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L. T C F !
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Consejo Federal de Inversiones :4,;{/ M‘[\‘R ?988
Ing. Juan José& CIACERA  FTTme e )
S L / . D No_ 1 1 3 ‘E

Ref.: Asesoramiento en Plg
neamiento Urbano -
Prov. de San Juan.

Tengo el agrado de dirigirme al Se-
flos Secretario en relacidén al Contrato de Cbra suscripto
el 9 de Noviembre de 1887, para la realizacidn de Estudios
Particularizados del Plan de Ordenamiento Urbano, en el
marco del asesoramiento que ese Organismo brinda a la Pro-
vincia de San Jpan.

A ese respecto, elevo adjunte Ter-
cer Informe Parcial realizado durante el mes de marzo del
corriente afio, referidoalServicio Provincial de Tierras Ur
banas, de acuerdo con lo establecido en el Plan de Trabajos
y Cronograma del contrato.

Sin otro particular, saludo al Sefior
Secretario con mi consideracidén més distinguida.

Adjs.
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SERVICIO PROVINCIAL DE TIERRAS URBANAS (SERTU)

1. Objetivo

1.1. Colaborar en el cumplimiento de los mandatos esta-~
blecidos en la Constitucidn Provincial en los si-~

guientes articulos:

60: Dereche a la vivienda: el Estado propugna el

bitantes de la Provincia.

111: Derecho de propiedad: el derecho de propiedad

es inviolable. La propiedad tiene una funcidn

que la ley establezca.

Incumbe al Estado fiscalizar la distribucién

y la utilizacidén de las tierras fiscales urba

nas y rurales, e intervenir con el objeto de

desarrcllar e incrementar su aprovechamiento,

en interés de la comunidad, a fin de procurar

las en propiedad. .

114: Funcidén de la tierra: la tierra es considera-
da factor de produccidén y no de renta y debe

ser objeto de explotacibén racional.

1.2. Cumplir cen los objetivos de la ley N°® 376é/73, de

[y




creacidn de la Direccidn de Planeamiento y Desarro-

"1lo Urbano de la Provincia, establecidos en su Capi_

tulo II, articulo. 59, incisos:

£) "Estudiar y aconsejar la creacién de un patri
monio provincial de tierra urbana, wubicada
estratégicamente, destinada a programas de de

sarrollo urbanc."

h) "Coordinar con los organismos competentes, tan
to nacionales como provinciales, la programa-
cidn de infraestructuras y equipamientos, en
funcidén del tratamiento del espacio fisico ¥
la determinacién de su destino por parte de
la Direccién de Planeamiento y Desarrollo Ur-

bano."

k) "Proponer al Poder Ejecutivo la adquisicién
directa o la eventual expropiacidn de terre-
nos que resultaran necesarios para dar cumpli
miento a los planeas de Ordenamiento Urbano ya
establecidos o a establecer en relacién a to-

do centro poblado de la Provincia."

m) "Calificar los remanentes de terrenos prove-
nientes de expropiacidén en relacidén a sus con

diciones de edificable.®

n) "Proponer al Poder'Ejecutivo, el destino de

los remanentes originados de expropiaciones

[




realizadas, cualquiera sea el origen de la misma ¥y
a realizar c¢omo consecuencia de la aplicacidén de

. n
los planes de ordenamiento urbano.

La colaboracidén en el cumplimiento de los mandatos

sefialados, se realizarid a través de

- conformar
- mantener
- acrecentar

- administrar

un stock permanente de tierras destinadas a usos

urbanos, especialmente

- vivienda y su equipamiento
- industria
- recreacién

- emergencias

La finalidad del Servicio Provincial de Tierras Ur ;
banas consistirda en el aporte del insumo bésico

del desarrollo urbano!--la tierra-.

R—

Dicho aporte se realizaré en términos compatibles

con un racional procesdé de ordenamiento ) ;
del espacio y la eficiencia en el usc y rendi- f

miento de las inversiones en infraestructura que

realiza la comunidad a través de los entes piblicos

de servicios.

b



Misiones y Funciones

En una primera etapa:

Cooperar activamente en el cumplimiente del Esque-
ma Director de Desarrocllo Urbano del Aarea del Gran
San Juan haciendo posible,un uso del suelo confor-
me al Plan’¢ Esquema aprobado y la no transgresidn

del limite urbano.

En una segunda etapa, extender su accidén al resto
de la Provincia de acuerdo a los planos oficiales
de construccidén, y siempre con el objetiveo de ra-

cionalizar el Desarrollo Urbanc Provineial.

Disponer de alternativas de localizacidn para con-
juntes urbanocos, Aareas industriales, recreaciéﬁ vy e
mergencias, tendiendoc a satisfacer la demanda esta
tal del Instituto Provincial de Vivienda, Lote Ho-
gar y Banco Hipotecario Nacional y privadas, para

los fines antes mencionados.

Contribuir a la racionalizacidn de las inversiones
de los entes piblicos de infraestructura y servi-

cios ~que actualmente deben satisfacer demandas

distribuyendo sus redes y equipamientos en cualquier

punto del espacio- consolidando parcelas gue luego
se irdn transfiriendo con la valorizacién corres-
pondiente. Se recuperari a través de dicha valo-

rizacidén la inversidén inicial en acueductos, gaso-
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ductos, cafierias maestras de cloacas, pavimentos,
de conexidén; lineas de tensién, ‘etc., que-se debid
hacer, minimizando el beneficio de propietarios ve
cinos a la urbanizacidn que en nada han contribui-
do para su consolidacién. A fin de concretar este
iltimo aspecto, deberd programar el recupero de
contriﬁucién por mejoras 6 impuesto de valorizacidn
a las tierras que se benefician con inversiones de

la comunidad en su conjunto (provincial o nacional).

Poner a disposicidn de cooperativas, de vivienda,
grupoeos de necesitados e industriales, tierras con
servicios a previos justos de acuerdo a su grado

de consolidacién.

Adquirir tierras que van a ser objeto de provisién

de infraestructura segin los planes de los organis

mos pablicos, cgando éstos cuenten con posibilida-

des ciertas de concretar sus proyectos.

Participar en el Consejo Metropolitano del Gran

San Juan a efectos de coordinar la adquisicidn de

fierras tanto con los organismos proveedores de ser
vicios como con los demandantes (IPV, BHN, LH, Sec.

de Promocidén Industrial).

Mantener un registro computarizado de los baldios
urbaneos, en el que se detalle su superficie, carac
teristicas, uso actual y potencial, entornoc urba-

no, vias de conexidn, infraestructura disponible,

i
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situacién dominial, valor de venta, tasacidén fis-
cal y de mercado, estado impositive, poesible deci-
sién de wventa del pfopietario, etc., a efectos de
considerar su adquisicidn por el SERTU o directa-
mente por los particulares que acrediten una fina

lidad social.

Contribuir a minimizar el efectoc de los grupos de
presién que pudieran intentar incorporar tierras
rurales al ejido para beneficiarse con su menor
costo, ejerciendo influencias sobre distinto§ esta
mentos y finalmente sobre los organismos de planea

miento urbano provinciales y municipales.

A



Insercién legal administrativa

Se propone que el SERTU funcione bajo la dependen-
cia de la Subsecretaria de Planeamiento Fisico del
MOP en la Direccidn General de Planeamiento y Desé

rrolle Urbano, Direccidn que completaria su nombre

agregindole la misidén especifica de administrar el

Servicio Provincial de Tierras Urbanas, quedando
su denominacidn en consecuencia, Direccidén General

de Planeamiento, Desarrcllo Urbano y Tierras.

Al'estar ubicado en la Subsecretaria de Planeamien

L Director .
to Fisico, y siendovde Planeamiento el Secretaric

General del CMGSJ, el SERTU podrid participar acti-

vamente en el Consejo coordinando su accionar tan-

to con los organismos demandantes de tierras (IPV-
LH-BHN-Secretaria de Industria, ete.) como con los
proveedores de servicios (OSSE, SESJ, Direccidn

Provincial de Arguitectura, etc.).

Al incorporar esta nueva tarea a la Direccidn, se
ha procedido a revisar las misiones y funciones

que actualmente atiende, entendiendo que seria ra-

zonable proponer la creacidén de una nueva Direccién

también dependiente de la Subsecretaria de Planea-
miento Fisico, que asumiera tareas no directamente
vinculadas con el Desarrollo Urbanoc en su acepcidn
tradicional.

Dicha Direccién podria denominarse de Construccid-

nes Antisismicas, y actuaria con el asesoramiento

)




del INPRES, reservaria para si las misiones previs
tas en la ley.de creacién de la Direccidén de Pla-

neamiento siguientes:

1) Aprobar los proyectos en lo referente a sus
aspectos arquitectdénicos y estructurales; ins
peccionar y controlar la obra edilieia pabli-
‘ca y particular que se ejecute en el admbito’
provincial, adoptando los sistemas ¥y mecanis-

)

mos necesarios y haciendo respetar el fiel
cumplimiento a las disposiciones del Cddigo
de Edificacidén vigente y a dictarse, en un to

do de acuerdo a los avances de la técnica y

el disefio,
11) Determinar y fijar niveles y lineas de edifi-

cacibdn para todos los proyectos y obras gue

se ejecuten en el ambito de la Provincia.

Yy cualquier otra funcidén que derivare de éstas.

]
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Organigrama Funcional (ver gréafico)

. Dependencia organica del SERTU:

~ Ministerio Obras Pdblicas

- Secretaria de Obras’ Pablicas

- Subsecretaria dePladeamiento_; Fisico

- Direccién General de Planeamiento y Desarrollo
Urbano (o hireccién General de Planeamiento,

Desarrollo Urbano y Tierras)

. Organigrama de la Direccidn:

La Direccidn General de Planeamiento, Desarrollo

Urbano y Tierras, tendria tres Areas a su cargo:
- Planificacién - Coordinacidén - Accidn.

Sintéticamente expresado, el sector de planifica-
elaboraria el Esquema Director del Area del Gran
San Juan y los Planes para el resto de la Provin

"cia; el sector de coordinacién se haria cargo de

la Secretaria General del Consejo Metropelitano

nistracidén del Servicio Provincial de Tierras.
. Organigrama del SERTU:
El Servicio Provincial de Tierras estaria consti

tuide por tres &reas de directa dependencia y ac

tuara con el asesoramiento de organismos existen



Are

Al

A.2

A.3

tes del Ministerio de Obras P(blicas.

Las tres Areas son las siguientes:

A: Deteccidn de Tierras y Evaluacidn.
B: Econdmica-Financiera.

C: Aspectos juridicos.

Los cometidos de cada una de las Areas sin per-
juicie de su ampliacién futura estdn relaciona-
das con los temas que a continuacién se deta-

llan:

a de Deteccidn de Tierras y su Evaluacidn:

Deteccidbn de Tierras Fiscales Urbanizables

Identificacidn de titular del Dominio:

Nacidn

Provincia

Municipio P

Empresas Nacionales {(EFA, OSN, AyE, etec.)

Organismos Nacionales (Fuerzas Armadas, Ministe-
rics, etc.)

Empresas Provinciales (0OSSE, SESJ, etc.).

Deteccidén de Tierras Privadas Urbanizables (bal

dios urbanos sin distincidn de superficie)

Registrar en computadora:

- 11=-



B.

Propietafio

Inscripcidn de dominio

Némenclatura catastral

Plano de mensura

Superficie

Forma-medidas

Ubicacidén: en calles
Yy puntoé cardinales

Usos del suelo: previstos en plan y actual

Usos del.suelo existentes de los terrenos cir-
cundantes

Tipo y calidad de construccidén existente en ve
cinos (entorno urbano)

Densidades minimas y maximas prévistas Yy poten
ciales (modificando el Plan como e-
fectc de la posible consoliéacién
del.érea)

Vias de conexidn

Infraestructura troncal: existente

a qué distancia se en
cuentra

posibilidad de cone-
xXidn

Situacidén Hidrédulica: sobre o bajo cota inunda-
ble

Calidad de la situacidn actual

{en produccidn o estéril), indicando si estu-

viera en produccidén, el tipo de explotaciédn.

Evaluacidn Urbanistica (puntaje que se le asig-
na |

Existencia de red de riego y posibilidad de su

utilizacidn

Area Econdmica Financiera-Catastral:

- 12 -




. Identificar y luego pasar al registro de computa

dora; verificando:

Inscripcibn de dominio

Nomenclatura catastral

Plano de mensura (si hubiera)

Valuacidén (realizada por la Comisidén de Valuacio

nes)

. Elaboracién de un sistema de recompensas y a los
inversores (IPV, LH, BHN, otros) en acciones
del SERTU, convertibles en tierras de su patri

monio
Aspectos juridicos:
. Estudio de la calificacién legal del SERTU y de

su capacidad de contratacidn (compra, venta, etc.

de tierras)

. Dominio ¥y su regularizacidén de tierras

. Convenios de compra, venta, permuta, cesidén, al-

quiler, hipoteca, etc.

. Retrocesidén de tierras cedidas por el Estado.

. Elaboracién del sistema de recompensas (aspectos

juridicos)



Elaboracién de proyectos

cién

Elaboracidén de legajos

venta de tierras.

de leyes de expropia-

licitarios de compra-



ORGANIGRAMA FUNCIONAL DEL SERTU

Relaciones de dependencia y vinculacidn por asesoramiento

. . - . 2 .=
Direccidn de Planificacién t Asesor
Fisica [T~ 777 | INPRES !
|
|
|
I
Direce¢idén de Planeamiento Direccién de Cons- |
Desarrollo Urbano y Tie- | trucciones Antisis
rras : micas
Asesores
Comlslon
PR Valuac1ones 3
-7 _:t ______
-~
. - ,Catastro
Planea- Consejo Servicio -7 - LPzpv1nc1a{___
e - e e o a ee — e -
miento Metropo "Provincial PRyl :Catastros
\ pEl~ e - ,Munlclpales
Urbano {itano de ST e~ LT .
. Tel o T~ “Hidrédulica
Tierras RN ~—
- 4 Riego

A B c
Deteccidén de Economia Aspectos
Tierras y su Financia Juridi-

Evaluaciodn miento cos
Catastro




Sede y dotacidn teénico-administrativa

Se cree conveniente que el SERTU funcione en el mismo
ambiteo que el resto de la Direccidn, en locales estan
cos sin interferencias auditivas o de servidumbres de

paso.

Seria necesario contar con un local de unos 60 m2 pa-
ra trabajo de las distintas Areas y una sala de reu-

niones y coordinaciédn.

Como eguipamiento especial, se necesitaria el acceso
a computadora con un programa especialmente disefiado
para almacenar y actualizar la informacidén prevista

en el punto 4.

En cuanto a la dotacidn técnica-administrativa se ne-

cesita: . -

Area de Deteccidn y Evaluacidn de Tierras.

1 arquitecte
1 agrimensor
1 auxiliar

Area Econémica Financiera-Catastral.

1 contador
1 asistente
1 auxiliar

Area de Aspectos Juridicos.



abogado

1

1

asistente

auxiliar

1

- 17 -



Operaciones posibles del SERTU

Las posibilidades operacionales del Servicio Provin-

cial de Tierras Urbanas seran:

- Comprar tierras

- Urbanizarlas

- Hipotecarlas

- Algquilarlas

- Ceder parte en usufructo o comodato

- Solicitar al Poder Ejecutivo y Legislativo la re-
serva, adquisicién y/o expropiacién de tierras qué
por su ubicacién y necesidad de los entes provin-
ciales lo justifique.

- Financiar la consolidacién de dichos predios. 1

- Promover la continuidad de la explotacidén agrico- |
la intensiva actual de parte de la tierra adquiri
da por el Ente en actitud de preservacidn ecoldgi
ca, tanto para permitir el desarrollo econdmico |
de un sector de la poblacidn como para aléntar u-

na de las formas de cultura tradicional del wvalle.

Esta Gltima operacidn sera de gran importancia en
los casos en que &reas cultivadas especialmente

con vifedos, sean puestas en venta por su propie—
tarios, ante la valorizacidn que conlleva el pro-

ceso de urbanizacidn.

- Cobrar cénones por explotacidén de terrenocs.




Recursos

El capital inicial lo podri aportar el FONAVI, a par-
tir de la Resoluéién 67/84, a través del Instituto

Prévincial de la Vivienda, y la Direccidén del Lote Ho
gar, cuyos recursos genuinos permiten pensar en un a-

porte permanente al SERTU.

Los recursos que le permitiré&n continuar con la tarea
de proveer de tierras urbanas provendran de la venta,
alquiler, hipotecas de terrenos que se hubieren valo
rizadq por accidén de la inversién en infraestructura,
equipamiento ¥y servicios en dicho terreno © en zonas

vecinas.

También podrd obtener recursos de impuestos de valori
zacién o contribucidn por mejoras que el mismo SERTU

hubiera realizado y que beneficiara, a particulares.

Una tercera instancia podrian ser las Letras o Titulos
Pliblicos que ‘el Estado emitiera con este fin, volcan-
do parte del ahorro de la poblacidn en el mejoramien-

to de la calidad de vida del conjunto.

La forma operativa a través de titulos, acciones u o-
tros mecanismos, deberid ser disefiada por los especia-
listas previsteos en el organigrama del propio SERTU

(Contadores y Abogados).



Representacién de otros_organismos

Ademis de los organismos "accionistas", el SERTU debe
rd disponer del asesoramiento de distintas oficinas
del Sector Pilblico que .le permitirin funcionar con el

menor costo posible,

Sin perjuicio de ampliar la lista cuando fuere necesa
rio, los organismos que deberin actuar de asesores se

rdn los siguientes:

- Comisién de Valuaciones de la Provincia.

- Catastro Provincial.

- Catastros Municipales.

- Hidrédulica y Riego Provincial,.

- Coordinacidn de Servicios Plblicos.

- Municipios a través de las-oficinas de Planeamien

to Urbano

El resto de las oficinas de la Direccién de Planea-
miento y Desarrollo Urbano propuestas {(Planeamiento
Urbano y Consejo Metropolitanco) actuarédn como partici
pes directos, al estar dependiendo de la misma Direc-
cidén, y conformar con el SERTU el tripode Planifica-
cién-Coordinacidén-Accidn, que permitird encauzar efec

tivamente el Desarrocllo Urbano del Area.




FUENTES CONSULTADAS

Arg. Rita Diaz - Direecidn de Ordenamiento Urbano
Provincia de Buenos Aires. Organizadora del Banco
de Tierras para esa Prévincia, aportdé sus conoci-
mientos en el andlisis y discusién_dé cada uno de

los puritos de este informe.

CEUR: Dotacién de Infraestructura Bésica La Plata,
Berisso y Ensenada. Arqg. Rubén Gazzoli - Afio

1972 - Publicacion CFI.



ANEXO I

SERVICIO PROVINCIAL DE TIERRAS URBANAS
!

Fundamentos de la necesidad de su creacidén expresados en

distintos informes del asesoramiento brindado por el au-

tor.

"Ideas, premisas y objetivos badsicos que sustentan el
Plan de Ordenamiento y desarrc¢llo urbanc del Gran San

Juan". (*)

Administracidén de tierras urbanas:

A fin de conducir el Desarrollo Urbano del Gran San
Juan es imprescindible 1la conformacién de un stock
de tierras que haga posible la récional localizacién
de las actividades en el espacio. Dicho stock permiti
rid la concrecién de Areas industriales, de equipamien

to y vivienda en las zonas destinadas a tal fin en un

proceso permanente de seleccién y compra de tierras ,

consolidacidn de &reas_y habilitacidén al uso estable-—

cido.
Dicho ente s6lo necesitarada de apoyo financieroc enm un
principio, ya que luego se autosostendré& con el produ

cido de los beneficios a obtener de la venta de tie-

(#*} Informe Abril'87.
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rras consolidadas. Mientras el Estado no se decida a
intervenir en el mercado de tierras, las aspiraciones
de ordenar el Area seridn meramente indicativas y difi

ciles de concretar.

Otro aspecto que hace a la necesidad del Estado de
disponer de tierras urbanas lo constituye su obliga-
cidén de organizar el socorro de los damnificados por
movimientos sismicos, trasladandolos de la zona afec-
tada a campamentos transitorios que permitan la cons-
truccidn de las viviendas definitivas. El disponer de
un stock de tierras facilitard una respuesta rapida y
evitaria los abusos propios de la especulacibdn en mo-

mentos de emergencias.

Cabe recordar gque en viviendas no antisismicas viven
1

en el Gran San Juan maAs de 150.000 personas, a parte

de las cuales habria que prever socorrer en caso de un

nueveo sismo.

"Definicidn de estudios particularizados, obras y ac-

ciones emergentes". (*%*)

Administracidén de Tierras Urbanas. Denominacidén del En-

te: Servicio Provincial de Tierras Urbanas"

A partir de la premisa aceptada de la necesidad de or

(**) Informe Abril's?




denar el Area en su proceso de crecimiento y de las

,

disfuncionalidades observadas en la dinAmica de ocu-

pacidn del espacio, se propone la creacidn del Servi

cio Provincial de Tierras Urbanas, Sociedad del Esta

do (SERTUSE).

Dicho Ente propenderd a la correccidn de los siguien

tes problemas:

1.-

Esterilizacidén temporaria de tierras consolida

dadas dejando amplios espacios baldios en zonas

urbanas, equipados con servicios infraestructu

rales y sociales y ciertc valor de centralidad.

Permanente derivacidn de enormes recursos esta
tales aplicad&g a la provisidén de serviecios a

conjuntos habitacionales ubicados en zonas ale
jadas de aquéllos, y la falta de un sistema de
recuperos de dichas inversiones que obligue a

terceros beneficiarios de estas obras (propie-
tarios de terrenos baldios) al reintegro de la

plus valia generada por la inversidn estatal.

La irracionalidad que implica la provisién de
servicios en cualquier punto del espacio donde

se decida construir un conjunto habitacional.

Alta incidencia del costo de la tierra e infra
estructura en el costc de los servicios habitg

cionales propuestos por el Estado.
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5.~ Dispersién en la localizacidn industrial.

6.- Carencia de tierras para la constitucién de un

sistema de parques recreacionales.

7.= Carencia de tierras para la instalacidén provi-
soria de servicios habitacionales ante la emer

gencia sismica.

El Ente propuesto se debera constifuir en la herra-
mienta apta para hacer posible y convertir en acciédn
el Plan de Desarrollo y Ordenamientoc Urbano del Gran
San Juan y el reste de los planes urbanos del espa-

cio provincial, en una segunda etapa de su actividad.

Para lograr los objetivos propuestos, las posibilida

des operacicnales del Ente serian:

_1) - Comprar.

- Vender.
— Hipotecar.

- Reservar tierras urbanas.

2) - Realizar obras de Urbanizacidn o Consolida=-
cién de las tierras, por si, por terceros o

por el propic Estado Provincial o Municipal.

3) ~ Permitir y alentar la continuidad de la ex-
plotacidn agricola actual de la tierra adqui

rida por el Ente, hasta su utilizacidn con



fines urbanocos, evitando asi su esteriliza-:

cién.

IIT Los recurscs provendran inicialmente de:

1) FONAVI, cuyas‘actuales reglamentaciones permi-

ten la aplicacidn de fondos a la compra de tie

rras.
2) Lote Hogar.
5) Sector Piblico Provinecial y Nacional en dinero

¢ titules.

4) Hipotecas de terrenos en reserva.
5} Cinones de explotaciones de terrenos en reser-—
va.

Pero su fuente permanente de recursos lo constituirén
las ganancias provenientes de la venta de terrenos de
reserva a los Organismos Municipales, Provinciales o

Nacionales que los demanden para su utilizacidn de a

cuerdo a lo establecido en el Plan de Ordenamiento

del area respectiva.
v El Ente estari integrado por representantes de:
- Subsecretaria de Planificacién Provincial.

- Consejo de Planificacién del Gran San Juan.

- Institute Provincial de la Vivienda.




- Lote Hogar.
- Direccidn de Industria.
- Organismo responsable de la accidn en Parques

y Jardines.

3. "Consejo Metropolitano del Gran San Juan. I. Fundamen

tos de su creacidn®. (*)

"El Problema de las tierras para vivienda y otros e-

guipamientos".

El que dispone de la tierra, maneja el desarrollo ur
bano real" (supuesto dicho de sabiduria popular). La
Rescolucidén 67/84 del FOﬁAVIrexpresa claramente el prg‘
blema del insumo principal y ain no atendido por el

Estado, no sdlo en San Juan, sino en todo el pails que

es el de la tierra urbana, cuando dice:

"Que el problema de falta de tierras aptas en el do-
minio de los organismos ejecutores de las obras del
FONAVI se ha constituido en uno de los mas serios

obstdculos para lograr una Gptima inversidn".

"Que las tierras utilizadas, en general, no han sidoc
objeto de una seleccidén previa, proviniendo en la ma

yor parte de los casos de donaciocnes o cesiones de

fracciones fiscales o municipales de relativo valor,

motivando la necesidad de fuertes inversiones en su.

acondicionamiento y en el de la infraestructura.

{*) Informe‘coqrespondiente al mes de febrefo de 1988.



"Que de esta forma se.ha neutralizado la economia ted
ricamente realizada por su no financiamientoc con re-
cursos del FONAVI". "Que ademés de ello, no se pudo
concretar un efective control urbanistico con el ob-
jeto de lograr el desarrollo armbdnico de las plantas

urbanas donde se ejecutan programas del FONAVI".

Ahora bien, cual es el costo en el mercado de este in
sumo que es capaz de ocasibnar "fuertes inversiones
en su acondicionamiento y en la provisidén de la in-
fraestructura" y que ademis de ello "impide que se
concrete un efectivo control urbanistico donde se e-

jecutan programas del FONAVI?",

Seglin el andlisis y diagnbstico efectuado (%) el cos
to del terreno para vivienda aplicando densidades re
sidenciales brutas de 144, 2527y 329 Hab/Ha. respec-
tivamente en tres ca=zos con informacidn, se encontra
ba entre el 2% y el 6% del costo promedio total por

unidad de vivienda (*%*).

(*)

Segundo informe parcial, dic. 86, cap. 3, Tierras
para vivienda y costes de urbanizacidén. Arq. Juan

Carlos Guerrini.

(*#*) Cuadro N® 19, columnas 5 y 6, informe citado.



Considerando el costo promedio total por unidad de vi

vienda tenemos (***)

1. Costo de vivienda 80,4 %
2. Costo de infraestructura,

equipamienfo Yy obras com-

plementarias . 17,6 % .
3. Costo infraestructura, e-

quipamiento y obras comple

mentarias més terreno 2 %

Las conclusiones de dicho estudio pueden sintetizar-

se asi:

a)

b)

-

El costo de los terrenos adquiridos en relacidn
al costo,ae las viviendas es tan relativo (pe-
quefio) que aquél no puede constituirse en el e
je del problema de la localizacién de los con-
juntos habitacionales. Debe considerarse ade-
mAs que la inversidn para consolidar un predio
({darle la infraestructura gque necesita) puede
costar mas que el valor del terreno mismo, co-

mo se ha visto en los ejemplos citados.

A igual densidad es mas conveniente desde el
punto de vista econdmico construir en terrenos

consolidados que en Areas a consolidar y desde

(*##) Cuadro N° 19, Datos:correspondientes a Barrio Parque

Rivadavia Norte.

S



una perspectiva urbana, aquellos son mis centra
les y se hallan mejor vinculados con los secto

res mas equipados.

También podemos ver qué opinan especialistas interna
¢cionales sobre el tema tierras, los economistas Mal-

pezzi, Mayo y Gross.

"Los verdaderos obstAculos con que tropieza el sumi-
nistro de viviendas, suelen estar en la disponibili-
dad de insumos criticos, especialmente terrenos, in-

fraestructura y financiamiento™. (*)

Segln lo expresado por la publicacién especializada
del Banco Mundial, Horizontes Urbanos, Veol. 11, N°
1¢, pag. 4, en las recomendaciones formuladas en una

conferencia sobre vivienda celebrada en Viena en el

86, se insistidé en que "El sector privado debe en-

cargarse de la provisién de vivienda. El sector pibli
co debe facilitar este proceso asistiendo en la pro-
visidn de insumos esenciales de tierras, infraestruc

tura, finanzas, materiales de construccidén y el esta

(*)

"Hacia mercados de vivienda mis eficientes. Cémo pue
den surtir el maximo efecto los organismos piblicos?

Horizontes Urbanos. Banco Mundial. Vol. 11, N° 10.



blecimiento de un ambiente juridico y regulador de a

-
"poyo".
a By - . -
s -

L ST T w N .
Estas recomendaciones se refieren a la operatoria

r

;o . - .
muy difundida eﬁ{otros pqi§g§\de lotes y servicios y

3 a H ) - \ : »
me joramiento de barriadas, modalidad que cobra actua
lidad en nuestro pais a partir de la crisis econdmi-

ca.

Resumiendo, la tierra es el insumo critico y de peso
relativamente bajo en la inversién total, que puede
hacer fracasar las mejores intenciones y las mas al-
tas inversiones en materia de vivienda, siendo im-
prescindible que sea prevista su provisién en tiempo

y costo.

El Servicio Provincial de Tierras Urbanas, aparece co

me el estamento institucional eficaz y necesario pa-
ra la provisidén de la tierra en la tarea social de

"1ograf una vivienda digna para todos los habitantes
de la Provincia " (Art. 60, Constitucidén Provincial)
y el cumplimiento del Plan de Ordenamiento Urbano en
su objetivo de racionalizar la inversidn en el sec;

tor.




