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QUE SON

Las Microrredes de Estrategias Urbanas son espacios de colaboraciény trabajo en red entre ciudades,
gue tienen por objetivo encontrar nuevas respuestas a los desafios urbanos, a través del intercambio
de conocimientos y experiencias entre pares, estableciendo procesos de aprendizaje ciudad-ciudad.
Se pretende escalar soluciones y replicar o adaptar politicas acelerando aprendizajes, minimizando
errores y optimizando asi tiempo y recursos. Aprender entre pares desde la practica.

OBJETIVOS Y ENFOQUE

El acceso a la vivienda es un derecho humano fundamental para una vida digna y para poder acceder
a los demas derechos fundamentales. Sin embargo, la mercantilizacion de la vivienda y su uso como
activo financiero esta dificultando que los hogares de rentas medias y bajas puedan acceder a una
vivienda, especialmente en las grandes ciudades donde el capital financiero internacional incide en
los precios del mercado inmobiliario. En este contexto, la intervencion publica en materia de vivienda
deviene imprescindible para garantizar derechos y promover un desarrollo urbano equitativo y con
mixtura social.



El objetivo de la Microrred de Derecho a la Vivienda es el intercambio entre ciudades e instituciones
en materia de politicas de vivienda social, centrandose en los instrumentos normativos, de gestién de
suelo, y financieros para fomentar la desmercantilizacién de la vivienda.

Para lograrlo se definié abordar seis tematicas: 1) Modelos de vivienda social alternativos al mercado pri-
vado; 2) ¢(Cédmo gestionar parque publico de alquiler? Modelos de promocién y gestion de vivienda social;
3) Instrumentos financieros para vivienda social y asequible; 4) Politica de suelo e instrumentos urbanis-
ticos para la generacién de barrios diversos; 5) Politicas para garantizar la funcion social de la vivienda; y
6) Autopromocion/Autoconstruccién y vivienda colaborativa. Para cada una de ellas se acord6 que entre
una y tres ciudades presentarian sus experiencias en torno a la tematica compartiendo aprendizajes,
desafios, aciertos, errores y preguntas abriendo luego un espacio de intercambio y debate.

A lo largo de estos meses se presentaron tanto programas y politicas de urbanizacion, construccion,
edificacion, ampliacion del parque publico de vivienda y de alquiler, como enfoques mas innovadores
para la optimizacién del parque de vivienda actual de las ciudades. La diversidad de territorios, regiones
y experiencias permitio el aprendizaje comun, el cuestionamiento por algunas practicas, la aceleracién
del intercambio de informacién y la construccién de una vision mas estratégica e innovadora sobre la

vivienda.

A continuacion, se detallan por tematica los principales intercambios

Reunion 1
Modelos de Vivienda Social Alternativos al Mercado Privado

Esta sesidn tuvo por objetivo el lanzamiento de la Microrred de
Estrategias Urbanas de Derecho a la Vivienday la reflexién acerca
de laimportancia de los modelos de vivienda social alternativos
al mercado privado. Para ello, se conté con la participaciéon de la
profesora, arquitecta y urbanista Zaida Muxi quien expuso
algunos de los principales puntos del Plan de Derecho a la
vivienda de Barcelona 2016 -2025 y sent6 las bases para las
discusiones de la Microrred.

Expuso la importancia de debatir, analizar y compartir casos, soluciones y tipologias de acceso a la
vivienda, de buscar alternativas y diferentes de manera de garantizar el derecho a la misma. Menciono
la importancia de combinar y probar multiples modelos y de trabajar de manera conjunta entre
ayuntamientos, organizaciones no gubernamentales, acuerdos publicos privados y con diferentes
opciones en sistemas de financiacién, tenencia, produccion y tipologias.

Ademas, presento algunas problematicas comunes en materia de vivienda en diferentes ciudades:
- Densificacion de centros urbanos. Hiper Densificacién a cuestas de la centralidad frente a la critica



de la vivienda en periferia y disminucién de los metros que debe tener una vivienda. (Cambios en
normativas de edificabilidad)
- El alquiler, es una solucion deseable, posible y positiva de cara a eliminar la pérdida de suelo y
viviendas publicas. Pero también precisa de mecanismos de control para no convertir la vivienda en
un elemento de especulacion. Algunas de las reflexiones respecto a los alquileres en un estado de
bienestar fragil:
+ Lavivienda se entiende como un espacio de reaseguro para la vejez, ;cémo se trabaja la idea
de alquiler o propiedad en este contexto?
* Enlas grandes ciudades, hay un porcentaje muy alto de gente que alquila
+ Los aumentos de alquiler son mecanismo para llevar a la gente a la Unica opcién de la compra.
+ Ante situaciones de colapso como pueden ser terremotos, las ayudas que da el estado para
reconstrucciéon son para propietarios, nunca para inquilinos.
« Alquiler como negocio lejano (airbnb) hay que tener politicas que protejan el uso local de las
viviendas.
* Informalidad en los alquileres.
- La pandemia puso la cuestion de la vivienda en una situacién de emergencia se han suspendido
temporalmente los desalojo, cuando esto se revierta va a haber un aluvion de personas sin vivienda.
- Pérdida de poblaciéon en los centros urbanos.
- Tamano de la vivienda social. Las viviendas tienen entre 38 y 40 mts2, estas son dimensiones que,
por mas que sean una solucién actual, no dan respuesta al desarrollo de una vida familiar.

Para finalizar el encuentro cada participante presentd brevemente su ciudad/ institucion mencionando
los modelos de vivienda social, vivienda de interés publico, vivienda protegida (...) existentes en su
territorio, las administraciones publicas o entidades privadas que intervienen en el proceso de provisién
de vivienda social, los principales instrumentos disponibles en su ciudad para generar vivienda social,
la ubicacion territorial de la mismay los grupos o colectivos a quienes se dirige de manera principal la
vivienda social.

Reunion 2
¢Como gestionar el parque publico de alquiler? Modelos de
promocion y gestion de vivienda social

Esta sesidén tuvo por objetivo establecer las bases
organizativas de un parque publico de vivienda y
presentar la estructura basica de un modelo de
gestion del parque publico de alquiler. Para ello se
compartié la politica de vivienda de Barcelona y se
gener6 un debate entre los/as participantes
compartiendo experiencias, dificultades y desafios en

la gestién del parque publico de alquiler.



PRESENTACION DE BARCELONA

Contexto: El mercado no genera vivienda social y asequible tiene que haber reglas de derecho publico que
impongan obligaciones sobre los promotores privado. Las obligaciones legales de que un porcentaje de
la vivienda que se produce en cada desarrollo tenga como destino vivienda protegida es una técnica que
nace en Espafa en los 80 y que cada comunidad autdbnoma la regula.

En Barcelona disponen de reserva de suelo para vivienda protegida. El objetivo es incrementar estas
reservas para lograr que sea mixta y no segregada. Al mismo tiempo se esta promoviendo que, al menos
la mitad, sean en régimen de alquiler. Se esta apostando legalmente porque haya reserva publica de
suelo para vivienda de alquiler. Hay también normativa juridica para que, no solo sobre vivienda nueva
haya reserva de vivienda protegida, sino que también en rehabilitaciones o reconstrucciones de vivienda
en suelo consolidado.

Por normativa en Espafia cualquier desarrollo urbanistico en el que no haya propiedad de suelo publica
per se el 10% de los aprovechamientos urbanisticos son municipales. Los promotores privados se los
tienen que entregar al Ayuntamiento.

Instrumentos y acciones para obtener vivienda
Para obtener vivienda se realizan tres acciones: Construir, comprar o movilizar vivienda vacia

1. Construccién

En Barcelona quedan entre 20 y 25 mil viviendas para construir, el resto tiene que ser sobre el tejido ya
consolidado. Teniendo estas reglas de juego que obligan a promotores privados y a administraciones
publicas a generar viviendas a precio que no son de mercado existen actualmente en Barcelona dos
grandes familias de promocion:

* Promocioén directa: cuando es el instituto municipal de vivienda el que promociona y gestiona el
suelo publico. De estos el 80% se destina a alquiler social (dirigido a la poblacién mas vulnerable) y
a alquiler asequible (al sector intermedio). 20% derecho de superficie, se vende el derecho de vuelo
por 75 afios, de esta manera cuadran las cuentas. Las viviendas en derecho de superficie cubren
sus costes mientras que las de alquilar tardan mucho en amortizarse. En este tipo de promocion se
estan ensayando nuevas técnicas como la vivienda industrializada para lograr minimizar el impacto
ambiental, reducir costes y mejorar el tiempo de ejecucion de las obras.

*  Promocion delegada: cuando se trabaja sobre suelos municipales en colaboracién con terceros.
Se cede el derecho de superficie a largo plazo para que se hagan en esas superficies proyectos
previamente pactados.

2. Compras

Es otra estrategia de incrementar el parque de vivienda social de forma no segregada. Se compra en
diferentes sitios de la ciudad, incluso en algunas zonas a precios muy altos ya que el objetivo es tener
instrumentos de intervencién como parque publico de alquiler en toda la ciudad.



Esta la posibilidad de delimitar areas en los que se ejerce el derecho de adquisicién preferente sobre
las transmisiones de edificios. Instrumentos: Derecho de tanteo y retracto, Area de tanteo y retracto
en la ciudad, Derecho de tanteo y retracto de vivienda publica.

3. Movilizacion de Vivienda Privada: captacién temporal

Favorecer que vivienda privada, generalmente vacia, este temporalmente en programas de alquiler.
Se hizo un censo de vivienda en 2011. 3 programas de captacién de vivienda vacia: 1-Publico de
intermediacion (Bolsa de alquiler); 2- Programa delegado con habitat 3 (Programa de cesién); y
3-Programa de movilizacion de viviendas turisticas con el covid.

Gestion del parque publico de alquiler de Vivienda

Hay tres procesos importantes para la gestidon: 1- Adjudicacién; 2- Mantenimiento de viviendas; y
3-Resolucion de conflictos: tienen procesos establecidos tanto para prevenir problemas como para
buscar mediaciones o reestablecer el cumplimiento de los contratos.

Se trabaja con los servicios sociales al mismo tiempo, por ejemplo, hay personas muy vulnerables
que reciben ayudas sociales para poder hacer el pago y vivir en vivienda publica de alquiler. Estas
personas o familias son tuteladas por servicios sociales que colabora en el cumplimiento del contrato.
Se garantiza la integridad del parque teniendo el elemento del desahucio o la justicia como elemento
final a utilizar en caso de ser necesario.

Principales retos en la gestién del parque publico:

+ Como hacer gestion econdmica razonable sabiendo que se estd trabajando en la intervencion
socio habitacional

+ Cbébmo crecer en unidades sabiendo que aun son un recurso pequefio en la ciudad. Se aspira a
tener mayor influencia a lo que ocurre en el mercado

« Como trabajar todos los departamentos de manera conjunta, coordinada y transversal

« El conocimiento y revisién tanto del parque como de los inquilinos

«  Simplificar tramites y automatizar procesos.

Reunioén 3
Instrumentos financieros para vivienda social y asequible

Esta sesion tuvo por objetivo compartir y establecer una

OBLIGACION URBANISTICA DE PROVISION
DE SUELO PARA VIVIENDA DE INTERES

SOCIAL Y PRIORITARIA ' “caja de herramientas” financieras para la promocién de la
§ vivienda social. Para ello se compartieron las experiencias
de las ciudades de Bogota, Buenos Aires y Tijuanay se abrid
el debate para que otras ciudades pudieran realizar sus

§ aportaciones.



1. PRESENTACION DE BOGOTA - OBLIGACION URBANISTICA DE PROVISION DE SUELO PARA
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y PRIORITARIA Y NUEVO PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Es un instrumento que parte de las cargas que tienen que asumir todos los proyectos constructivos
relacionados con usos de vivienda, comercio y servicios. Busca que todo este tipo de proyectos tengan
provisto un area para generar proyectos de interés prioritario y vivienda de interés social. Es una
obligacién que tienen que cumplir todos los constructores publicos o privados y se aplica en proyectos
de instrumentos de planificacién que utilizan en Bogotd, basicamente todos los proyectos en Bogota
tienen que hacer una compensacién. La normativa colombiana y sobre todo en Bogota da 3 opciones
para hacer el pago o compensacion de la obligacién urbanistica de suelo:

A. Cuando el constructor paga su compensacion en el mismo proyecto aprobado (vis vis)

B. Cuando se paga el porcentaje de acuerdo con su area Util en otra parte de la ciudad en un proyecto
que sea propiedad del mismo constructor.

C. Compensacion econémica en proyectos de entidades publicas. Esta compensacién se recibe y
liquida por la empresa de renovacién urbana de Bogota y se maneja mediante contrato fiduciarios que
van a un fondo que se crea para administrar y distribuir esos recursos.

Nuevo Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Bogota

Tiene una bateria de medidas que buscan promover la generacién de vivienda y disminuir su déficit.
Crea incentivos y mecanismos para el constructor privado donde le facilita el aprovechamiento de sus
areas al mismo tiempo que se genera una politica social para disminuir el déficit de vivienda.

El POT define unos tratamientos urbanisticos que es una subdivision de la ciudad de acuerdo a
condiciones morfoldgicas, topograficas, extracto econémicas y otros lineamientos. Hay tres tipos de
tratamiento que tienen que hacer el pago de la obligacion urbanistica: 1- El tratamiento de desarrollo
corresponde a zonas urbanizables pero que aun no se han urbanizado y generan un modelo de
ciudad planificada donde no solo se modelan las construcciones cumpliendo lineamientos de
normas arquitecténicas y urbanisticas a lo que se suma un componente ambiental donde se respeta
infraestructura principal; 2- El tratamiento de renovacién abarca zonas que ya fueron urbanizadas
pero que la densidad poblacional requiere que la infraestructura de espacios publico y la inmobiliaria
se modifique en funcién de acoger este crecimiento poblacional. 3- Tratamiento de consolidacién
corresponde a zonas urbanizadas que tiene un saneamiento en sus zonas de servicios y que tiene la
obligacién de generar suelo para vivienda social y prioritaria.

En términos de porcentajes de la obligacién el tratamiento de desarrollo debe cumplir con un 20% de
su area util. Los tratamientos de renovacion urbana y de consolidacion no tienen un porcentaje fijo,
sino que van en funcién del indice de construccion, dependiendo que tanto crezca el proyecto a nivel
constructivo cuanto deba pagar. Los porcentajes van desde el 5% al 15 % de area util. Si es un area muy
pequefia no esta obligado a pagar esta tasa.

El POT fija una progresividad en la aplicacién de la normay su exigibilidad hasta 2027. A partir del 2028
tiene que cumplirse el 100%. El porcentaje de obligacion se calcula en funcion del area, localizacion
geografica, del valor del metro cuadrado de tierra y tamafo del proyecto constructivo. El nuevo POT
tiene una bateria de incentivos y beneficios para que se pague la obligacién en el mismo predio que se
va a probar a lo largo del nuevo afio.



2. PRESENTACION DEL INSTITUTO NACIONAL DEL FONDO DE VIVIENDA DE TRABAJADORES
(INFONAVIT) DE MEXICO

El INFONAVIT tiene por mision dar soluciones financieras para que los trabajadores accedan a
vivienda digna. Es una institucion tripartita mutual (sector empresarial, gobierno federal y sector
de los trabajadores) que ofrece financiamiento para necesidades habitacionales, inversiones a largo
plazoy es un aliado para el retiro de los trabajadores. Es la Hipotecaria mas grande de América Latina.
Este fondo busca que se generen rendimientos y que, si el trabajador no ejerce el crédito al que tiene
derecho, se le devuelva el fondo que fue pagado por parte de su patron. Todas las decisiones del
Instituto pasan por un consejo de administracion y asamblea que cuenta con representantes de los
tres sectores.

El fondo nacional de Vivienda se conforma con un 5% del salario de los trabajadores que el patréon
aporta al Infonavit en un pago bimestral, este administra y se genera el financiamiento para los
trabajadores. Al momento de cumplir con los requisitos para acceder a un crédito el saldo que tiene
de ahorro se va al monto del crédito que se aplica a la vivienda. Actualmente con el crédito que se
otorga, las tasas de interés van del 1,41 % al 10, 41%. Esta es de manera escalonada de acuerdo con los
ingresos de los trabajadores. Quienes menos ganan, menos tasa de interés pagan. Los montos que se
pagan son fijos a lo largo de la tabla de amortizacién. El 5% del salario se sigue pagando por parte del
patron al Infonavit, aunque el trabajador tenga un crédito, por lo que disminuye mas rapido el pago
del mismo.

A finales de 2020 se aprob¢ la reforma de la Ley del INFONAVIT. Algunas de sus implicancias son
la diversidad de opciones crediticias de que disponen. Por ejemplo, ademas de acceder a vivienda
permite acceder a un terreno. Otro aspecto importante es que ya no es mas condicion para acceder a
un crédito del INFONAVIT tener una relacién laboral activa, si los trabajadores perdieron su trabajo o si
estan como emprendedores pero alguna vez tuvieron un patrén que aportara ese 5% pueden utilizar
ese saldo para acceder al crédito.

Un aspecto muy relevante es que el INFONAVIT acord6 nuevas reglas para otorgar financiamiento que
deben apegarse a criterios de ubicacién, entorno y movilidad. El instituto vigilara que las viviendas
nuevas se construyan cerca de escuelas, transporte y espacio publico. Contemplan tiempos de
traslado, zonas de densidad y empleo. Al cuidar estas condiciones, quieren generar comunidad y
condiciones de familia para habitar que prevengan el abandono de vivienda. Para esto hoy se estan
rehabilitando entornos urbanos y, al mismo tiempo, trabajar en el tejido social.

3. PRESENTACION DE CIUDAD DE BUENOS AIRES - PLAN DE VIVIENDA ASEQUIBLE - LEY 6.137.

Es una ley abocada al acceso a la vivienda para clase media, reglamentada a partir de fideicomisos
con la participacion tanto del estado como del sector privado. La ley propone el acceso a grupos
familiares favoreciendo grupos monoparentales, jefatura de hogar femenino y con menores de edad.
Es para familias de clase media que deben disponer de un ahorro previo del 30% del valor de la unidad.

Sobre los beneficios, se accede a la vivienda al 80 % del valor de mercado que se alcanza gracias a
exenciones impositivas que corresponden a la ciudad de Buenos Aires. Otro beneficio se vincula con



lineas de créditos del Banco Ciudad con tasas y condiciones preferenciales.

En cuanto a las modalidades, la ley prevé 3 modalidades de constitucion de fideicomisos: 1) Publico -
Privado: Terreno publicoyfinanciamiento privado; 2) Privado - Publico: Terreno privadoy financiamiento
publico; y 3) Privado - Privado, terreno y financiamiento privado. Los incentivos para los privados de
aportar terreno o financiamiento se vinculan con las exenciones impositivas de la ciudad y, en algunos
casos, también se acceden a exenciones nacionales. Los terrenos son cedidos al fondo como derecho
de propiedad y pasan a ser parte del costo de la vivienda.

Para que la ley de vivienda asequible funcione hay cuatro partes que aportan a un fondo fiduciario
(El instituto de Vivienda, el inversor, el beneficiario, el banco). El fiduciante seria el Banco de la Ciudad
de Buenos Aires. La potencial demanda en base a los ingresos de las personas y condiciones de la ley
indican que los grupos familiares que podrian acceder son quienes tienen 6 salarios minimos moviles
gue serian unos 34.500 hogares.

Un caso interesante compartido en este marco es el proyecto de re-funcionalizacién de una zona
especifica (el Microcentro de la ciudad) que paso de ser una zona de oficinas a una zona abandonada
sobre todo con la pandemiay la llegada del home Office/ tele trabajo. El objetivo es re funcionalizar la
zona para que sea de usos mixtos. Hoy hay incentivos y créditos para refuncionalizar edificios enteros
y que pasen de ser oficinas a usos mixtos. A su vez se esta buscando que cambien aquellos planes de
desarrollo que tenian por objetivo realizar oficinas para que migren a proyectos de usos multiples. Que
en el microcentro haya diferentes usos urbanos. Estan viendo una oportunidad de atraer residentes
por las condiciones urbanisticas que tienen en esa zona.

Reunion 4
Politica de suelo e instrumentos urbanisticos para la
generacion de barrios diversos

CONSODANDO
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LIDERAZGOS

Esta sesién tuvo por objetivo debatir
los efectos de algunas de las politicas
de suelo y compartir instrumentos
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generacion de barrios diversos, asi
como los desafios de implementarlos.

Para lograrlo se conto con las

presentaciones de Lima, Tijuana vy
Barcelonay se generd luego un espacio de debate entre participantes.

A raiz del interés de esta sesion se propuso una sesién extraordinaria en la que profundizar aspectos
de desarrollo comunitario.



1. PRESENTACION DE LIMA

En primer lugar, se presenta la Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo aprobada en 2021. Hace 20
anos la politica de vivienda se maneja como politica sectorial destinada al subsidio de la demanda de la
Vivienda. La nueva politica Nacional identifica como uno de los principales problemas las inadecuadas
condiciones de habitabilidad que tiene la poblacién que genera a suvez un problema de segregacion
espacial y tiene efectos en la calidad de vida.

Lima actualmente estd elaborando su tercer Plan Urbano de Desarrollo Metropolitano. Se esta
identificando el suelo publico que podria utilizarse para desarrollo de vivienda social, aunque es muy
escaso el suelo publico con posibilidad de urbanizarse.

En 2021 se aprueba también la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible que incorpora una serie de
Instrumentos de Financiamiento y Mecanismos de Implementacién para el desarrollo de la Vivienda
de Interés Social. Esto se dirigen especialmente a solucionar los problemas que afectan el alto costo
de suelo urbano habilitado y de la provision de infraestructuras y equipamientos urbanos y el acceso
informal al suelo para la provision de vivienda. Disefia herramientas e instrumentos para la creacion
de suelo publicoy su gestidn por parte del aparato estatal mas alla de la politica sectorial subsidiaria.
Actualmente esta la ley pero no se establecieron aun los reglamentos.

Los gobiernos locales tienen la funcidén de regular los espacios para vivienda de interés social y de
aplicar la normativa que viene del gobierno nacional. El precio de la vivienda de interés social esta
atado a los precios del suelo, como los suelos son cada vez mas caros es cada vez mas dificil el acceso
a la vivienda para ciertos sectores.

Los principales Instrumentos de Financiamiento y Gestion de la Vivienda de interés social son:

a. Participacion en el incremento del valor del suelo (IVS) Es captura de plusvalia.

b. Derechos adicionales de edificacién

c. Declaracién de Zonas de interés social en los planes de desarrollo urbano. Se obliga a que un
porcentaje no menor al 60% del suelo se destine al fomento de proyecto de VIS. Pero como se regulan
por légica de mercadoy esto es muy controversial se pide que también tengan algun tipo de beneficios
para operadores.

d. Zonificacién exclusiva: un porcentaje minimo del 10% del area total que se habilite destinado al
desarrollo de proyectos VIS

Como mecanismo operativo se esta creando el Operador publico de suelo que son empresas estatales
gue van a entrar en el tema inmobiliario y a gestionar el suelo publico. Se esta debatiendo actualmente
hasta donde puede intervenir este operador en el marco de lo que constitucionalmente se le permite
intervenir al estado en la l6gica del mercado.

La constitucion pone limites para el desarrollo inmobiliario del estado. Dentro del marco de la Ley y

Politica presentadas la Municipalidad Metropolitana de Lima ha generado sus propios instrumentos:

« Ordenanza que regula la ejecucién de proyectos de habilitacién urbana y edificaciéon para VIS en
la provincia de Lima.



+ Ordenanza que establece condiciones edificatorias y parametros urbanisticos y edificatorios
especiales para promover la Vivienda de Interés Social en el Centro Histérico de Lima.

2. PRESENTACION TIJUANA - DESARROLLO DE CIUDAD NATURA

Representantes del Instituto Metropolitano de Planeacién (IMPLAN) introducen Ciudad Natura un
programa parcial que se implementa para el desarrollo de la zona sur de Tijuana. Este surge como
iniciativa de prestadores inmobiliarios. La normativa indica que cuando hay presion por parte de
desarrolladores inmobiliarios o interés de crear vivienda en la periferia el desarrollador debe crear un
anteproyecto o plan parcial en el que identifique como se va a ejecutar el desarrollo. Por esta razon es
el prestador inmobiliario (Grupo Ruba) quien presenta el desarrollo de Ciudad Natura.

Ciudad Natura se propone trabajar sobre el desarrollo de 1548 hectareas para lo que se crea un Master
Plan en el que se identifica la superficie que se puede utilizar para vivienda, comercio e industria, luego
se identifica la zona de usos mixtos y se buscaron diferentes programas regionales para promover el
desarrollo. Se encontré asi en 2009 un programa federal DUIS (Desarrollo Urbano Integral Sustentable)
gue buscaba alinear y planificar una estrategia transversal entre multiples actores y sectores para dar
respuesta al desarrollo integral.

Desde 2010 se habilitaron las viviendas. El 98% de estas vienen de crédito INFONAVIT y el 100 % estan
escrituradas. Tienen mezcla de tipologia de vivienda, actualmente el 56% es vertical. El Ayuntamiento
pide donaciones como parte de la normatividad. Se desarrollaron estaciones de bombero, cruz roja,
planta de tratamiento de aguas residuales y centros educativos.

En cuanto al desarrollo comunitario se aprovecharon las alianzas con organismos nacionales como el
INFONAVIT o el FOVISSSTE que permiten que accedan las personas trabajadoras de diferentes rubros
con distintos empleos e ingresos lo que asegura la heterogeneidad y diversidad en el acceso.

Para lograr que el desarrollo fuera sostenible y sustentable en el tiempo definieron poner en el
centro a las personas y sus necesidades. Hubo un trabajo muy grande para llevar escuelas, tiendas,
emprendedores, etc. No querian ir porque no habia poblacién suficiente y la gente no queria ir porque
no habia escuelas, comercios, etc. Por lo que hubo que hacer mucho trabajo.

Para la concrecién proactiva se basaron en las normativas de los DUIS y también del Infonavit y del
IMPLAN para que el desarrollo sea integral y garanticen la calidad de vida cuidando el componente
comunitario. El objetivo es pasar de la construccion de viviendas a ciudades habitables. Utilizan una
metodologia que trabaja la prevencién de la violencia mediante el disefio ambiental siguiendo la teoria
de la “ventana rota” que sostiene que el mantenimiento, orden y limpieza del entorno colabora con la
calidad de vida, esta de fondo el mensaje de que “alguien lo cuida”. Se enfocan también en actividades
para todas las edades, por ejemplo, se trabaja con la nifiez en un club de lectura, patrulla ecoldgica,
comité de vigilancia entre vecinos/as y diferentes estrategias para que todas las personas tengan un
espacio, se refuerce el territorio y la participacion comunitaria.



3. PRESENTACION BARCELONA

Se explica la aplicacion a nivel territorial de un modelo que tiene origen estatal haciendo hincapié en la
politica de suelo para viviendas sociales y asequible, las politicas de ayudas a la rehabilitacion del
parque privado de vivienda y unas actuaciones especificas

A.Técnicas de gestidn de suelo para Vivienda social y asequible
Instrumentos estatales legislativos: 10% de aprovechamientos urbanisticos de cualquier promocion
inmobiliaria es patrimonio municipal.

Los diferentes tipos de calificacién urbanistica del suelo implican diferentes tipos de vivienda. Las
viviendas de proteccién oficial tienen precios topes fijados por la administracion tanto para venta
como para alquiler. El periodo que las viviendas se mantienen calificadas como vivienda protegida
hasta que se cumplan los objetivos de solidaridad urbana. No se pueden descalificar.

Las reservas de suelo para vivienda protegida en Barcelona y el Area Metropolitana son: 1- Reserva
de suelo VPO en suelo urbanizable: 40% (20% para alquiler). El minimo estatal es 30%, sin alquiler; 2-
Reserva de suelo VPO en suelo urbano no consolidado. 40% (20% para alquiler). El minimo estatal es
10%, sin alquiler. 3- Reserva de VPO en suelo urbano consolidado. 30% (sin alquiler). No hay minimo
estatal.

Un promotor en suelo urbano consolidado esta autorizado a realizar varias cosas, cuando decida en
suelo urbano hacer vivienda el 30% tienen que ser protegida. Esto es fundamental ya que en Barcelona
queda muy poco espacio para crear nuevas viviendas. Por eso es importante en las operaciones
edificatorias generar nuevas estrategias para tener vivienda protegida. Ademas, el municipio tiene
derecho de adquisicién preferente si se quiere vender. Es una novedad catalana la vivienda protegida
de alquiler.

Frente a la cuestion de cdmo se maneja el 30% de vivienda asequible en términos de convivencia con
el resto de los vecinos actualmente se esta trabajando en ello pero que se oponen a que sean edificios
diferentes o entradas segregadas. Una cuestidén que se destaca es que es vivienda a precio asequible
pero que, sin embargo, los costes son altos. Por lo que sociolégicamente las familias que viviran en
esos edificios seran similares probablemente.

B. Ayudas a la rehabilitacion

Se busca fomentar proactivamente desde la Administracién publica la rehabilitacion de proyectos
privados que cumplen ciertos requisitos y estandares que se quieren promover y se les ayuda a
gestionar el proceso. Tiene un gran impacto en la ciudad en términos de puestos de trabajo.

C. Programas de renovacion urbana

Tiene un enfoque mas urgente y radical. Son para zonas de la ciudad donde se comprueba que hay
unas necesidades fisico-sociales muy importantes, que las comunidades de vecinos por si mismas ni
con las subvenciones van a ser capaces de rehabilitar esos edificios. Se regenera de manera masiva
una zona.



La rehabilitacion es obligatoria y el Ayuntamiento se compromete a ayudar mucho, en algunos casos
hasta el 100%. Ademas, se comprometen a rehabilitar, mejorar y mantener el espacio publico y las
dotaciones de servicios municipales. Para esto un elemento con un rol importante es que, como desde
el punto de vista juridico la propiedad no esta cumpliendo con las condiciones que tienen que tener las
viviendas, se explica que hay mucho dinero publico, que se mejora espacios publicos y equipamientos
y, llegado determinado monto de ayudas, si la vivienda se quiere vender hay que devolver total o
parcialmente las ayudas.

La delimitacién de las areas de renovacion es municipal. La financiacién de las actuaciones suelen
ser parte de un acuerdo con otros niveles regionales. No son expedientes que van en contra de la
ciudadania y se mejoran mucho las condiciones.

Reunion 5
Politicas para garantizar la funcion social de la Vivienda

1. PRESENTACION DE BUENOS AIRES: INTEGRACION SOCIAL Y URBANA

48 Contexto: Mas del 7% de habitantes de la ciudad de
barrios populares en CABA
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1.Integracién Urbana: Incluye la movilidad y accesibilidad para conectar los barrios con la ciudad
formal (Apertura de calles, transporte publico, accesibilidad); los espacios publicos y su jerarquizacion
(qué es publicoy qué privado); y redes de infraestructura formal (Agua, electricidad, cloacas, pluviales)
2- Integracion Habitacional: Se compone de las soluciones habitacionales (Se construye vivienda
social, se da acceso a créditos y se mejora la vivienda existente. Las personas beneficiarias de estas
viviendas dependen de cada proyecto y normativa. Por ejemplo, en uno de los barrios unos de los
terrenos quedan afectados para mixtura social en una construccién futura); el acceso a servicios y la
seguridad en la tenencia ya sea con titulo de propiedad o en condiciones de alquiler

3. Integracion Socio Econémica: educacion, salud, cultura y empleabilidad. Parten de las capacidades
propias del barrio para asi entender si se precisa formacién, o el acompafiamiento en la formacién de
cooperativas y el vinculo con el sector privado

Estos ejes se vinculan a su vez permanentemente con otros 3 ejes transversales: la participacion de
vecinos/as, la sustentabilidad y la integracién cultural de cada uno de estos espacios.

Desde 2016 se estd trabajando en procesos de integracion socio comunitaria en 8 barrios. Estos
procesos tienen un mismo camino: inician con un censo para establecer la poblacién beneficiaria y
se genera luego una ley que da el marco normativo para la urbanizacion. Al ser una ley votada en la
legislatura todas las areas de gobierno toman conocimiento del proyecto y su objetivo.



En cuanto al alcance que tiene la norma son leyes particulares de la Ciudad de Buenos Aires para cada
uno de los procesos. Establecen el objetivo del proceso, el marco general de intervencién (el poligono
de intervencion y beneficiarios/as identificados/as a partir del censo) empieza a delimitar lineamientos,
normativa urbana (calles anchos minimos y maximos, alturas, etc) y establece el ambito de discusion
de estos procesos. Establece la creacion de una mesa de gestidn participativa y quiénes forman parte
de esa discusién, establece qué decisiones se toman en uno u otro ambito y da un marco general a lo
gue se consensuay lo que no.

La participacion de vecinos/as es el eje transversal para lograr procesos sustentables en el tiempo y
el elemento innovador en estos procesos. Esta participacion se desarrolla por medio de diferentes
espacios como mesas de gestion participativas, mesas técnicas, talleres, espacios de articulacion con
instituciones y organizaciones. Dependiendo la decisién que haya que tomar o la intervencién que
se vaya a realizar cual es el espacio que se convoca.

Por ultimo, respecto a la dimensién socio econémica y el mercado laboral se realizan proyectos
puntuales. Por ejemplo, en el caso del Barrio Rodrigo Bueno se gener6 un patio gastrondmico que
acerca la cultura de Buenos Aires y la gastronomia al barrio identificando sus oportunidades, dandoles
un marco formal y generando una sinergia publico privada.

2. PRESENTACION DE BARCELONA: FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD

En Barcelona actualmente el 38% de la poblacién vive en régimen de alquiler. Por eso, como se vio en
encuentros anteriores, se esta desarrollando una estrategia de ampliacién del parque por medio de la
promocion, la adquisicién y la movilizacidn de la vivienda vacia.

Al hablar de funcién social de la propiedad implica que las viviendas no pueden estar vacias. Algunos

de los esfuerzos de Barcelona en los ultimos afios en este marco se orientan a:

+ Censo de vivienda vacia: Se cruzaron los datos de consumo de agua y empadronamiento con
trabajo de campo. El instituto nacional de estadistica en el 2011 hablaba del 10% de la vivienda
vacia. El censo interno hablo del 1,22 %. Se comprob6 que el potencial a movilizar era pequefio,
pero aparecieron otras cosas como viviendas turisticas sin licencia o viviendas con necesidad de
rehabilitacion.

+ Bolsa de alquiler: Para que no estén vacias se proponen captar viviendas para promover el alquiler
asequible (no es programa social) Opcién de intermediacion del Ayuntamiento entre propietarios/
as e inquilinos/as: si se firma el contrato se pueden ofrecer al duefio ayudas (e]. para rehabilitacion)
y a quien alquila subsidios.

«  Programa de cesién: Programa de colaboracion publico-privada con una organizacion del tercer
sector. Se busca captar vivienda del mercado de alquiler para poder dar un alquiler social. El
propietario de la vivienda cede el alquiler a Habitat 3 y cobra de esta entidad un dinero acordado
(por debajo del precio de mercado). Habitat 3 es quien les cobra a los inquilinos que pueden tener
un subsidio del Ayuntamiento. Programa mas caro, pero comercialmente funciona mejor con el
propietario que la opcidn de intermediacion

« Movilizacion de vivienda de uso turistico. Las licencias en Barcelona estan congeladas y el Plan
Especial Urbanistico de Alojamientos Turisticos establece areas para regularlas (decrecimiento -



donde no se renuevan licencias- estabilizacion -en el que se congela el nUmero actual de licencias
y de crecimiento potencial). Durante la pandemia se captaron propietarios con licencia de uso
turistico dispuestos a colaborar con la administraciéon

*  Gestién de informacién. Dos proyectos con vocacidn de proveer, analizar y gestionar informacion
para garantizar la funcion social de la propiedad: Observatori Metropolita de |"Habitatge de
Barcelona y la Catedra Barcelona Housing Studies.

* Regulacién del alquiler dinamica o flexible: Los precios de los alquileres no podian ser superiores al
contrato anterior y al indice de precio oficial (que mide el precio real del mercado).

+ Policia administrativa en materia de vivienda. Persigue el cumplimiento con las obligaciones de la
propiedad en el mantenimiento de las viviendas en su adecuado estado. Esta controla entre otras
cosas: viviendas vacias; provisién de porcentaje de alquiler social en grandes propietarios/as; el
incumplimiento de mantenimiento de vivienda; y en el caso de vivienda protegida (mientras tienen
su calificacion) lo que tiene que ver con fraude en su venta y alquiler. Se conecta con las politicas
de rehabilitacién de la propiedad y de compra publica.

En sintesis, como cuantitativamente el parque publico de alquiler es pequefio, hay que desarrollar
recursos juridicos para la vigilancia y cumplimiento de la funcién social de la propiedad en el conjunto
de las propiedades inmobiliarias.

Reunién 6
Autopromocion y Autoconstruccion
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1. PRESENTACION BUENOS AIRES: PROGRAMA DE AUTOGESTION PARA LA VIVIENDA - LEY 341/00
Origen: En el 2000 se sanciona laley 341 en un contexto econdmico de convertibilidad en la que un peso
tenia el valor de 1 ddlar. Esto le da algunas cuestiones muy estaticas a la ley que hoy, en un contexto
econdmico y financiero distinto, se esta trabajando por modificar. La Ley 341 tiene dos vertientes, la
individual y la colectiva. A continuacion, se presenta la vertiente colectiva que da pie al Programa de
Autogestion para la vivienda, asi como algunos de los aspectos que estan siendo repensados para
modificar la ley y potenciar el programa.

¢Qué es este programa? Son créditos del estado para la compra de terrenos, la construccién y obra
colectiva en cooperativa de vivienda y la asistencia técnica. Se busca la autogestién de la vivienda a
partir de las familias que forman parte de la cooperativa. Respecto a las condiciones crediticias: tasa
de 0 a 4% en un plazo de 10 a 30 afios y la cuota no puede superar el 20% de ingresos familiares (hoy
no alcanza para pagar la cuota del crédito). En cuanto a la compra de terrenos el estado compro 111
terrenos entre 2000 y 2008 que conforman el banco de tierra de cooperativa de vivienda. Los créditos
colectivos del Instituto de Vivienda tienen que ver con la compra del terreno que queda como titular la
cooperativa de vivienda.



La construccion es financiada entre un 80 y un 100%. Las cooperativas hacen un gran aporte
econdémico no solo en términos de ayuda mutua - autoconstruccion. Las obras son por 340 unidades
funcionales. El promedio de obra es de 4 afios y luego 3 afios mas de procesos administrativos, por
ejemplo, ampliacion de créditos para finalizacion de viviendas (no se dan de manera automatica). Una
vez terminada la obra, cada una de las familias cooperativistas obtienen titulo de propiedad por su
unidad funcional. Este es el régimen actual, es un proceso colectivo (crédito colectivo) que finaliza con
un crédito individual y las escrituras traslativas de dominio.

En cuanto a los resultados, de los 111 concluyeron 39 proyectos de los cuales 17 tienen las personas las
escrituras, el resto estdn en manos de la cooperativa. 1107 familias lograron en 20 afios tener vivienda
con este programa. En obra hay 44 proyectos. Los resultados son bajos e insuficientes en relacion con
la demanda actual.

Algunas de las cuestiones y dificultades evaluadas:

+ el valor de los terrenos se quintuplico en estos afios

« conlos créditos colectivos para la compra del terreno queda como titular la cooperativa de vivienda
por lo que el estado se queda sin herramientas para intervenir.

* hubo muchos problemas en las obras y hubo que concentrar esfuerzos en finalizarlas. Algunos de
los terrenos no comenzaron las obras (injustificadamente) pero es dificil que el estado los recupere
porque ejecutar las hipotecas hace que no sale a cuenta.

+ es un modelo con resultados insuficientes, con un modelo econémico y de gestién no sustentable
y de recupero insuficiente.

* A pesar de las muchas deficiencias han demostrado ser un espacio valioso con vinculos de
solidaridad entre cooperativistas (Se vio mucho en la pandemia).

« Ungran valor que tienen los proyectos es que estan insertos en la trama urbana de la ciudad y no
son grandes conjuntos de viviendas aislados

Como reflexion y aprendizajes principales, es importante impulsar y sostener aspectos sociales,
urbanos y arquitecténicos del modelo. En cada uno de estos hay aspectos por ejemplo el nUmero
de cantidad de viviendas y familias que es conveniente que formen parte del proyecto, aspectos de
calidad en lo arquitectonico y que el suelo se mantenga publico. Otra dificultad es que la ley hoy esta
pensada con una légica contra certificacidn con un adelanto inicial del 15%. No se corresponde con la
I6gica de las cooperativas (muy dificil que la cooperativa pueda adelantar gastos).

¢En qué estan trabajando para modificar?

« Lo masimportante es que se quiere incorporar el derecho real de superficie.

+ Encuantoadestinatarios/as quieren que otros grupos poblacionales puedan ingresar a este tipo de
viviendas en cooperativa. Hoy esta mas vinculado a poblacion muy vulnerable con pocos recursos.
Los beneficiarios/as hoy en dia son elegidos por la cooperativa. La idea es que a futuro el estado
pueda sugerir algunas familias, que, ademas de soluciones habitacionales necesiten contencién.

+ Encuanto alafinanciacion se quieren generar modelos diversos econdmicos para financiar el 80%.
Las cooperativas hacen propuestas, mejoras, compra de materiales y tienen muchas iniciativas que
quieren hacer valer y hoy no se reflejan en la ley.



* Respecto a las condiciones crediticias quieren la actualizacién automatica del crédito y no
el establecimiento de un monto estatico que luego requiera nuevos créditos y procesos para
ampliarlo. Esto es muy complejo ya que el indice de la construccién en Argentina cambia todos los
meses.

+ Reforzar la gestién post mudanza

Desde la Ciudad de Buenos Aires se valora y sostiene la importancia de la autogestion. Por eso se esta
trabajando para dar escala y ampliar los potenciales grupos poblacionales que podrian elegir esta
forma de acceso a la vivienda que en términos sociales, urbanos, arquitectdnicos y econémicos es muy
potente.

2. PRESENTACION MONTEVIDEO

Se presenta a continuacion la perspectiva del fenémeno cooperativo uruguayo desde el departamento
de desarrollo urbano de la intendencia de Montevideo, el rol que tiene la ciudad en el sistema de
cooperativas.

Historia y contexto: La ley de vivienda de 1968 surgi6é después de una gran devaluacién en Uruguay.
Inicia creando la unidad reajustable segun el indice medio de salario. Se presta dinero en unidades
reajustables y se cobra a 25 afios en unidades reajustables (no en délares ni en pesos), de este modo
se cuida la unidad de medida de pago de las familias.

Se creo un fondo nacional de vivienda y se establecieron por ley criterios para la construccién de
vivienda cooperativa. Establecié servicios minimos (que fuera en areas urbanas por lo que estan
garantizadas el agua, electricidad, saneamiento, etc.) y calidad constructiva. También se establecieron
horas de trabajo semanal equivalentes a unidades reajustables para cuantificar los aportes al préstamo.
Se establecieron tamafios minimos de vivienda. Actualmente hay un subsidio extra por edificacion en
altura (frente a la presion de construir en la periferia).

Los aportes de las familias a las cooperativas de vivienda varian mucho. No todas las cooperativas
son de ayuda mutua, en algunos casos el aporte es con ahorro previo, no siempre hay trabajo directo
de los propietarios. Son dos los sistemas de propiedad al finalizar las obras: hay cooperativas de
propietarios (tienen menos subsidios, pero cuando termina de pagarse el préstamo cada una de
las unidades se divide y es propietario individual) y cooperativas de usuarios. La gran mayoria de
cooperativas en Uruguay son de usuarios, es el modelo que mas le interesa a la ciudad. Ser usuario
da derecho de uso y goce dentro de los parametros que la cooperativa en su reglamento habilita.
La unidad es heredable y el derecho de uso es heredable pero no es alquilable ni se puede vender.
Quien define como se utiliza la unidad es la cooperativa y no el usuario. La titularidad del edificio es de
la cooperativa.

Montevideo desde 1990 implemento una cartera de tierras y tiene un fondo rotatorio que se alimenta
de fondos propios y de los permisos que se obtiene de mayor altura. Se trata de alimentar la cartera
de tierras de muchas formas (licitaciones, expropiaciones, donaciones, etc.).



El ciclo de proyectos:

1. se forma la cooperativa (los socios pueden ser de muchos tipos sindicatos, vecinos) Proceso de
conformacién de la cooperativa - las federaciones de cooperativas han creado sus propios procesos
de conformacién, es un sistema que ya esta maduro. No es un sistema para personas con ingresos
aleatorios o personas que viven en la calle. Supone que se va a pagar un monto durante 25 afios y,
en los casos de las de ayuda mutua, que se va a poder destinar una cantidad significativa de horas
durante la construccion.

2. luego la cooperativa necesita un suelo donde generar su proyecto de vivienda. Alli entra en juego
el fondo rotatorio de vivienda, a través de las federaciones de cooperativas (hay 4 federaciones)
solicitan suelo a la intendencia de Montevideo.

3. Sobre ese suelo las cooperativas desarrollan un proyecto ejecutivo cumpliendo con muchos
requisitos técnicos.

4. Se aprueba el préstamo y con el primer desembolso se paga el suelo a la intendencia. En 2008 hay
una modificacion en la ley para cuidar que no pase mucho tiempo sin que una cooperativa reciba
el crédito para iniciar el proyecto, se hacen unos sorteos bianuales y, si luego de 3 sorteos no sale
el préstamo, se le adjudica el crédito automaticamente.

En cuanto a subsidios, el estado cobra una Unica cuota a la cooperativa compuesta por todas las cuotas
de los cooperativistas, desde el 2008 puede haber subsidios personalizados. Hay mucho autocontrol
en el grupo, ya que si un/a beneficiario/a pierde capacidad de pago es la cooperativa la que se hace
cargo. La propia ley tiene muchas especificaciones acerca de fondos de cobertura que las mismas
cooperativas generan. Ademas, la ley indica que el subsidio es por Unica vez y para vivienda Unica.

Cuando un beneficiario/a se va de la cooperativa, la cooperativa le devuelve las unidades reajustables
que ya pago de su préstamo (puede devolver hasta un 10% menos en perjuicio colectivo) y le cobra al
nuevo cooperativista esa cantidad, no se le puede cobrar mas. No hay un tiempo de permanencia en
la cooperativa preestablecido.

Cada cooperativa es duefia de lo que puede hacer con sus espacios comunes. Depende de cada
cooperativa el reglamento de uso de sus servicios. La ley tiene especificados los objetos por los
cuales una cooperativa puede recaudar, pero no se puede comerciar de forma libre. La ley obliga a
las cooperativas a tener unos fondos de mantenimiento que tienen que estar para eventualidades de
rehabilitacién pasados los afios.

Actualmente pueden construirse un maximo de 50 unidades. Esto permite que haya cooperativas en
lugares donde la densidad es mayor. También trae dificultades, como los requisitos urbanisticos no son
tan precisos cambian mucho los proyectos entre si, son muy diferentes e independientes,

Algunos desafios actuales se relacionan con problemas con la escala - ya no se pueden construir
grandes conjuntos por el limite de 50 unidades, esto genera un desafio en cuanto a los equipamientos
comunes y su gestion (no es lo mismo 5 comisiones de 5 proyectos que uno) y que, mientras que no
esta en marcha la construccién, es un desafio el uso provisorio de los terrenos. Se estan probando por
ejemplo huertos comunitarios.
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