplicabi-
lidad del instrumento y acelera la dotacion de servicios.

»  Laarticulacion multinivel (local-provincia-nacion) y con gremios y coo-
perativas amplia la escala; la continuidad de la politica es clave en un
horizonte largo de implementacion.

Mapa 8. Localizacion del Distrito Vecinal Sur

Distrito Vecinal Sur

Fuente: elaboracion propia.
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Banco de Tierras Municipal

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA

Gestion del suelo Banco de inmuebles publicos
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Ciudad intermedia de 125.176 habitantes

mayor complejidad
Variacion intercensal
14,2% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2016-2021 Local

BREVE DESCRIPCION Z
Elmunicipioinicio en 2016 un proceso de planificacion territorial que derivo
en un Plan de Ordenamiento Territorial (POT, Ordenanza N° 12.372/2019).
La estrategia central fue reactivar dos herramientas que existian, pero
estaban en desuso (el Banco Municipal de Tierras y la sobretasa del im-
puesto inmobiliario a las tierras ociosas), y ponerlas en funcionamiento

junto con las Areas Promocionables y mayores porcentajes de cesion de
suelo, para consolidar la planta urbana, movilizar suelo ocioso servido y
facilitar el acceso a la tierra y la vivienda. Esta iniciativa fue premiada en
el "I Concurso de Experiencias Innovadoras de Planificacion, Desarrollo
Territorial y Politicas de Suelo para la Reconstruccion Argentina (2021)".
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Experiencias de gestion de suelo

METAS

»  Facilitar el acceso al suelo urbano mediante la constitucion de un pa-
trimonio municipal de tierras disponibles para diversas finalidades pu-
blicas (vivienda, equipamiento, espacio publico), reduciendo barreras
de acceso al suelo y actuando como actor proactivo en el mercado
inmobiliario.

»  Orientar el desarrollo urbano de Gualeguaychu con mayor integracion
e inclusion social, distribuyendo equilibradamente los servicios y fo-
mentando nuevas centralidades.

MARCO NORMATIVO

»  Plan de Ordenamiento Territorial: Ordenanza N° 12.372/19.

»  Sobretasa a tierras ociosas: modificacion del Codigo Tributario (Orde-
nanza N° 10.288/97).

»  Ordenanza N° 14.249/18 del Banco Municipal de Tierras (unidad ad-
ministradora, venta directa por oferta publica con autorizacion del Ho-
norable Concejo Deliberante).

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2016 inicio de la planificacion territorial, decision de elaborar el POT.

»  2018: reactivacion previa de las dos herramientas en desuso (banco
de tierras y sobretasa).

»  2019Q: sancion del POT, con intervencion del Concejo Deliberante y
aportes de colegios profesionales e instituciones.

» 2020: entrada en vigencia de la sobretasa, primeras solicitudes de
factibilidad.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Gobierno local: impulso del POT, conduccion del proceso.

»  Subsecretaria de Planeamiento y unidad administradora del Banco
Municipal de Tierras; rol técnico-operativo central.

»  Concejo Deliberante: rol legislativo y de control.

»  Familias beneficiadas: destinatarias.
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RESULTADOS

» Respuesta a 940 familias, 127 lotes sorteados, 40 viviendas por mano
de obra cooperativa, 57 lotes al programa “Hago Mi Casa”, 215 ha a
unha asociaciéon publico-privada con 525 viviendas en construccion.

»  Espacios verdesy 1.300 m de playa publica sobre el rio, polideportivo,
Mercado Munilla (centro comercial a cielo abierto, mas de 30 locales),
edificios municipales y predio para el edificio de tribunales.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  Sobretasa del impuesto inmobiliario a las tierras ociosas.

»  Areas Promocionables.

»  Programa de autoconstruccion “Hago Mi Casa”.

»  Asociacion publico-privada para vivienda, codigo tributario municipal.

LECCIONES APRENDIDAS

»  Disponer de un Plan de Ordenamiento Territorial permite fijar linea-
mientos, articular herramientas existentes e institucionalizar y trans-
parentar los procesos de gestion del territorio.
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Mapa 9. Localizacion de proyectos en los que el Estado municipal aporto las tierras a través
del Banco de Tierras Municipal

Fuente: elaboracion propia.
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Programa de Fondos Rotativos Solidarios para el Mejoramiento
Habitacional

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Promocion y financiamiento urbano  Produccion de suelo y vivienda

CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Nodo regional 334.505 habitantes

Variacion intercensal
10,9% (2010-2022)

PERIODO ESCALA
2011 (reformulacion 2024)-vigente Local

BREVE DESCRIPCION e
El programa fue disenado para reducir el déficit cualitativo de vivienda
mediante microcreditos sociales. Respaldado legalmente por la Ordenan-
za N° 21.837, este sistema funciona gracias a una alianza estratégica en-

tre el municipio y organizaciones civiles de gran cercania territorial, como

Caritas Arquidiocesana y Ser Comunidad. El programa demuestra que el
microcredito solidario no es una medida de emergencia provisoria, sino
una estructura robusta, adaptable y altamente sostenible para transformar
la calidad de vida en los sectores mas vulnerables.
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METAS

»  Promover la mejora progresiva de la habitabilidad y la calidad de vida
de las familias en sectores con vulnerabilidad social, mediante un siste-
ma inclusivo, sostenible y co-responsable de microcréditos solidarios
destinado a la autoconstruccion, ampliacion y refaccion de viviendas.

»  Dar respuesta mediante una alianza transparente con las organizacio-
nes del barrio y un modelo de co-responsabilidad solidaria, donde el
recupero de las cuotas garantiza que elrecurso no se agote y continue
mejorando las viviendas y reduciendo el déficit habitacional.

MARCO NORMATIVO

»  Ley N°14.449 de Acceso Justo al Habitat.

»  Ordenanza N° 18.530: instrumento de adhesion local al marco provincial.

»  Ordenanza N° 21.837/24: normativa de consolidacién, actualizacion y
rediseno del programa. Creacion del programa Fondos Rotativos So-
lidarios para el Mejoramiento Habitacional.

»  Ordenanza N° 16.397/11: primera norma de institucionalizacion local
del programa.

PROCESO DE IMPLEMENTACION

»  Elprograma nacio a fines de 2001 de forma autogestionada, con fon-
dos del Estado provincial y gjecucidon de organizaciones de base.

» 2011 el programa se municipalizo (Ordenanza N° 16.397), incorporan-
do partidas presupuestarias directas del gobierno local. Su operacion
se estructura mediante una mesa coordinadora tripartita (Subsecre-
taria de Habitat / Caritas / Ser Comunidad) que define montos, zonas,
tasas y actualizacion.

» 2024 la Ordenanza N° 21.837 reestructuro y reforzo el esquema.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Subsecretaria de Habitat (municipio de Bahia Blanca): organismo tec-
nico, financiero y rector.

»  Organizaciones civiles y territorializadas (Caritas, Ser Comunidad): ad-
ministradores territoriales y nexo de cercania.

»  Promotores barriales y referentes comunitarios: dinamizadores del
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tejido social y acompanantes de campo.

» Familias beneficiarias: co-responsables y ejecutores del proyecto
habitacional.

RESULTADOS

»  Entre 2018y 2023, el 72% de los fondos provino del recupero de cuo-
tasy el 28% de aportes municipales, con un incremento municipal del
2.900% en 2024, gracias a una nueva ordenanza.

»  Elcaracter rotativo del fondo amplifica el impacto de los recursos pu-
blicos: en la pospandemia, por cada peso aportado por el municipio
se movilizaron 3,72 pesos en materiales de construccion. A su vez, en
2025 los créditos alcanzaron un poder adquisitivo real entre el 43% y
el 51% superior al registrado en 2018-2019.

» Pese atrabajar con sectores informales, la tasa media de impago ron-
da el 17%, disminuyendo drasticamente del primer crédito (27%-34%)
al de las etapas avanzadas (9%-12%) mediante el uso de la garantia
solidaria “de la palabra”.

»  Elprograma beneficia especialmente a mujeres jefas de hogar con in-
gresos minimos o que reciben la asignacion universal por hijo (AUH) (el
grupo de mayor cumplimiento), personas jubiladas y trabajadoras/es
de la economia popular que no acceden a la banca formal.

» Hacia 2025 se alcanzaron mas de 4.000 demandas habitacionales
atendidas (triplicando el volumen de hace diez anos), con lo cual se
expandieron de 10 a 42 barrios y asentamientos de la ciudad, ademas
de General Daniel Cerri.

»  Innovacion en la gestion (mesa coordinadora): la gobernanza compar-
tida entre la Subsecretaria de Habitat y las organizaciones sociales y
civiles mediante la mesa coordinadora (Ordenanza N° 21.837) insti-
tucionalizo la toma de decisiones sobre tasas, montos (indexados al
valor de la bolsa de cemento) y zonas de intervencion.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  Microcredito social / fondo rotativo.

» Alianza publico-comunitaria (co-gestion entre Estado y organiza-
ciones sociales).
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»  Ley Provincial N° 14.449 de Acceso Justo al Habitat.

LECCIONES APRENDIDAS

» A diferencia del subsidio sin recupero, el sistema de microcrédito
rotativo genera una sustentabilidad circular: la gran mayoria de los
préstamos otorgados a lo largo de los anos se financia con el propio
recupero de las cuotas de las y los vecinos,, fortaleciendo la solvencia
y perdurabilidad del sistema.

» La cercania territorial y la alianza estratégica con organizaciones de
base resultan irreemplazables para gestionar el riesgo y evaluar la
capacidad de pago real de las familias, sin aplicar criterios punitivos.

» La implementacion de ordenes de compra dirigidas a corralones
locales garantiza que el dinero del crédito se convierta efectiva-
mente en materiales de construccion y no se desvie hacia otras
urgencias cotidianas.

» Las mujeres jefas de hogar que perciben ingresos informales y de la
seguridad social constituyen el grupo de mayor cumplimiento y com-
promiso, funcionando como la columna vertebral de la previsibilidad
en el programa.

» El verdadero limite de escala para ampliar la politica habitacional
no es la falta de presupuesto financiero, sino la necesidad de in-
vertir en capital humano y en el fortalecimiento institucional de los
equipos territoriales.
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Mapa 10. Cobertura territorial de los Fondos Rotativos Solidarios

( N
Referencias
1 Gral. Daniel Cerri 7 Delfina - Loma Paraguaya - Mas Barrios
2 Tierras Argentinas 8 Saladero - Boulevard
3 Puertas del Sur 9 Spurr- V. Serra - Talleres - Morresino
4 Maldonado - Costa Blanca 10 Thompson - Ferro
5 Pampa Central - Nocito - 1 de Mayo - 11 V. Rosario - V. Esperanza Evita - EL Sol
Vista Alegre 12 Stella Maris - V. Don Bosco - San Jorge
6 Colon - Bajo Rondeau - Noroeste - 13 9 de Noviembre - Altos Sanchez
Caracol ly Il 14 Miramar
\_ J

Fuente: elaboracion propia a partir de Cantamutto. F. J. et al. (2026). "Los Fondos Rotativos Solidarios como alternativa para el
mejoramiento habitacional en Bahia Blanca'. Documento de Trabajo N° 59, IIESS (UNS-CONICET), https://iiess.conicetgo-
var/wp-content/uploads/2026/08/Catamutto-DOC-20260714-WA0002.-1.pdf.
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Figura 11. Cantidad acumulada de demandas habitacionales atendidas por los Fondos
Rotativos Solidarios
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Fuente: Cantamutto et al (2026, p. 23), https://iiess.conicet.gov.ar/wp-content/uploads/2026/08/Cata-
mutto-DOC-20260714-WA0002.-1.pdf.
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Consorcios urbanisticos para la generacion de lotes con servicios

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Promocion y financiamiento urbano  Consorcio urbanistico
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Ciudad intermedia de 18.328 habitantes
baja complejidad

Variacion intercensal

8.5% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2014-2023 Local

BREVE DESCRIPCION z

Modelo de gestion asociado con propietarios del suelo —mayormente
privados, aunque también sobre suelo municipal (Barrio LAveyron y Ba-
rrio La Paz)—, donde el gobierno local ejecuta la urbanizacion (redes de
infraestructura) e incorpora un porcentaje de los lotes resultantes al pro-

grama “Lotes con Servicios”. A partir del consorcio Sapata (2015) se con-
solido un esquema de reparto 50/50. La experiencia muestra que el ins-
trumento permitio aumentar la oferta de suelo urbano, mejorar el acceso
al habitat y fortalecer el rol del Estado local, funcionando ademas como
instrumento de atraccion y retencion poblacional.
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METAS

»  Superar las limitaciones del modelo tradicional de gestion del suelo.

» Desalentar la especulacion inmobiliaria y la apropiacion privada de
rentas del suelo.

»  Generar suelo urbano accesible y urbanizado para mejorar el acceso
al habitat, mediante la intervencion activa del municipio en el merca-
do de suelo.

MARCO NORMATIVO

»  Ley Provincial N° 14.449/12: marco hormativo. Establece instrumentos
de gestion del suelo, captura de valorizaciones y produccion de lotes
CON SEervicios.

» Ordenanzas de homologacion de convenios de consorcio urbanis-
tico (2014-2023): Ordenanza N° 1.877/15 (Sapata, primer consorcio
implementado); Ordenanza N° 2.068/16 (regularizacion de parcelas
Sapata); Ordenanza N° 2.415/21 y adenda Ordenanza N° 2.446/21
(Basualdo/Sanchez); Ordenanza N° 2.446/21 (Lemos); Ordenanza N°
2.416/21 (Marchelletti) y Ordenanza N° 2.467/22 (Pascaud).

»  Ordenanzas de desafectacion del area complementaria e incorpora-
cion al area urbana (Ordenanzas N° 2,504, N° 2505 y N° 2.506/22) y
de espacios verdes / equipamiento (Ordenanza N° 2.551/23).

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2014 Barrio LAveyron, primera iniciativa de suelo (231 lotes; suelo
comprado por el municipio a una familia.

» 2015 Sapata, primer consorcio implementado (58 lotes, 29 al progra-
ma Lotes con Servicios). Se firman tambien convenios Bianchiy Rodri-
guez/Iglesias, que no se desarrollaron.

»  2016: regularizacion de Sapata (Ordenanza N° 2.068).

» 2017 Barrio La Paz sobre suelo municipal (Brasil/Ecuador, 42 lotes;
Paraguay/Venezuela, 42 lotes).

» 2021 segunda camada bajo esquema 50/50: Basualdo/Sanchez (76),
Lemos (40) y Marchelletti (42, subdivision en tramite ante la Subsecre-
taria de Tierras).

343



»  2022; consorcio Pascaud y desafectaciones de area complementaria
hacia area urbana.

» 2023: afectacion de espacios verdes y equipamiento del consorcio
Pascaud.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Gobierno local: conductor e impulsor del instrumento, administrador
de las adjudicaciones.

»  Concejo Deliberante: sanciona y aprueba normativa, controla el proceso.

»  Provincia: establece el marco legal habilitante.

»  Subsecretaria de Tierras: interviene en la aprobacion de las subdi-
visiones.

»  Propietarios privados: ceden y aportan terrenos.

»  Familias beneficiarias: destinatarias.

RESULTADOS

»  Entre 2014 y 2023 se generaron mas de 600 lotes con servicios.

» Desglose (lotes totales) (mapa 11): LAveyron, 231; Sapata, 58 (29 al
programa Lotes con Servicios); Basualdo/Sanchez, 76; Lemos, 40;
Marchelletti, 42; La Paz, 84; mas el consorcio Pascaud. Los consorcios
distintos de LAveyron aportaron, en conjunto, mas de 400 lotes.

»  Se consolidd un esquema replicable de reparto 50/50 con indicado-
res comunes: Densidad 150; FOS 0,5; FOT 0,5.

»  Elevada aceptacion local del régimen de subdivision y urbanizacion,
que permitio dar respuesta a la demanda de acceso al suelo urbano.

» La consolidacion de la politica fortalecio la posicion del municipio
ante otros niveles de gobierno para gestionar financiamiento de pro-
gramas habitacionales.

»  No todos los convenios se materializaron: Bianchi y Rodriguez/Igle-
sias (2015) quedaron en acuerdos iniciales sin ejecucion.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  “Programa Lotes con Servicios”.

»  Consorcio urbanistico (promocion urbana).

»  Participacion en plusvalia (inanciamiento urbano).
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Registro de demanda habitacional (segmentacion de la demanda).
Comisién Municipal de Vivienda.

“Programa Municipal de Vivienda" (financiamiento a la oferta habita-
cional).

Programas habitacionales del Instituto de la Vivienda de la Provincia
de Buenos Aires (financiamiento a la oferta habitacional).

Crédito hipotecario Procrear.

Programa Compartir (destino de vivienda).

LECCIONES APRENDIDAS

»

»

El reparto 50/50, surgido de la experiencia Sapata, se volvid un mo-
delo replicable para operaciones posteriores.

La dependencia de instancias provinciales (convalidacion, aprobacion
de subdivisiones) puede demorar la concrecion.
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Mapa 11. Lotes con servicio

Referencias

1 "Loteo Sanchez"

2 "El Jardin esquina Cedros"
3 "Loteo Marcheletti”

4 "Loteo Lemos"

5 “Loteo Pascaud"

6 "Convenio Sapata"

7 "Brasil esquina Ecuador”

8 "Paraguay esquina Venezuela"

.

Fuente: elaboracion propia
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Consorcio Publico Intermunicipal de Gestion Integral de Residuos Solidos
Urbanos

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Promocion y financiamiento urbano  Consorcios urbanisticos

CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Nodo regional 506.257 habitantes (total municipios)

Variacion intercensal
128% (2010-2022)

PERIODO ESCALA
2006-vigente Provincial

BREVE DESCRIPCION Z
Instrumento de promocion y desarrollo publico directo mediante el cual se
crea un ente publico no estatal intermunicipal —el Consorcio Publico Inter-
municipal de Gestion Integral de Residuos Soélidos Urbanos—, constituido

por ley para asumir la planificacion, coordinacion y operacion de la ges-

tion integral de residuos soélidos urbanos (GIRSU) a escala metropolitana,
integrando regionalmente la supervision, operacion y el mantenimiento de
las plantas de tratamiento y del relleno sanitario, y brindando una solucion
conjunta a los gobiernos locales de la region VIRCH-Valdes de la provincia
de Chubut.
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METAS

»  Superar la fragmentacion institucional en la gestion de residuos a es-
cala supra-local.

»  Consolidar un sistema metropolitano de gestion integral de residuos
solidos urbanos eficiente, coordinado y ambientalmente sustentable,
que abarque el circuito completo de separacion, tratamiento, transfe-
rencia, transporte y disposicion final de los residuos.

»  Promover su valorizacion, minimizando los impactos sobre el ambiente
y la salud de la poblacion, y articulando la accion de los municipios y las
autoridades provinciales en el marco de la Ley Nacional N° 25.916/04.

MARCO NORMATIVO

»  Ley Provincial XI N° 45/08 (ex Ley N° 5.771): aprueba el Acuerdo Mar-
co Intermunicipal GIRSU (2008) y aprueba el Estatuto del Consorcio
Publico Intermunicipal GIRSU.

»  Ordenanzas municipales de adhesion:

- Rawson: Ordenanza N° 6.124/06.

- Trelew: Ordenanza N° 10.133/06.

- Dolavon: Ordenanza N° 282/07.

- Puerto Madryn: Ordenanza N° 6.452/07.
- Gaiman: Ordenanza N° 1.218/07.

» Acuerdo marco intermunicipal y cofinanciamiento a traves del Pro-
grama de Desarrollo de Areas Metropolitanas del Interior (DAMI) del
Ministerio del Interior de la Nacion (2010).

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2005 suscripcion del acuerdo marco intermunicipal para la gestion
mancomunada de residuos (Trelew, Puerto Madryn y Rawson), con
compromiso de articulacion del Estado provincial.

»  2006: creacion formal del Consorcio Publico Intermunicipal de Resi-
duos Solidos Urbanos, mediante el convenio suscripto por Rawson,
Trelew, Dolavon, Puerto Madryn y Gaiman, el cual aprueba el estatuto
y define la competencia geografica en la comarca VIRCH-Valdés.

»  2006-2007: adhesion y ratificacion mediante ordenanzas municipales
de las cinco jurisdicciones.
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»  2008: sancion de la Ley XI N° 45 (antes Ley N° 5.771) de la provincia
de Chubut, que aprueba el acuerdo marco y el convenio de creacion
del consorcio.

»  2009-2010: licitacion de obras y operacion del sistema (PNGIRSU -
Préstamo BIRF), adjudicacion a URBASER S.A.y firma del contrato que
da inicio a la etapa 1 (disefo y construccion).

»  2013-2015; finalizacion de las obras e inicio de la etapa 2, con la puesta
en operacion del sistema a cargo del consorcio.

»  2026: fortalecimiento institucional, mejora de capacidades técnicas,
optimizacion logistica y consolidacion del ente publico intermunicipal.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Gobierno local: miembros del consorcio y responsables de imple-
mentacion territorial.

»  Provincia; marco normativo y acompanamiento institucional.

»  Nacion (DAMI): cofinanciamiento.

RESULTADOS

»  Consolidacion de un consorcio intermunicipal operativo.

»  Cobertura metropolitana de la gestion GIRSU en uno de los principa-
les nodos urbanos patagonicos.

» El consorcio GIRSU de VIRCH-Valdés ha recuperado un total de
1.630,76 t de residuos solidos urbanos durante 2024.

»  Elvidrio es el material con mayor volumen recuperado (781.270 kg en
el ano).

» Dos plantas de separacion y transferencia de residuos (Puerto Ma-
dryny Trelew).

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  Consorcio intermunicipal.

»  Acuerdo marco interjurisdiccional.

»  Cofinanciamiento nacional.

»  Programa DAMI.
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LECCIONES APRENDIDAS

» Lainfraestructura GIRSU requiere gobernanza regional.

»  Abaratar los costos de operacion y mantenimiento mediante el aprove-
chamiento de las economias de escala permite mejorar las condiciones
operativas y de comercializacion de los materiales recuperados cuan-
do comparten las plantas de separacion de residuos solidos urbanos.

»  Ampliar el area de influencia facilita la identificacion de sitios aptos y
permite evaluar alternativas con criterios ambientales, territoriales y
operativos.

»  El cofinanciamiento nacional funciona mejor cuando existen capaci-
dades locales consolidadas.

»  La coordinacion técnica intermunicipal es clave para la sostenibilidad
y para distribuir las cargas de las inversiones iniciales de infraestruc-
tura entre varios actores publicos.

Mapa 12. Localidades que integran el Consorcio Publico Intermunicipal de Gestion Integral de
Residuos Solidos Urbanos

=y

CHUBUT

|’
Dolavon |

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 13. Circuito de los residuos
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Figura 14. Etapas del sistema GIRSU
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Consorcio Urbanistico entre Municipalidad de Tunuyan y Fundacion
Instituto Tecnologico Universitario

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Promocion y financiamiento urbano  Consorcios urbanisticos
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Ciudad intermedia de 59.972 habitantes
menor complejidad
Variacion intercensal
21,2% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2022-vigente (marco normativo Urbana
general vigente; proyecto especifico
formulado, pero sin gjecucion
material a agosto de 2026)

BREVE DESCRIPCION 7

La Ordenanza N° 3.208/22 regula acuerdos por los cuales el municipio y
otros actores asumen obligaciones y derechos para ejecutar proyectos
urbanos de beneficio mutuo. En el caso “Progreso Colectivo’, la Funda-
cion “Instituto Tecnologico Universitario (FITU)" aportd un inmueble ur-

bano de 1125 m? y el gobierno local debia gestionar el financiamiento,
realizar la mensura y el fraccionamiento, y ejecutar un conjunto edilicio
destinado a un centro universitario del ITU, un centro de capacitacion y
talleres, y suelo urbano municipal. La compensacion prevista para la FITU
era del 40% del inmueble resultante, afectado a uso educativo.
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METAS

»  Asegurar financiamiento efectivo antes de iniciar obligaciones domi-
niales y constructivas.

»  Proteger el beneficio publicoy el reparto equitativo de cargas y beneficios.

»  Sostener coordinacion técnica, juridica, presupuestaria y politica du-
rante plazos prolongados.

»  Actualizar costos y tasaciones frente a inflacion y cambios macroeconomicos.

»  Evitar que una iniciativa formulada sea presentada como experiencia
ejecutada.

MARCO NORMATIVO

»  Ley Provincial N° 8.051/09 de Ordenamiento Territorial y Usos del Suelo.

»  Ley Provincial N° 8.999/17: Plan Provincial de Ordenamiento Territorial.

»  Ordenanza Municipal N° 3.208/22, que sancionada el 15 de diciembre
de 2022, que regula los consorcios urbanisticos.

»  Proyecto de ordenanzay convenio marco del “Proyecto Progreso Co-
lectivo”, formulado en 2023.

»  "PMOT de Tunuyan™ proceso iniciado en 2014, audiencia publica en mayo
de 2024y aprobacion por Ordenanza N° 3.323 del 11 de abril de 2025,

»  Normativa municipal de uso del suelo, mensura, fraccionamiento, edi-
ficacion y seguridad aplicable.

PROCESO DE IMPLEMENTACION

»  2001-2002: donacion del inmueble a la FITU con destino educativo y
regularizacion dominial.

» 2014 inicio del proceso de elaboracion del “Plan Municipal de Orde-
namiento Territorial (PMOT) de Tunuyan”.

» 15 de diciembre de 2022: sancion de la Ordenanza N° 3.208.

»  2023: formulacion técnica, juridica y econdmica del “Proyecto Pro-
greso Colectivo™

»  El convenio previd una etapa preparatoria, una etapa de gjecucion y
una etapa de finalizacion; su vigencia efectiva quedo condicionada a
la obtencion de financiamiento o partida presupuestaria.

»  2023-2026: no se obtuvo el financiamiento necesario; el proyecto no
ingreso en ejecucion material.
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»  Abrilde 2025: aprobacion definitiva del PMOT, que fortalece el marco
para una eventual revision o reactivacion.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Municipalidad de Tunuyan: Departamento Ejecutivo, areas de Orde-
namiento y Planificacion Territorial, Obras Privadas y Hacienda.

» Honorable Concejo Deliberante de Tunuyan.

» FITU / ITU Valle de Uco.

»  Universidad Nacional de Cuyo, como institucion vinculada a la FITU.

»  Sociedad sirio-libanesa de Tunuyan, como donante original del in-
mueble.

»  Organismos de financiamiento y organismos provinciales de ordena-
miento territorial, segun la etapa.

RESULTADOS

»  Productos de formulacion alcanzados: ordenanza marco, proyecto de
convenio, documentacion catastral y dominial, definicion preliminar
del programa edilicio, estimacion de inversiones y distribucion por-
centual de aportes, articulacion institucional inicial.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  "PMOT de Tunuyan”.

»  Ordenanza N° 3.208 de Consorcios Urbanisticos.

»  Convenios urbanisticos y ordenanzas particulares de aprobacion.

»  Donacion con cargo, mensura y fraccionamiento.

»  Regulaciéon de usos del suelo y permisos de construccion.

»  Tasacion, distribucion de aportes y eventual captacion de valorizacion
urbana.

»  Sistemas de informacion catastral y territorial.

LECCIONES APRENDIDAS

» Disenar y operacionalizar un esquema financiero diversificado y ac-
tualizado fortalece la viabilidad de los convenios.

»  Disenar proyectos modulares, con hitos y revisiones periodicas facilita
la implementacion.
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» Incorporar mecanismos de actualizacion de valores y alternativas me-
jora la respuesta frente a cambios presupuestarios.

»  Revisar juridicamente plazos y condiciones antes de reactivar acuer-
dos que no iniciaron ejecucion brinda mayor seguridad para la im-
plementacion.

»  Contar con el PMOT —aprobado en 2025— ofrece un marco para eva-
luar la coherencia territorial de futuras actuaciones.
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Tasa por Contribucion al Desarrollo Urbano (en el marco del Plan de
Ordenamiento Municipal)

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Promocion y financiamiento urbano  Participacion publica de la
valorizacion del suelo
CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Ciudad intermedia de 37.325 habitantes
mayor complejidad
Variacion intercensal
17,6% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2021-vigente Urbana

BREVE DESCRIPCION 7

Instrumento que, en el marco del Plan de Ordenamiento Municipal (POM),
permite al municipio recuperar parte de la valorizacion inmobiliaria gene-

rada por el desarrollo urbano, con el objetivo de financiar infraestructura,
equipamiento y politicas de acceso al habitat. Villa Gesell implementa el
POM (Ordenanza N° 3.138/21), que redefine usos del suelo e incrementa
indicadores urbanisticos, habilitando nuevas areas de urbanizacion. En ar-
ticulacion con el Codigo Tributario (Ordenanza N° 2.156/08), aplica la Tasa
por Contribucion al Desarrollo Urbano, que recupera el 10% de la valori-
zacion generada por cambios normativos y obras. Este esquema permite
financiar infraestructura y obtener suelo o recursos a partir de la valoriza-
cion inmobiliaria producida por el accionar urbanistico.
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METAS

»  Recuperar para la comunidad parte de la renta del suelo creada por
la accion urbanistica publica.

» Desalentar la especulacion inmobiliaria asociada a cambios de usos
del suelo.

»  Conducir el desarrollo urbano de acuerdo con el POM.

»  Financiar la inversion en infraestructura, equipamiento y habitat me-
diante el recupero de la valorizacion del suelo y un fondo especifico
de suelo/vivienda.

MARCO NORMATIVO

»  Decreto-Ley N° 8.912/77 de Ordenamiento Territorialy Uso del Suelo.

»  Ley N°14.449/12 de Acceso Justo al Habitat.

»  Ordenanza N° 2.156/08 (Codigo Tributario): regula el régimen imposi-
tivo municipal y permite canalizar recursos del desarrollo inmobiliario
hacia infraestructura y equipamiento urbano.

»  Ordenanzas N° 3.063/21y N° 3.138/21 (POM): actualizan el marco de
planificacion urbana local al definir criterios de crecimiento y herra-
mientas de gestion del suelo.

»  Ordenanza N° 3.420/23: estructura la Tasa por Contribucion al Desarrollo
Urbano como participacion en la valorizacion (los arts. 10-16 modifican el
art. 292) y afecta los fondos al Banco de Tierras e Inmuebles Municipal.

» Ordenanza N° 3.354/23: crea el Banco de Tierras e Inmuebles Munici-
pal (cuenta de destino de la tasa).

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2013 entra en vigor la Ley N° 14.449 de Acceso Justo al Habitat, que for-
talece instrumentos de gestion del suelo y recuperacion de valorizacion.

» 2016 se aprueba en el Codigo Tributario Municipal (Ordenanza N°
2.156/08 y sus modificatorias) la Tasa por Contribucion al Desarrollo
Urbano, que habilita instrumentos fiscales para canalizar recursos del
desarrollo urbano. Comienza a implementarse en 2024.

» 2021 se sanciona el POM (Ordenanza N° 3.138/21), que ordena el cre-
cimiento urbano e incorpora herramientas de participacion municipal
en la valorizacion inmobiliaria.
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» Actualidad: el POM vy los instrumentos tributarios se encuentran en
plena aplicacion.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Gobierno local: regulador de usos y rentas del suelo.

»  Provincia: marco normativo general.

»  Desarrolladores privados: actores que impulsan proyectos inmobiliarios.

RESULTADOS

»  Fortalecimiento del rol local en la regulacion del mercado del suelo,
con mayor capacidad para incidir en las condiciones del desarrollo
inmobiliario.

»  Implementacion efectiva de instrumentos de participacion en la valo-
rizacion urbana, lo cual vincula crecimiento inmobiliario con financia-
miento de infraestructura y equipamiento.

»  Cuenta con antecedentes concretos de captura en suelo (consorcio
Las Praderas) y de acceso al suelo con clausulas no especulativas
(Lotes con Servicios).

» Vincula la captura de valor a un fondo de suelo (Banco de Tierras e
Inmuebles Municipal), lo cual orienta lo recaudado hacia la politica
habitacionaly no a rentas generales.

INSTRUMENTOS VINCULADOS
» POM: marco rector de planificacion y definicion de indicadores ur-
banisticos.

»  Mecanismos de participacion en la valorizacion inmobiliaria (recupe-
racion de plusvalias).

» Instrumentos previstos en la Ley N° 14.449/12 de Acceso Justo al Ha-
bitat, como contribuciones por mejoras o captura de renta.

» Banco de Tierras e Inmuebles Municipal (Ordenanza N° 3.354/23).

»  Consorcios urbanisticos.

LECCIONES APRENDIDAS

» Un sustento normativo consistente y actualizado, que articule POM,
Caodigo Tributario y marco provincial (Decreto-Ley N° 8.912/77 y Ley
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N©° 14.449/12), constituye una condicion clave para garantizar la previ-
sibilidad y el sostenibilidad del instrumento.

» Laintegracion entre planificaciony financiamiento permite que el pro-
pio crecimiento urbano contribuya a financiar la inversion en infraes-
tructura y equipamiento.

» Alinear el esquema con los instrumentos de recuperacion de la valo-
rizacion previstos en la legislacion provincial fortalece la legitimidad
juridica y la sostenibilidad en el tiempo.
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Oficina de Control Inmobiliario Municipal

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA
Promocion y acceso al alquiler Plataforma de asistencia a inquilinos
y propietarios

CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)
Ciudad intermedia de 358.328 habitantes
mayor complejidad
Variacion intercensal
10,5% (2010-2022)

PERIODO ESCALA
2014-vigente Local

BREVE DESCRIPCION Zz
Oficina municipal creada para brindar asesoramiento gratuito, mediacion
y acompanamiento técnico en operaciones inmobiliarias (alquileres, com-

pra-venta), con el objetivo de transparentar el mercado, prevenir abusos y

fortalecer la proteccion de inquilinos/as y vecinos/as. La oficina fue premia-
da en el *I Concurso de Experiencias Innovadoras de Planificacion, Desarro-
llo Territorial y Politicas de Suelo para la Reconstruccion Argentina (2021)".
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METAS

»  Asesorar y acompanar profesionalmente ante tensiones entre inquili-
nos/asy propietarios/as.

»  Contribuir con informacion y asesoramiento técnico a inquilinos/as.

»  Transparentar las operaciones inmobiliarias y fortalecer la seguridad
juridica en el mercado local mediante un servicio municipal accesible
y gratuito.

MARCO NORMATIVO

» Ordenanza N° 4.939/13: crea el Organo Mediador para conflictos de
relaciones locativas comerciales.

»  Decreto N° 132/14: crea la Oficina de Control Inmobiliario Municipal y
define su funcion de asesoramiento y mediacion gratuita.

»  Decreto N° 165/15: precisa y amplia sus funciones operativas (contra-
tos, conflictos y asesoramiento técnico).

» Decreto N° 735/16: se incorpora a la Agencia de Administracion de
Tierras y Habitat, con lo cual se consolida su encuadre institucional.

» Ordenanza N° 6.046/21. que prohibe la instalacion/habilitacion de
franquicias inmobiliarias en todo el Partido de Berazategui.

» Ordenanza N° 6.266/22; impulsada desde la Oficina de Control In-
mobiliario, tiene el objetivo de ampliar la Ordenanza N° 4.939/13 para
que el Organo Mediador alcance también a los conflictos de relacio-
nes de locacion de vivienda familiar.

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2013: creaciéon del Organo Mediador para conflictos de relaciones
locativas comerciales (problematica inicial).

» 2014 creacion de la Oficina (Decreto N° 132/14).

»  2015: definicion y ampliacion de funciones (Decreto N° 165/15).

» 2016 integracion institucional en la Agencia de Administracion de
Tierras y Habitat (Decreto N° 735/16).

»  2019: encuesta de evaluacion del servicio.

» 2021 apertura de la oficina en El Pato. Prohibicion de la instalacion/
habilitacion de franquicias inmobiliarias.
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ACTORES INVOLUCRADOS

»  Gobierno local: creador, gestor y ejecutor del servicio.

»  Defensoria del Pueblo.

»  Agencia de Administracion de Tierras y Habitat: encuadre institucional
y coordinacion técnica.

» Inquilinos/as y propietarios/as: usuarios/as del servicio y partes en
procesos de mediacion.

»  Inmobiliarias: actores regulados indirectamente e interlocutores en
mediaciones.

» Areas de habitat (distintas municipalidades de la provincia de Bue-
nos Aires).

RESULTADOS

»  Servicio sostenido en el tiempo (desde 2014), consolidado como he-
rramienta permanente de asesoramiento y mediacion local en ma-
teria inmobiliaria (700 usuarias y usuarios atendidos por problemas
derivados de la inflacion de 2018).

»  Produccion de informacion local a partir de encuestas y seguimiento
de casos (2019), lo que permite identificar problematicas recurrentes
del mercado.

»  Resultados de la encuesta:

- EL 31,5 % hace mas de ocho anos que alquila.

- EL19.6% destina el 40% de sus ingresos al alquiler.

- EL 55,8% declara que se le negd un crédito por no alcanzar con los
ingresos minimos.

»  Descentralizacion territorial del servicio con la apertura de una sede
en El Pato (2020), lo cual amplia cobertura y accesibilidad.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  Agencia de Administracion de Tierras y Habitat.

»  Codigo/ordenanza de ordenamiento territorial.

»  Programas de vivienda o regularizacion dominial.

» Convenios de colaboracion mutua con universidad y organismos
estatales.
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LECCIONES APRENDIDAS

» Las herramientas locales pueden incidir en el mercado inmobiliario
sin necesidad de reformas legislativas mayores.

»  La mediacion reduce costos de transaccion y conflictividad.

365



Infraestructura de Datos Espaciales de la Provincia de Cordoba (IDECOR)

CATEGORIA PRINCIPAL SUBCATEGORIA

Fortalecimiento institucional Infraestructura de datos espaciales
(IDE)

CATEGORIA DE CIUDAD POBLACION (CENSO 2022)

Nodo nacional 3.812.064 habitantes

Variacion intercensal

12,2% (2010-2022)
PERIODO ESCALA
2013-vigente Provincial

BREVE DESCRIPCION z
Infraestructura de datos espaciales (IDE) pionera a escala subnacional, que
centraliza, produce y publica datos gecespaciales oficiales y abiertos sobre
el territorio de Cordoba, con la cual se facilita el acceso, el uso y la articula-

cion de datos geograficos entre organismos provinciales, municipales, aca-

demia y sociedad. Constituye un soporte transversal de las politicas publi-
cas: valuacion masiva del suelo y actualizacion de las bases tributarias —en
articulacion con el Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI)—, gestion
catastral, planificacion territorial y asistencia tecnica a gobiernos locales.
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Experiencias de fortalecimiento institucional

METAS

»  Facilitar el acceso y uso de informacion geoespacial oficial para so-
porte de decisiones publicas y privadas.

»  Promover datos abiertos con calidad, actualizacion continua y estan-
dares interoperables.

» Integrar datos heterogéneos.

»  Ampliar la participacion local y publica.

MARCO NORMATIVO

»  Ley N°10.454/17: norma que regula el catastro territorial.

»  Decreto N° 1.075/13: creacion de IDECOR.

PROCESO DE IMPLEMENTACION

» 2004 origen en el marco del proyecto Equipo de Trabajo Interinsti-
tucional en Sistemas de Informacion Geografica, en el ambito de la
Administracion Publica Provincial.

»  2013: institucionalizacion de la IDECOR bajo el Decreto N° 1.075/13.

» 2017 puesta en marcha del “Observatorio del Mercado Inmobiliario
de la provincia de Cordoba”.

»  2018: creacion del geoportal Mapas Cordoba con los mapas de base,
relieve y catastro online (figuras 15y 16).

»  2020: webinarios IDECOR.

» 2021 desarrollo de IDECOR Land Collect.

»  2022: Cordoba se constituye como sede de las XVI Jornadas IDERA.

»  2024: 30 localidades publican sus datos urbanos en IDECOR Ciudades.

ACTORES INVOLUCRADOS

»  Gobiernos locales: uso operativo, produccion y publicacion de datos.

»  Provincia: coordinacion, definicion de estandares e interoperabilidad.

»  Colegios profesionales: soporte técnico-profesional.

»  Universidades e institutos: produccion de datos especificos.

RESULTADOS

» 15 organismos provinciales publican sus datos de manera abierta y
bajo estandares IDE.
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» IDECOR tiene convenios firmados y trabaja con una veintena de ins-
tituciones académicas, colegios profesionales, organizaciones de la
sociedad civily el sector privado.

» 36 municipios de la provincia han desarrollado diversos mapas y
catastros.

»  Se produjo una mejora en la gestion publica territorial y en el acceso
ciudadano a datos geograficos oficiales y una mayor transparencia y
soporte técnico a municipios para gestion local.

»  Otras provincias comenzaron a replicar la iniciativa.

INSTRUMENTOS VINCULADOS

»  Catastro provincial: base parcelaria oficial de la provincia.

» IDECOR Ciudades: programa para gobiernos locales que publica da-
tos catastrales y normativas locales.

»  Colaboracion a OMI.

»  Convenio con Colegio de Arquitectos: cooperacion para uso profesio-
naly gestion territorial.

LECCIONES APRENDIDAS

»  Necesidad de metodologias colaborativas entre provincias, munici-
pios y sectores.

» Importancia de estandares IDE para interoperabilidad.

»  Datos geograficos oficiales y abiertos, interoperabilidad de sistemas,
colaboracion interinstitucional, apoyo técnico a gobiernos locales.

»  Se requiere marco normativo provincial, infraestructura tecnologica,
colaboracion interinstitucional y financiamiento sostenido.
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Figura 15. Geoportal de IDECOR

") Mapas Cordoba
" IDECOR
Geoservicios

Mapas Descargas

Experiencias de fortalecimiento institucional

Capilla del Monte

Mapa temdtico de la localidad de Capilla
del Monte tal como Planeamiento Ur...

Leer Nota

Publicado por: Municipalidad de Capilla
del Monte

Fecha de publicacién: 27 de agosto de
2026

Catastro Online

Mapa de la Direccién General de
Catastro con informacién parcelaria y

Direccién General de Catastro

Informacion Agropecuaria

Mapas temdticos con informacion
agropecuaria del Ministerio de

Grupo Temdtico

N4y

Ciudades

Mapas tematicos con informacién
ciudades de la Provincia de Cérdoba

Grupo Temdtico

Mapa Base Cérdoba

Datos basicos y fundamentales de la
Provincia de Cérdoba, tales como red

IDECOR
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Lo

Grupo Temdtico 3mapas

Urbanizaciones y Loteos
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Fuente: https://www.mapascordoba.gob.ar/#/descargas.
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No existe una unica forma de hacer ciudad ni soluciones que puedan
trasladarse mecanicamente de un territorio a otro. Cada ciudad se
construye sobre una trayectoria propia, determinada por su geografia, su
historia, sus capacidades institucionales, su estructura productiva y las
decisiones que la fueron marcando a lo largo del tiempo.

Desde esa perspectiva, este libro propone una lectura federal de las
principales transformaciones que experimento la Argentina urbana en
las ultimas décadas. Presenta un conjunto de instrumentos de planifica-
cion territorial, gestion del suelo, financiamiento urbano, promocion del
alquiler y fortalecimiento institucional, y plantea ejes para construir una
agenda comun. Incorpora, ademas, experiencias desarrolladas por
provincias y gobiernos locales que permiten reconocer aprendizajes y
explorar respuestas adaptadas a territorios, escalas y contextos diversos.

La publicacion forma parte del trabajo que las provincias argentinas y el
Consejo Federal de Inversiones impulsan a traves de la Hoja de Ruta
hacia un Futuro Federal, una herramienta de planificacion estratéegica
orientada a identificar prioridades, construir acuerdos y proyectar politi-
cas de mediano y largo plazo desde una perspectiva federal y territorial.
En este marco, el libro se inscribe en el capitulo Urbanismo y Vivienda,
que promueve una agenda compartida para fortalecer capacidades,
mejorar la articulacion entre niveles de gobierno y actores, y ampliar las
herramientas disponibles para intervenir sobre los principales desafios
urbanos y habitacionales del pais.

Este libro busca ampliar las formas de comprender cada territorio y cons-
truir respuestas capaces de transformarlo de manera inclusiva y sostenible.
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