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Prologo

Cuando a finales del ano 2012 se sancioné la Ley de Acceso Justo al
Habitat en la legislatura de la Provincia de Buenos Aires, un grupo de
companeros y companeras que habiamos participado del proceso de ela-
boracién y aprobacién nos reunimos para discutir los escenarios futuros
que se presentaban. En esos intercambios coincidimos en varias cuestio-
nes entre las cuales se destacaban las siguientes:

e La aprobacion de la norma habia sido un paso muy importante en
el marco de las luchas por alcanzar el cumplimiento del derecho a
un habitat adecuado y sin discriminaciones. Mas alla de ello, todavia
quedaba un muy largo camino por recorrer porque una cosa era la
sancion de la ley y otra muy distinta, la aplicacion de una politica de
justicia social sostenida en el tiempo. Todos conociamos la gran can-
tidad de normas aprobadas con gran despliegue publicitario pero que
no tienen aplicacion efectiva.

e Sin duda la instrumentacion de la ley iba a ser lenta y dificultosa por
la cantidad de innovaciones que su articulado contenia. Hacia mu-
cho tiempo que veniamos planteando que las politicas y programas
urbanos y habitacionales que se habian implementado en la provincia
seguian mds la logica de la rutina administrativa y de las empresas
constructoras que las necesidades de la gente.

e Los principios y las herramientas de la ley afectaban una cantidad im-
portante de intereses y sobre todo, los de los agentes del mercado
inmobiliario. Esto ya habia sido un conflicto relevante durante la dis-
cusion de la ley. Pero ademas, teniamos por delante la dificultad de
tener que responder a los posicionamientos contrarios de algunos fun-
cionarios provinciales y municipales que seguian sosteniendo posturas
tecnocraticas, conservadoras y burocraticas.

e Por dltimo, también creiamos que la accion colectiva desplegada du-
rante el proceso de elaboracion y aprobacion de la norma era una
experiencia extraordinariamente valiosa y debia ser nuestra principal
herramienta para continuar.
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Uno de los mas valiosos resultados de toda esa discusion es este manual
que solo puede ser entendido como una herramienta de lucha. Y debe
ser comprendido asi porque su objeto es proporcionarnos mayores capa-
cidades para avanzar en la efectivizacion de las conquistas conseguidas.
Su contenido nos ayuda, de distinta forma y con diferente profundidad,
para enfrentar los problemas que nos plantean las cuatro cuestiones an-
teriores.

La ley se constituyo en un piso y, al mismo tiempo, es un reto para imple-
mentar politicas con perspectiva de derechos. De tal manera, tenemos un
desatio relevante por delante: implementar en todos sus términos y con
toda la amplitud y profundidad posible los principios e instrumentos de
la ley si queremos alcanzar el suefio de aquella repetida frase de “otra
sociedad es posible”.

Ahora bien, jcudles son las claves para entender la ley?

La norma establecio cuatro principios bdsicos en los que se fundan las
politicas a impulsar: el derecho a la ciudad y a la vivienda; la funcion
social de la propiedad; la gestion democratica de la ciudad y el reparto
equitativo de cargas y beneficios de los procesos de desarrollo urbano.

A partir de ello, las instrumentos se despliegan en tres campos que se
complementan: por un lado se crea un conjunto de herramientas de apo-
vo a los productores de la ciudad popular; por el otro rompe la 16gi-
ca burocratizada del urbanismo en la Provincia promoviendo la activa
intervencion publica en los procesos de produccion de ciudad; y, por
ultimo, se define un conjunto de dispositivos para contar con recursos
especiticos (en tierra, dinero u obras) que, adicionalmente, impactan en
forma directa en el funcionamiento de los mercados inmobiliarios. Estos
| Rk ultimos son esenciales para fortalecer la accion publica (tanto a nivel
e d.} & st - municipal como provincial), deben tener una imputacion especifica y

' : = ser destinados a una gran diversidad de acciones dirigidas a resolver el

Asentamiento Liniers, lindero con el country La Escondida y el barrio privado acceso a un habitat digno, sobre todo de los sectores mas vulnerados’.
Las Palmas - Tigre. (Foto Gobernacion de la Prov. de Buenos Aires)
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"El Articulo 9 prevé que los recursos en dinero, obras y tierras adquiridos a través de los instru-
mentos seran destinados obligatoriamente a loteos, equipamiento y construccion y mejora de
viviendas sociales.

En ese triple andarivel por donde transita la ley, la cuestion central es
entender que unos sin los otros no funcionan correctamente. Para poner
solo un ejemplo: desarrollar desde el gobierno provincial y los munici-
pales planes de lotes populares con servicios mientras el mercado sin re-
gulacion sigue haciendo estragos en la oferta y en los precios del suelo es
contradictorio y hasta altamente negativo. ¢Por qué? Porque el suelo que
se requiere para esos planes se encarecerd cada vez mas por efecto de
la especulacion que no sea controlada por medio de instrumentos ade-
cuados. Ademads, este tipo de funcionamiento especulativo tiene efectos
ambientales negativos, agrava la segregacion social y tiene costos fisca-
les crecientes. De tal forma, es necesario aplicar de manera integral los
mecanismos de la ley y con ello intervenir en el mercado inmobiliario a
través de herramientas fiscales y extra fiscales para reducir las expectati-
vas especulativas y al mismo tiempo, como se dijo, nutrir de recursos los
programas y acciones.

Para poner en marcha este desafio, no podemos dejar de senalar el claro
posicionamiento de la ley a favor de la organizacion popular territorial.
Ganar todos los dias en capacidad de accion y en representatividad social
es el camino para que las organizaciones sociales, a quienes va dedicado
este manual, sean el vehiculo legitimo y democratico para progresar en
mas derechos y mas justicia. La ley abre mdltiples posibilidades y recur-
sos de participacion y por lo tanto es una oportunidad para escuchar y ser
escuchados, para construir asociadamente, para promover y controlar. Es
decir para construir mas democracia efectiva y no puramente formalista
y pasiva.

Llegados a este punto quisiera agregar una ultima consideracion a este
prologo. Muchisimas gracias a las companeras y companeros de Madre
Tierra por esta herramienta maravillosa, llena de compromiso y pasion
por cambiar las cosas!!.

Cambiar las cosas es siempre correr el limite de lo posible.
Eduardo Reese
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Introduccion La Ley de Acceso Justo al Habitat, junta todas las experiencias de cientos y cien-
tos de reuniones de los grupos y organizaciones que trabajan en los problemas
del habitat, al borde de una cancha de fdtbol, en los salones comunitarios, en
los despachos de los funcionarios municipales o provinciales, con los calores
de enero o el frio y las lluvias de los inviernos en nuestros barrios, con los largos
viajes al municipio o a La Plata.

YAHSEA . "
:".T.._'."}'..’"h‘. _'E"q-l'?.

Una |ey que tiene historia Arranca con el decreto ley 8912 del afio 77. Este decreto de la dltima dictadura
militar regula el uso del suelo en la Provincia de Buenos Aires. Esto es: pone
nuevas reglas para todo lo que tiene que ver con la tierra: medidas de los terre-
nos, requisitos para los loteos, etc. El decreto ley 8912 empieza a exigir a los
loteadores obras de infraestructura que antes no eran obligatorias: red eléctrica,
desagties pluviales y segtin la cantidad de poblacién prevista para el loteo, tam-
bién redes de agua potable y desagtlies cloacales.
Hasta ese momento las familias trabajadoras que alquilaban en la ciudad o que
vivian en una villa de emergencia, podian comprar un lote en el conurbano y se
iban edificando la casa de a po co los fines de semana. A partir de los requisitos
que pide el decreto ley 8912 para los loteos, las inversiones inmobiliarias se
orientaron a los barrios cerrados, a los cementerios privados y a otros emprendi-
mientos mds rentables que los loteos populares. A si las familias ya no contaron
con esta posibilidad para acceder a la tierra propia.
Estas nuevas condiciones del mercado inmobiliario, a las que se suma la erradi-
cacion de villas de la Ciudad de Buenos Aires por parte de la dictadura militar
para fines de los anos 70 y principios de los 80, entre otros factores, dan origen
a los asentamientos. Estos barrios son ocupaciones planificadas de tierras, en
las que sus pobladores se organizan desde el inicio para lograr comprar la tierra
y mejorar el barrio.
A nadie le gusta tener que tomar tierra. A nadie le gusta Ilegar a un lote con los
hijos pequenos a vivir en una casita de cartén, plastico y chapa. A nadie le gusta
la humedad ni el frio. Tampoco la incertidumbre y las amenazas de desalojo.
El asentamiento es una estrategia de lucha del sector popular y trabajador para
defender el derecho a la tierra. Un derecho largamente vulnerado en la historia
de nuestro pais. Una injusticia reiterada en la que pocos acumularon mucha
tierra. Y los mas pobres no tenian lugar donde vivir con dignidad.

Esta ley tiene una historia larga
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Esta historia sigue poco después del regreso a la democracia con las luchas de
los barrios de asentamientos y de sus organizaciones para regularizar la tenen-
cia de la tierra. Los consejos de asentamientos, los consejos municipales de
tierra, los movimientos sociales, las organizaciones de base y de apoyo técnico,
legisladores como los compafieros Juanjo Cantiello, Rubén Rosso, Juan Milano,
los municipios comprometidos con la tematica, son todos protagonistas de esta
historia.

Se sancionan las primeras ordenanzas de venta de tierras fiscales a los pobla-
dores y las primeras leyes de expropiacion para asentamientos sobre tierras pri-
vadas. Los estados municipales incorporan dependencias especificas para la
atencion de la nueva problematica: las direcciones o secretarias de “tierra y
vivienda” comienzan a reemplazar a las oficinas de “vivienda”. El acceso a la
tierra urbana empieza a plantearse como un problema en el que el Estado debe
intervenir.

Los afos noventa no traen mejoras. Al contrario, la situacién empeora. La poli-
tica neoliberal deja sin fuentes de trabajo y excluye a millones de argentinos y
argentinas. Es el tiempo del auge de las autopistas y los barrios cerrados. Estos se
construyen en las afueras de la ciudad y asi el precio de la tierra en esas zonas
no deja de subir. Las familias trabajadoras ya no encuentran lugar donde vivir.
Quedan definitivamente afuera del mercado inmobiliario. La pobreza crece.
Comienzan los cortes de ruta y los piquetes, como una manera de hacer visible
lo que ningln medio de comunicacion queria mostrar: las consecuencias del
neoliberalismo. En las barriadas se organizan las ollas populares, los comedo-
res, los merenderos, el trueque. La crisis del 2001 es un cimbronazo para el
pais. La clase media parece despertar y unirse a las luchas populares. Por un
tiempo al menos.

A partir de alli, lentamente, Argentina comienza a resurgir. En los afos que
siguieron se revirtieron muchos de los efectos del neoliberalismo. El periodo
2003 — 2015 fue una etapa de recuperacién de derechos sociales. Aunque adn
quedaba mucho por hacer contdbamos con politicas de inclusion en familia,
educacion, salud, trabajo. En lo que hace a vivienda se pusieron en marcha
programas de vivienda nueva y programas de mejoramiento de viviendas. Sin
embargo el problema del acceso a la tierra propia continuaba. El precio del sue-
lo se encarecia, y las tomas seguian produciéndose. En ese marco se sanciona
la Ley de Acceso Justo al Habitat de la Provincia de Buenos Aires.

Por la plena implementacidén de la Ley 14449 11




éC(’)mO nace la Ley de Acceso ]UStO al Habitat? Como texto, la ley tiene una historia un poco mas corta. Alla por el ano 2005

el Foro de Organizaciones de Tierra, Infraestructura y Vivienda de la provincia
de Buenos Aires (FOTIVBA) redacta un documento que se Ilamé “propuestas
legislativas”. Estas propuestas surgian de las luchas de mas de treinta anos de las
organizaciones. Se comienza a pensar en un proyecto de ley que las incluya a
todas. Asi en el aflo 2010 comienza a circular un primer borrador de la ley que
se difunde y debate en diversos encuentros en muchos lugares de toda la provin-
cia: Ramallo, San Nicolds, Bahia Blanca, Junin, Quilmes, Florencio Varela, La
Matanza, Carmen de Patagones, Tandil, Lomas de Zamora, Lujan, Mar del Plata,
Tigre, Banfield, José C. Paz, Malvinas Argentinas, Avellaneda, Morén, Moreno,
Hurlingham, Ituzaingé y mds. Mds de cien encuentros en ambitos académicos,
en agrupaciones politicas, en los barrios con organizaciones, compartiendo con
funcionarios. De cada encuentro surgian propuestas enriquecedoras. Y aquel
primer borrador tuvo como diecisiete versiones...

;Quién es el autor? Sin duda no hay un autor, porque hay muchos autores. La
ley es de todas y todos los que luchan por la tierra. Pero si hubo alguien que
se sentd a darle forma técnica a la propuesta. Y aca el FOTIVBA quiere reco-
nocer al companero Eduardo Reese. Este proyecto de ley se llamaba entonces
de “Promocion del Hébitat Popular” A ese primer borrador muchas y muchos
companeros le realizaron aportes hasta su presentacién en el Congreso de la
provincia de Buenos Aires. En la camara de diputados lo hacen la legisladora
Alicia Sanchez, y los legisladores Marcelo Sain y Alberto Espafia, a mediados
del afo 2012.

No sin algunas marchas y contramarchas, la ley finalmente se sanciona en no-
viembre del afio 2012 bajo el nimero 14449 y con el nombre de “Acceso Justo
al Habitat”. Tardé un poco pero se promulga en octubre del 2013 vy se regla-
menta en diciembre del mismo ano.

Ya es un derecho para toda-o habitante de la provincia de Buenos Aires que
se va poniendo en marcha. A partir del afio 2014 comienza a funcionar el
programa de Microcréditos y en febrero del ano 2015 comienza a funcionar el
Consejo Provincial de Vivienda y Habitat creado por la ley y del que participan
diversos actores.

Desde ese momento organizaciones y municipios realizan mejoramientos de
viviendas y diversas obras de equipamiento e infraestructura con los fondos que
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la ley establece deben recaudarse para habitat social. El Consejo se organiza en
cuatro comisiones de trabajo y mantiene mensualmente reuniones de comisio-
nes y de consejeros con presencia del Poder Ejecutivo Provincial que es parte
del Consejo y lo preside.

I 1 La Ley de Acceso Justo al Habitat retine un conjunto de programas, operatorias
Na ley que es Caja ae nerramientas A J prog p
y medidas que las organizaciones fueron creando para solucionar los proble-
y bandera de las luchas populares.

mas de tierra y vivienda y que fueron poniendo en practica a lo largo de los
dltimos 30 afos. Asi la ley aporta elementos para institucionalizar los planes de
lotes con servicios, la regularizacion integral de asentamientos y los microcré-
ditos para mejorar la vivienda.

También la ley incorpora sanciones para los grandes terrenos que estan por
mucho tiempo sin uso, la posibilidad de que el Estado articule con particulares
para hacer nuevas urbanizaciones y pueda recaudar parte de la ganancia que
se genera por las valorizaciones de la tierra por obras hechas por el Estado o la
comunidad. Estas medidas también parten de la experiencia de algunos muni-
cipios que tienen una activa politica en materia de habitat.

Todas estas operatorias y medidas conforman como una caja de herramientas
para poder aplicar en cada zona, segln las problematicas del lugar.

En esta ley se entiende que el problema del acceso a un lugar donde vivir no
es responsabilidad de quienes tienen menos recursos econémicos. El problema
esta relacionado con el funcionamiento del mercado de suelo, la escasez de
suelo urbanizado, el precio del mismo, la especulacién. Por eso esta ley propo-
ne la generacién de instrumentos y herramientas (legislacion, programas, etc)
que permitan una gestion inteligente y justa del territorio con el protagonismo
de los gobiernos locales y de las organizaciones territoriales.

La ley también es como una bandera de lucha, porque su espiritu va mas alla
de las medidas y programas. Con todos ellos la ley busca una mas justa distri-
bucién de la tierra y de los beneficios de la ciudad y combatir la especulacién.
a Levanta las banderas del derecho a la ciudad, la funcién social de la propiedad
y la participacién de las personas y organizaciones. Propone un cambio de
sentidos, un cambio cultural: pasar de pensarnos como individuos a pensarnos
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Leyes de la democracia, leyes del pueblo

como comunidad, pasar de la protesta y el reclamo a ser parte de la propuesta
y la toma de decisiones.

Por todo esto es que la ley tiene que aplicarse plenamente. Porque la justicia
distributiva y la participacién protagénica se construyen todos los dias.

Muchas veces se dice que las leyes regulan la vida del hombre y la mujer en co-
munidad, que las leyes mejoran la calidad de vida de la gente. Cuando diversos
sectores impulsan una ley, muchas veces ponen en la ley lo que les parece que
es mejor para su situacion. Las organizaciones barriales, técnicas, académicas,
sindicales, etc., que luchan por la tierra y la vivienda. intentamos con la Ley
de Acceso Justo al Habitat, defender nuestros intereses que fueron largamente
postergados y que hoy tienen una posibilidad.

Lo cierto es que las leyes afectan nuestra vida y por eso necesitamos hacer
oir nuestra voz. Nuestros intereses buscan tener una sociedad mas justa, que
nuestras necesidades y propuestas sean escuchadas y participar en el armado
de nuestra sociedad. Ya pasé el tiempo en que cuatro técnicos se encerraban
en una habitacién y decidian por todos. Hoy la democracia nos permite y nos
obliga a participar.

La ley de Acceso Justo al Habitat brinda mejores herramientas para que el Esta-
do, las organizaciones sociales y los sectores privados puedan mejorar los ba-
rrios, trabajando conjuntamente y propiciando la participacién de la poblacion.
A través de esta ley y su recorrido por los barrios se ve claramente la ventaja
de vivir en democracia y que todas las voces se escuchen. Esta nueva ley toma
postura visiblemente a favor de un pais inclusivo, con un Estado presente y con
capacidad para regular el libre mercado inmobiliario. Pero con la ley sola no
alcanza. Por eso es importante conocerla, difundirla y realizar propuestas para
que se ponga en practica en su totalidad. Depende de todas y todos nosotras-os.

2 Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat - Experiencias de lucha y camino colectivo convertidas en ley




ESQUEMA Una ley se divide en capitulos. Los capitulos pueden dividirse en secciones. Y
a su vez en articulos. La ley de Acceso Justo al Habitat tiene 72 articulos distri-
buidos en 6 capitulos. Esta ley va de lo mas general a lo mas especifico. En el
segundo capitulo establece los principios rectores, en el tercero las directrices -
DE LA LEY generales y en el cuarto los instrumentos de actuacion, dedicandole una seccion_g#*

a cada uno.

La ley 14449 de Acceso Justo al Habitat

se cornForma asi:

@ /a ley esta en vigenrcia. :
@ s ley para toda Ia CAPITULO [: INSPOSICIONES GENERALES
provirnicia de Buerios Aires. CAPTULO II: PRINCIFIOS RECTORES
@ codas as = municipalidacles CAPITULD INl: DIRECTRICES GENERALES DE LAS POLITICAS DEL HABITAT
tienen que aplicaria. En algurios
temas se requiere de una orde- CAPITULD IV INSTRUMENTOS DE ACTUACION
nanza muricipal SECCION 11 PROMOCION DE PROCESOS DE PRODUCCION SOCIAL
@ hay algunos articulos de la

DEL HABITAT ¥ DE URBAMIZACIONES PLANIFICADAS
SECCION 1 INTEGRACION SOCIO URBANA DE VILLAS
Y ASENTAMIENTOS PRECARIOS
SECCION 11 i FOMENTO DEL CREDITO PARA LA MEJORA DEL HABITAT
SECCION v : ZONAS DE PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL
SECOION v ACCESO AL SUELD PARA LA PROMOCION DEL HABITAT
SOCIAL Y PARTICIPACION EN LAS VALORIZACIONES
INMOBILIARIAS CENERADAS POR LA ACCION URBANISTICA
SECCION v1 1 CONSORCIOS URBANISTICOS
SECOION Vi ¢} GESTION DEMOCRATICA ¥ PARTICIPACION
SECCION vl | CONSEJD PROVINCIAL DE VIVIENDA ¥ HABITAT

CAPITULO Vi NORMA MODIEICATORIA
CaPTuLo VI DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS ¥ TRANSITORIAS '

L = =R

ley que rno estan reglamenta-—
dos, aurnque igualmerte se apli-

Por la plena implementacidén de la Ley 14449 Z]




SOBRE E S ’ E Nadie defiende ni quiere lo que no conoce, por eso este manual es un
aporte para que conozcamos un poco mas la ley: qué dice, quién la
implementa, dénde debemos gestionar y reclamar, cémo nos organi-

MANUAL zamos para llevarla adelante. La ley es de los barrios. Hay que lograr

que se aplique en toda la provincia y en forma completa.
EN EL MANUAL VAMOS A ENCONTRAR:
@ Cada articulo de la ley

Lo mejor es leer este mariual
en grupo, con nuestra
organizaciéon Y relacionarila

TltUIO texto del articulo Articul() n° con lo que pasa en ruestro
barrio o en nuestra zona.

@ Su correspondiente articulo en la
reglamentacion

@ Explicaciones y comentarios de cada

articulo

@ Un resumen o sintesis de cada capi-
tulo y, en el caso del cap. 1V, de cada

seccion. EN ALGUNOS CASOS
SE INCORPORAN:

Definiciones importantes
Datos utiles

Ejemplos

Preguntas para trabajar
en la organizacion barrial
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CAPITULO |

Resumen

En este primer capitulo se establecen los objetivos de la
ley que busca promover el derecho al hdbitat para toda la
poblacidn de la provincia y sus lineamientos generales de
accidn. También se dice qué se entiende por vivienda y por
déficit urbano habitacional. Se habla sobre la responsa-
bilidad que todos los sectores tienen en la aplicacidn de
la ley.

Para las organizaciones interesadas en aplicar progra-
mas de la ley se crea un registro de organizaciones y se
crea también un registro de demanda habitacional en cada
municipio. Se establece que el Ministerio que estara en-
cargado de implementar la ley y alentar a los municipios
para que la apliquen es el ministerio de Infraestructura
provincial.

Y en este capitulo ademds, y muy importante se explica con
qué fondos se van a financiar las obras y proyectos que
se hagan en el marco de la ley. Estos recursos provendran
de ingresos propios que generen la provincia y los muni-
cipios..
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Articulo 1°

ObiEtO. La presente ley tiene por objeto la promocién del de-
recho a la vivienda y a un hdbitat digno y sustentable, conforme lo
establece la Constitucion de la Provincia de Buenos Aires. Sus obje-
tivos especificos son:

a) Promover la generacién y facilitar la gestion de proyectos habita-
cionales, de urbanizaciones sociales y de procesos de regularizacién
de barrios informales.

b) Abordar y atender integralmente la diversidad y complejidad
de la demanda urbano habitacional.
c) Generar nuevos recursos a través de instrumentos que per-

mitan, al mismo tiempo, reducir las expectativas especulativas de
valorizacién del suelo.

SIN REGLAMENTAR

Capftul

I—DI

COMENTARIOS al Articulo 1°

La ley tiene 3 objetivos:

1) que los procesos donde son protagonistas los barrios, ya sea en obras
(asfalto, cloacas, gas, etc) o en papeles (regularizacion dominial, escritu-
ras, etc) sean mas sencillos y faciles

2) que se atiendan los problemas de habitat no como hechos aislados,
sino en forma integral (mirando todos los problemas) y buscando solu-
ciones para las distintas situaciones.

3) conseguir plata y combatir la especulacion inmobiliaria, con inter-
vencion del Estado y que el Estado intervenga en las politicas de habitat.

;Qué es habitat sustentable?

La idea de habitat sustentable tiene que ver con la calidad de vida de
la gente en un determinado lugar. Quiere decir que cada cosa que se
haga en el barrio tiene que estar pensada para no destruir la naturaleza
y que no sea pan para hoy y hambre para mafnana. Por ejemplo cuando
construyo mi casa y hago el pozo tengo que tener cuidado de no con-
taminar las napas de agua.




Articulo 2°

Lineamientos generales.

La presente ley define los lineamientos generales de las politicas de
habitat y vivienda y regula las acciones dirigidas a resolver en forma
paulatina el déficit urbano habitacional, dando prioridad a las fami-
lias bonaerenses con pobreza critica y con necesidades especiales.

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 2°

La idea que tiene la ley es plantear las politicas destinadas a terminar de
a poco con el déficit habitacional (que es la falta de tierra y vivienda para
todos y las viviendas que no estan en condiciones), pero empezando por
los que menos tienen.

Con la aplicacién de esta ley
se resuelven los problemas....

Justo al Hdbitat @ Capitulo I - DISPOSICIONES GENERALES 25




Articulo 3° | coMENTARIOS al Articulo 3¢
Derecho a Ia ViVienda. DEfiniCi()n. El derecho a la vivienda es mu'cf.ro mas que una casa, también tierfe que
El derecho a una vivienda y a un habitat digno comporta la satisfac- ver con que esta tenga IO.S servicios necesarios (agua, luz, etc), habitacio-
cién de las necesidades urbanas y habitacionales de los ciudadanos nes de acuerdo a la cantidad de gente que vive en la casa, revoques para
de la Provincia, especialmente de quienes no logren resolverlas por que no pase la humedad, cancha de futbol o/;/)laza cerca para qerc:gos
medio de recursos propios, de forma de favorecer el ejercicio pleno 0 esparcimiento, escuela, etc. Se pasa del “derecho a la vivienda” al

//d M V4
erecho a la ciudad
de los derechos fundamentales.

~__SIN REGLAMENTAR

Mama,
voy al bario

R =
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Articulo 4°
Déficit urbano habitacional.

A los fines de esta ley, se denomina déficit urbano habitacional a la
escasez, calidad insuficiente o inaccesibilidad a condiciones mate-
riales, servicios y espacios aptos para satisfacer las necesidades y
promover una mejor calidad de vida de la poblacién en el marco de
un habitat ambientalmente sostenible.

COMENTARIOS al Articulo 4°

Aquri se define el déficit para que, si se dan cualquiera de las situaciones
que menciona el articulo, se pueda intervenir con esta ley en los barrios.
Habitat ambientalmente sostenible significa que el mejoramiento del
barrio debe tener también mejoras que se sostengan en el tiempo y la
intervencion sea armoniosa con el respeto a la naturaleza. Hay que tener
cuidado con los pozos negros, porque solucionamos el problema de eli-
minar los deshechos pero podemos contaminar las napas de agua)

;sabias que?...
En la provincia de Bs. As. hay:

. das pero mejorables?-

[ viendas nuevas)? .. -
« Al ; 0 mi{'hdga_resl.'pecesitan acceder a una

i

85 -+ cuperables (hay que reemplazarlas por vi-

vivienda.nueva? =
| o LA}E_VEZ, 950 mil viviendas se encuen-

previa al censo).?

derlas o alquilarlas?
Fuentei elaboracion propia a partir del
- Censo 2010

- D1seostcronss cevafarss 21

. @ Masde 700 mil viviendas son inadecua-

o I\ = ® 139 mil hogares habitan viviendas irre-

Uvivienda yE seé alquilando, comprando una
_ | vivie da deshabitada-o accediendo a una
tran deshabitadas (al menos en la noche

sQué pasaria si el Estado relevara las vivien-
das sin uso y obligara a sus duefios a ven-



Articulo 5°

Responsabilidades.

El Estado Provincial sera el encargado de la ejecucion de las politicas
necesarias para la satisfaccion progresiva del derecho a una vivienda
y a un habitat digno, incluyendo la participacién de los gobiernos
municipales y de las organizaciones no gubernamentales sin fines de
lucro que en su objeto social propendan al fomento de dichos obje-
tivos y la iniciativa privada, teniendo prioritariamente en cuenta las
demandas sociales de la poblacion

Reglamentacién: ARTICULO 5°. Responsabilidades. La Autori-
dad de Aplicacion definira las politicas de vivienda y habitat, ejecutando
las mismas con los Municipios y las Organizaciones No Gubernamen-
tales, mediante la celebracion de convenios y la adopcién de planes y
programas, asi como a través de otras acciones de cooperacién conjunta
que resulten pertinentes.

En el Ambito de la Autoridad de Aplicacién, se crea el Registro Provin-
cial de Organizaciones No Gubernamentales Ley N° 14.449. Para la
incorporacién al mismo se requerira:

1. Acreditar el objeto social, mediante la presentacién de copia
certificada de los instrumentos constitutivos debidamente inscriptos
ante la autoridad provincial competente.

2. Certificar la vigencia de la ONG por la autoridad competente.

3. Acreditar la personeria del requirente y el instrumento que acredite
la decisién de incorporarse al registro por parte de la ONG, confome
sus estatutos.

28 Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat

4. Cumplimentar todo otro requisito adicional que determine la

Autoridad de Aplicacién.

Cada Municipio debera designar la oficina responsable de articular y eje-
cutar las politicas locales con la Autoridad de Aplicacion.

COMENTARIOS al Articulo 5°

e Aqui se deja claro que el Estado Provincial tiene que “alentar”
constantemente la aplicacion de la ley mediante la realizacion de
proyectos concretos. Que en la realizacion de estos proyectos par-
ticipan las municipalidades, las organizaciones y el sector privado.
Que todos estos proyectos deben atender a las demandas sociales
de la poblacion.

® Por otra parte en la reglamentacion de este articulo se crea el regis-
tro de organizaciones, y se ponen los requisitos para que puedan
inscribirse. Se requiere personeria juridica, esto es: pueden inscri-
birse las asociaciones civiles, las cooperativas, las mutuales.

Para inscribirse en el registro de organizaciones de esta ley ademas hay
que estar inscripta en el RePOC (Registro Provincial de Organizaciones
Comunitarias)
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- I ° e Aqui también va a tener mucha importancia la palabra del Consejo
Articulo 6 Provincial de habitat, del que vamos a hablar mds adelante.

Registro de demanda habitacional.

Los Municipios seran los responsables de registrar las demandas men-
cionadas en el articulo 1° inciso b) e informarlas a la Autoridad de
Aplicacién para su planificacion.

ARTICULO 6° Registro de Demanda Habitacional. El Registro de
Demanda Habitacional funcionara en el dmbito de la oficina responsable
de cada Municipio.

Se inscribirdn los datos que informen el déficit urbano habitacional, con-
forme lo establecido en el articulo 4° de la Ley.

La oficina responsable deberd brindar la informacién resultante a la Auto-
ridad de Aplicacién mediante la incorporacion de los datos recabados en
la Base de Datos Unica que funcione en el &mbito de ésta y de conformi-
dad con las pautas que ella determine.

COMENTARIOS al Articulo 6°
Acd se plantea el mecanismo de registro y atencion de los pedidos
que realizaran los barrios y los particulares:

® £/ Municipio, que estd mas cerca de la gente, arma el registro de las
demandas con los problemas y las propuestas de los barrios y de la
gente.

e Lleva el listado a la Autoridad de Aplicacion provincial para que se
planifique y se le de prioridad de acuerdo a las posibilidades de los

distintos organismos y profesionales que tienen que intervenir.
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s o
Articulo 7 COMENTARIOS al Articulo 7°
Autoridad de AplicaCi()n Deberes La autoridad de aplicacion es la responsable de la aplicacion de la ley a

La Autoridad de Aplicacion provincial serd establecida por el Poder nivel provm.CIaI. B 25ite Gags e{ Mm’St'er’O de Infraestructur-a/.
Ejecutivo en la reglamentacién, asegurando que la misma cuente con Otros organismos van a tener distintas intervenciones también en el mar-
’

la asignacion presupuestaria, dotacion de personal y capacidad téc- co de la ley:
nica necesarias para cumplir con su deber de formular, implementar
y evaluar las politicas, planes, programas, proyectos y normas de vi- ® Banco Provincia tiene el fideicomiso (recauda la plata y la cuida),

vienda y hébitat, asi como de velar por su cumplimiento, de confor-

midad con lo dispuesto en la presente ley. ) . ) , )
P P Y ® Las escrituras las realizard la Escribania General de Gobierno

Reol 62 ARTICUL °o A idad de Aoli .. ® [as Subsecretaria de Tierra y Urbanismo del Ministerio de Infraestruc-
eglamentacion: CULO 7°. Autoridad de Aplicacion. tura se ocupard de los temas de regularizacion dominial.

Determinar como Autoridad de Aplicacién de la Ley N° 14.449 al Mi-

nisterio de Infraestructura, quien tendrd la facultad de dictar las normas WP o T LR
complementarias que resulten necesarias para el cumplimiento de los iﬁifﬂﬂrﬁmﬂhﬁm‘:
objetivos definidos en la Ley, como asimismo de delegar en sus diversas Hﬁf’iﬂqﬂﬁ

reparticiones las competencias que posee como Autoridad de Aplica- __..-—~-":"T""F
cion.
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Para conversar con el grupo o la

organizacion -\, . i / gl Bty [l ﬂ :
| o Iy o . _.l.

ssabemos qué organismo u organis- La Direccién de Acceso Justo al
mos de la municipalidad tienen a su Habitat lleva adelante los pro-

. g ) .
cargo la implementacion de esta ley: gramas provinciales creados a

| partir de esta ley
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¥ o .5 '
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Articulo 8°

Lineamientos generales.
La Autoridad de Aplicacién y los Municipios deberan implementar
en forma progresiva y segln los medios disponibles, entre otras, ac-
tuaciones de diferente escala dirigidas a:

a) Proveer suelo urbanizable en centros urbanos y zonas rurales.

b) Desarrollar nuevas areas residenciales en centros urbanos
o0 en asentamientos rurales, mediante la construccién de conjuntos
de viviendas o urbanisticos completos o de desarrollo progresivo
que cuenten con la infraestructura y los servicios, las reservas
de equipamiento comunitario y espacios verdes.

c) Ejecutar proyectos de integracién socio urbanistico de villas
y asentamientos precarios.

d) Impulsar programas de construccién, autoconstruccion,
reparacion, remodelacion o ampliacion de viviendas tanto
urbanas como rurales.

e) Promover la recuperacion, rehabilitacién o refuncionalizacién
de edificios y sectores urbanos residenciales en proceso de
degradacion, preservando el valor del patrimonio histérico
y social.

f) Ejecutar la construccién, ampliaciéon y/o mejoramiento de
servicios de infraestructura basicos, de equipamientos
comunitarios y/o de espacios publicos recreativos.

g) Asegurar, en coordinacion con la Escribania General de
Gobierno, la regularizacién dominial y la gestion escrituraria
de los inmuebles construidos con el fin de permitir el acceso
al titulo de propiedad y su constitucién como bien de familia.

h) Atender la refuncionalizacién, rehabilitacion y adecuacion
normativa de inmuebles fiscales aptos para finalidades de uso
social y colectivo, en particular la provision de suelo fiscal, a los
fines de su incorporacién al Programa PRO.CRE.AR creado por
Decreto del Poder Ejecutivo Nacional 902 de fecha 12 de junio
de 2012, exceptuando a los bienes incorporados de la aplicacién

del Decreto-Ley 8.912/77.

Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat

Reglamentacién: ARTICULO 8° . Lineamientos Generales. Para
la consecucién de los fines establecidos en el inciso “a” del articulo re-
glamentado, los Municipios deberan adecuar los planes de ordenamiento
existentes determinando zonas de promocion del habitat social mediante
las cuales se creara suelo urbanizable.

Subsidiariamente, y con el objeto de cumplir las obligaciones que le son
impuestas, la Autoridad de Aplicacién podra proponer la implementacion
de tales zonas, a los efectos de garantizar una oferta de suelo urbanizable
homogénea a escala regional.

El Instituto de la Vivienda de la Provincia de Buenos Aires debera adecuar
sus operatorias a los preceptos establecidos en la Ley a fin de garantizar
una adecuada coordinacién de las politicas implementadas.
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Fundamentalmente deben:

COMENTARIOS al Articulo 8°

Tanto a provincia como los municipios deben aplicar la ley.

1.- Generar suelo para implementar las politicas de tierra y vivienda a

Para ello, deben ajustar sus normas legales y urbanisticas, cambiar los T

codigos de ordenamiento urbano, las disposiciones internas, la forma de

intervenir en tierra y vivienda, de acuerdo a los principios rectores de esta 2 _ Construir ciudad urbana y rural con servicios, equipamientos

ley. También el Instituto de la Vivienda debe ordenar sus operatorias para e infraestructura.
que estén en regla con lo que determina la ley.

REPARAR O CONSTRUIR
REDES DE AGUA. LUZ, GAS.
CLOACAS. ASFALTO.
DESAGUES PLUVIALES

villas y asentamientos.

para hacerlas tiles y p

la gente de la ciudad y

3.- Trabajar en el mejoramiento de la situacion urbana y dominial de
4.- Buscar formas, operatorias y programas para construir, autoconstruir,
mejorar, remodelar o ampliar casas en el campo y en la ciudad.

5.- Mejorar las construcciones (ya sean casas o edificios) que estén
abandonadas, a medio construir, o que estan en peligro de deteriorarse,

onerlas en condiciones.

6.- Reparar o construir redes de agua, luz, gas, cloacas, asfalto, desagties
pluviales y todo servici

o que ayude a mejorar la calidad de vida de
el campo.

7.- combatir la especulacion urbana, promover procesos de urbanizacion
y aumentar la oferta de lotes urbanizados.

CONSEGUIR SUELO PARA
IMPLEMENTAR LAS POLITICAS
DE TIERRA Y VIVIENDA.

SAR TIERRA QUE TENGA
LA PROVINCIA O LOS MUNICIPIOS
PARA PLANES COMO
EL PROCREAR U OTROS
Y EN DEFINITIVA TENER UN GRAN
BANCO DE TIERRAS FISCALES
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Para seguir reflexionando sobre estos temas:

- salcanza con que el Estado tenga un banco de
tierras? Si esas tierras estuvieran, por ejemplo, en
lugares lejanos y sin servicios ;se puede concre-
tar el derecho a la ciudad?

- ;qué otras medidas puede tomar el Estado para
facilitar el acceso a lotes urbanizados?

- jcomo puede hacer para combatir la especu-
lacion?




Articulo 9°
AfECtaCi(,)n de FECUFSOS. Latotalidad de los recursos,

sean estos en dinero, obras o tierras, obtenidos a través de la apli-
cacion de los instrumentos de actuacién y mecanismos de gestion
reglamentados en la presente ley deben ser destinados a los fines
determinados en el articulo precedente. La reglamentacion estable-
cerd los mecanismos de administracién financiera adecuados para
garantizar la intangibilidad de los mismos.

COMENTARIOS al Articulo 9°

La Ley de Acceso Justo al Habitat tiene recursos propios para poder fun-
cionar, que se obtienen a través de los diversos instrumentos de actua-
cion. Este articulo es muy importante, porque busca proteger esos recur-
sos para que solo sean aplicados a los fines establecidos en esta ley.

Reglamentacién: ARTICULO 9°. Afectacién de Recursos.
Para garantizar la intangibilidad de los recursos destinados a cumplir
los fines previstos por el articulo 8° de la Ley, se establecen los si-
guientes mecanismos de administracion financiera:

a) El Fondo Fiduciario Pablico “Sistema de Financiamiento y Asisten-
cia Técnica para la Mejora del Habitat”, creado por la Ley N° 14.449
en sus articulos 37 a 43, y reglamentado por los articulos del presente.

b) La creacion por parte de cada Municipio de una cuenta especial
denominada “Financiamiento y Asistencia Técnica para la Mejora
del Habitat”, con asignacion y destino especifico. El aporte de los
recursos que la integren seran los originados por la aplicacién de los
instrumentos de actuacion y mecanismos de gestion de la Ley, como
asimismo aquéllos generados por la modificacién introducida por el
articulo 64 de la Ley al Decreto Ley N° 8.912/77 y todo otro recurso
que se asigne con destino a la misma.

Un fondo fiduciario es una herramienta financiera a través de la cual se ad-
ministran recursos monetarios para un fin especifico.

Las cuentas especiales creadas por los municipios también sirven para admi-
nistrar recursos financieros para un fin especifico.

Para administrar bienes inmuebles hay otros mecanismos como un banco de
tierras.
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CAPITULO 1l

Resumen En .este capitulo vamos & en‘cor‘ltrar co’mo el alma o el es-
piritu de la ley, las convicciones mas profundas que 1la
sostienen. Son cuatro principios rectores que le dan sen-
tido a todo el articulado. Cada uno es importante y tienen
que ver con los derechos, la Justicia y la comunidad. A
continuacidén podemos ver cudles son, qué dice sobre ellos
la ley y las explicaciones correspondientes.
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Articulo 10°

Principios rectores.

Las politicas de vivienda y habitat que se implementan se encuentran
regidas por los siguientes principios:

a) El derecho a la ciudad y a la vivienda.

b) La funcién social de la propiedad.

c) La gestion democrética de la ciudad.

d) El reparto equitativo de cargas y beneficios.

SIN REGLA\IFN’I’AB

COMENTARIOS al Articulo 10°

Los PRINCIPIOS RECTORES son aquellos donde esta EL ESPIRITU DE
LA LEY. Constituyen el marco conceptual e ideoldgico de la ley. Son sus
cuatro pilares fundamentales. Las nociones mas profundas en las que se
basan todas las acciones que se proponen en la ley.

Cualquier articulo de la ley que quiera interpretarse, tiene que ser mira-
do a través de estos 4 principios.

Los principios rectores son como las banderas que representan las luchas
populares consagradas en la ley. Todos los principios rectores apuntan a
mayor justicia distributiva: mejor distribucion de la tierra y de los lugares
para habitar, mayor distribucién de recursos, distribucion de responsabi-
lidades y b beneficios, distribucion de informacién y toma de decisiones.

Ly M
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Articulo 11°
Derecho a la Ciudad y a la Vivienda.

Todos los habitantes de la Provincia tienen garantizado el derecho al
uso y goce de la ciudad y de la vivienda, entendiendo a éstos como
el derecho a:

a) Un lugar adecuado para vivir en condiciones que favorezcan la

integracion plena a la vida urbana.

b) Acceder a los equipamientos sociales, a las infraestructuras y a

los servicios.

c) Desenvolver apropiadamente las actividades sociales

y economicas.

d) Usufructuar de un habitat culturalmente rico y diversificado.

SIN REGLAMENTAR

EL DERECHO A LA VIVIENDA ESTA EN LA CONSTITUCION DE LA
PROV. DE BS.AS.:

Articulo 36 - La Provincia promovera la eliminacion de los obstaculos
econoémicos, sociales o de cualquier otra naturaleza, que afecten o
impidan el ejercicio de los derechos y garantias constitucionales. A
tal fin reconoce los siguientes derechos sociales: INC. 7- A la Vivien-
da. La Provincia promovera el acceso a la vivienda tnica y la cons-
titucion del asiento del hogar como bien de familia; garantizara el
acceso a la propiedad de un lote de terreno apto para erigir su vivien-
da familiar Gnica y de ocupacién permanente, a familias radicadas o
que se radiquen en el interior de la Provincia, en municipios de hasta
50.000 habitantes, sus localidades o pueblos.

Una ley especial reglamentara las condiciones de ejercicio de la ga-
rantia consagrada en esta norma.
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COMENTARIOS al Articulo 11°

Es importante que el Estado reconozca el derecho a la Ciudad y a la Vi-
vienda como lo que es: un derecho. Todos los habitantes de la provincia
tenemos derecho a vivir en la Ciudad y a no ser expulsados. Podemos
entender este derecho en dos aspectos:

e el derecho de los pobres a vivir en los centros urbanos

(a no ser expulsados de los centros por la dinamica
del mercado)

e el derecho de los habitantes de las zonas y
barrios alejados a habitar ciudad, es decir a i
tener acceso a las infraestructuras, los equipa- 5%
mientos, la conectividad, la cultura, la educa-
cion, el deporte, el transporte publico... y todo
lo que conforma la ciudad.

No alcanza sélo con la vivienda.

Tenemos derecho a tener en el lugar en que
elegimos vivir: luz, gas, agua, desaglies
para la lluvia, cloacas,

calles, alumbrados publico,

plaza o canchita de futbol, lugar piblico
para tomar mate con los vecinos
o amigos, colectivo para trasla-
darnos que no quede lejos, es-
cuela y universidad cercanas,
salita u hospital para cuidar la
salud, lugares para esparcimien-
to recreativo, deportivo

y cultural....
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Articulo 12 COMENTARIOS al Articulo 12°
Funcién social de la propiedad inmueble Lo importante es que aqui se reconoce un derecho de todos que es mas

. . g . importante que el derecho individual de cada uno. Este principio su-
La propiedad inmueble cumple su funcién social cuando respeta las . . . . . . .
. . o bordina la propiedad privada al bien comun. La propiedad privada no
exigencias y determinaciones expresadas en las leyes y normas ge- T . .
y . es absoluta, estd limitada por las necesidades de toda la sociedad. Por
nerales, asi como en los planes, proyectos y reglamentaciones que . . - . p
L e . . . ejemplo cuando se tienen un gran nimero de viviendas vacias y cerradas
regulan la produccién del hdbitat, con el fin de garantizar la calidad

) . . . L. los precios de los alquileres son altos y faltan viviendas para alquilar.
de vida, el uso ambientalmente sostenible del territorio y la justicia y 105 p - 9 . "o Y para 49
cocial Poner esas viviendas en funcién social es promover que se alquilen ya

que asi habria mas ofertas de alquileres y ba-

3 N\ L jarian sus precios, lo que beneficiaria al con-
e _ junto de la sociedad.

2 e e R g i H [ ivi

7 e asta ahora la tierra y la vivienda se mane-

I e Al P S e —— f . yia

it T o R e B e jaron como una mercancia, con poca o nula

19 ' intervencion del Estado. Esta ley crea herra-

mientas para que el Estado pueda regular y

movilizar el mercado de suelos.

SIN RE

La Constitucién del ano 1949
consagraba la funcién social de la
propiedad. Hoy esta referenciado
en los tratados internacionales a los
que Argentina adhirié y que tienen
rango constitucional y en el cédigo
civil y comercial (art. 240)

"



Articulo 13° AR
Gestion democratica de la ciudad.

La gestion democratica de la ciudad se entiende como un proceso de
toma de decisiones que asegure la participacién activa, protagénica,
deliberante y autogestionada de la comunidad en general y de los
ciudadanos en particular y, en especial, de las organizaciones o aso-
ciaciones civiles que fomenten el acceso al habitat y a la vivienda.

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 13°

Aqui se incorpora a las ciudadanas y los ciudadanos, a los barrios y a la
comunidad en la toma de decisiones referidas al habitat.

Antes se traia un proyecto elaborado del que no se podia opinar. A veces
el barrio necesitaba un jardin de infantes y porque habia plata para hacer
una salita de salud, se hacia la salita y el barrio se quedaba sin el jardin.
La ley brinda herramientas para que las y los ciudadanos puedan partici-
par de la implementacion, aplicacion y control de las politicas publicas
que se apliquen, especialmente aquéllos que estén organizados.

M —
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Articulo 14°
Rej)arto equitativo de cargas y beneficios. La uilizacién justa y razona-

ble de la facultad regulatoria por parte del Estado, a nivel provincial y municipal, en los procesos de
planificacién y ordenamiento urbano, con el objeto de evitar producir desigualdades que fomenten la
concentracion del suelo.

REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS

CARGAS BENEFICIOS

CoOSTOS O INVERSIONES RENTAS Y UTILIDADES

EN LO PUBLICO PARA GENERADAS POR LA
CONSTRUIR CIUDAD ACTIVIDAD INMOBILIARIA

METROS CUADRADOS UTILES
VENDIBLES, URBANIZABLES Y O
EDIFICABLES EN FUNCION DE DI-
FERENTES USOS EN UN ENTORNO
DE MERCADO INMOBILIARIO

PARQUES, PLAZAS, ViAS,
INFRAESTRUCTURA, SERVICIOS
PUBLICOS, OTRAS CESIONES Y

CONTRIBUCIONES

INVERSIONES QUE BENEFICIOS QUE
REALIZA EL ESTADO SE QUEDA EL ESTADO
- A . BENEFICIOS QUE SE

INVERSIONES QUE
REALIZA EL PROPIETARIO QUEDA EL PROPIETARIO

COMENTARIOS al Articulo 14°

Hay acciones del Estado (como determinados
cambios de zonificacion o importantes obras
publicas) que generan grandes beneficios para
los propietarios privados porque gracias a esas
acciones, se produce un aumento sustancial
del valor de mercado de los inmuebles afec-
tados.

Entonces lo que se fundamenta en este princi-
pio es que el Estado recupere una parte de esas
mayores rentas, para aplicarlos a obras que fa-
vorezcan a la poblacion que sufre la falta de
acceso a la vivienda, las infraestructuras, los
equipamientos, etc.

Es decir, las politicas urbanas deben posibilitar
la redistribucion de los bienes y servicios de la
ciudad.

SIN REGLAMENTAR

Este articulo queda bien claro con la
historia de Don Zapata.

Si te interesa reflexionar o charlar en tu

organizacion sobre estos principios rec-
tores, encontraras ésta y otras historietas
en el anexo 1V de este manual
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CAPITULO 11l

DIRECTRICES GENERALES
DE LAS POLITICAS

Resumen En este capitulo se tratan dos temas: los parametros de
calidad y las directrices generales de la ley. Los prime-
ros son reglas a seguir para que todo proyecto de hébitat
sea de buena calidad y dignidad. Los segundos son grandes
lineamientos que orientan toda la intervencidn del Estado
en cuestiones de habitat y que estdn enmarcados en los
principios rectores que analizamos anteriormente .
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Articulo 15°

Parametros de calidad. i vivienda y el habitat dig-

nos se definen seguln los siguientes parametros de calidad:

a)

La localizacion de los proyectos habitacionales tendrd en
cuenta criterios de densificacion, consolidacién 'y
completamiento de las dreas urbanas, favoreciendo el
aprovechamiento racional de las inversiones en equipamientos
y redes de servicios, la integracion socio espacial, la mixtura
de usos y actividades y la riqueza y complejidad de la vida
urbana. De tal forma, para su emplazamiento se priorizaran las
siguientes condiciones:

I- La cercania a las areas de centralidad.

[I- Las facilidades de accesibilidad y conectividad.

[1l- El nivel de consolidacién urbana.

IV-" La cobertura de servicios y equipamientos urbanos bésicos.

b) Los niveles de habitabilidad de la vivienda en funcién de su

calidad constructiva, de sus parametros de ventilacion
e iluminacion y de sus posibilidades de crecimiento progresivo
y adaptabilidad al desarrollo futuro.

La calidad en el tratamiento del espacio publicoy la
integracion a las dreas circundantes.

Los niveles basicos de cobertura de la infraestructura, de los
servicios, del equipamiento social y de accesibilidad del
transporte publico.

El disefo edilicio bajo pautas de eficiencia y ahorro energético
segln los parametros de la Ley N°13.059 con sus modificatorias
y reglamentaciones o las normas legales que en el futuro las
modifiquen o reemplacen.

El respeto a las normas de disefo sobre accesibilidad para
personas con necesidades especiales.

Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat

Reglamentacién: ARTICULO 15. Parametros de Calidad
Toda gestion tendiente a implementar las politicas disefiadas en

la Ley N° 14.449, a realizarse por medio de planes, programas

y/o proyectos, deberd contar con el certificado de pre factibilidad
urbanistica expedido por la Autoridad de Aplicacion, a través de la
Subsecretaria Social de Tierras, Urbanismo y Vivienda o el organis-
mo que en el futuro lo reemplace.
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COMENTARIOS al Articulo 15°

Este articulo es un listado de criterios y va-
lores a tener en cuenta cada vez que par-
ticipemos o impulsemos algun plan de vi-
viendas o de habitat en general.

Nos dice que no basta con la vivienda,
sino que ésta debe estar bien construida y
ubicada, con la infraestructura y servicios
necesarios para la vida cotidiana, edificada
de modo de aprovechar bien la energia y
que sea adecuada a las personas con diver-
sas discapacidades. Que el nuevo barrio
debe contar con espacios publicos bien di-
seflados y bien construidos.

Como mejord el barrio
Y qué buero que ahora
el colectivo llegue has-
ta aqui... llegamos a la
estacién mucho mejor
Y a8 merior costo

Ahora llegaron

el agua y las cloacas. %
o i
|
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Atrticulo 16°

Directrices Generales.

Las politicas de vivienda y habitat son una funcién y responsabilidad
publica y, por lo tanto, deben garantizar la defensa de derechos co-
lectivos por aplicacién del principio de la funcién social de la pro-
piedad. Los planes, estrategias, programas, operatorias, proyectos y
normas que conforman dichas politicas se rigen por las siguientes
directrices generales:

a)

b)

Promocion de la justa distribucién de las cargas y de los
beneficios generados por el proceso de urbanizacion.
Fortalecimiento de la regulacién publica sobre el suelo
urbano con la finalidad de desalentar practicas especulativas,
utilizando instrumentos de recuperacion y redistribucion
social de la valorizacién de los inmuebles.

Disefno e implementacion de un abordaje integral mediante
acciones que vinculen solidariamente instrumentos
urbanisticos, herramientas de gestién del suelo y operatorias
de urbanizacioén y vivienda.

Fomento de la participacion permanente de la poblacion y
de las asociaciones representativas de los diferentes sectores
de la comunidad tanto en las etapas de formulacién y de
ejecucion, como en las de evaluacién y seguimiento.
Impulso a la integracién socio-urbanistica y a la regularizacién

de la tenencia de la tierra en villas y asentamientos precarios
con la finalidad de hacer efectiva la incorporacion de la
propiedad del suelo como un derecho de los habitantes.

f)  Diversificacion y promocién de la pluralidad de las
respuestas, en atencion a las diferentes demandas y
posibilidades de acceso a distintas soluciones habitacionales
de los diversos grupos sociales.

g) Incorporacion y revalorizacion de las experiencias organizativas
y las practicas de los sectores populares, estimulando
los procesos de autogestion del hébitat a través del
cooperativismo y de otras formas asociativas, apoyando la
investigacion, experimentacion y desarrollo de tecnologias
apropiadas a dichos procesos.

h)  Evaluacion constante de las politicas y acciones
implementadas, analizando periédicamente su impacto.

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 16°

Las politicas publicas son herramientas que tiene el Estado para interve-
nir en las cuestiones comunes de una sociedad. Este articulo marca cua-
les son los grandes lineamientos que tendrdn que seguir todos los planes,
programas, proyectos, normas y estrategias que se hagan en el marco de
las politicas publicas de habitat y vivienda.
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e Gestionar politicas de habitat tiene costos y genera bene-
ficios, como ya vimos mas arriba. Las politicas de habitat
tendran que contemplar formas mas justas de distribuir esos
costos y esos beneficios.

e Los planes, programas, proyectos, normas y estrategias de
una politica publica de habitat, tienen que tender a que el
Estado regule el mercado de la tierra, la vivienda y los alqui-
leres, para combatir la especulacioén y facilitar el acceso a
’ todas las familias.

d ® [0s planes, programas y proyectos, siempre que se pueda,

il . . . .
W deberdn tender a realizar intervenciones integrales.

L]
"’":‘]’b - ® En todos ellos buscara promover la participacion de la
w poblacion y de sus organizaciones en todo el proceso.

Generar las condiciones para que las villas y asentamientos

' 7k
- w - se vayan transformando en barrios integrados al resto de la
O3t H &=

ciudad, con condiciones habitacionales adecuadas es una
) obligacion del Estado y un derecho de la sociedad.
Y o o\
~ t*? fﬂ e Disponer de herramientas de gestion alternativas, diversas y
i% / adecuadas a cada situacion.
; 7
MY e Tomar en cuenta como antecedentes que pueden brindar
' herramientas, procedimientos, nuevas ideas, todo lo que
han hecho los barrios para solucionar sus problemas de ha-
bitat.

e Lvaluar constantemente lo que se va haciendo
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CAPITULO IV

INSTRUMENTOS
DE ACTUACION

Resumen Acé" 1legamos & lo, que deciamos de la "caja de l‘nerramien—

tas’. En este capitulo la ley propone una serie de pro-
gramas y medidas que permiten concretar sus principios
rectores. Estan planteados en ocho secciones. Vamos a ir
analizando cada uno.
Vale aclarar que ademas de estos, pueden crearse otros
instrumentos de actuacidn segun la realidad de cada terri-
torio, con los objetivos y principios rectores como marco
y con la participacidén de todos los actores.
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SECCION | Resumen

PROMOCION DE PROCESOS DE PRODUCCION
SOCIAL DEL HABITAT Y DE URBANIZACIONES

Eﬁ Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat

PLANIFICADAS

Aunque el titulo parece dificil, en esta seccidn se des-
cribe cémo hacer planes de lotes con servicios. Se habla
de produccidén social del hdbitat porque estos programas
pueden ser realizados por las organizaciones y porque las
familias autconstruyen sobre lotes en tierra apta y con
red de agua potable, pilares de luz, y pozos y camaras
sépticas o cloacas que van pagando en cuotas.

Ademds de algunas definiciones claves en estos procesos,
esta seccidn establece cdmo tienen que gestionarse 1los
planes de lotes con servicios y cudles son las caracteris—
ticas y requisitos de una urbanizacidn de este tipo. Por
ejemplo medidas de lotes y calles, infraestructuras, ubi-
cacidn, cuidando de no extender la ciudad hacia las zonas
de la agricultura familiar.

Algunos barrios nacidos de esta modalidad son E1 Milenio
en Cuartel V - Moreno, Pachamama en Villa Udaondo -
Ituzaingd y San José Obrero III en Parque San Martin -
Merlo.
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Articulo 17°

Programa de Lotes.

Créase, en el ambito de la Autoridad de Aplicacién, el Programa de
Lotes con Servicios con la finalidad de facilitar el acceso al suelo
urbanizado de las familias bonaerenses.

Reglamentacién: ARTICULO 17. Programas de Lotes.

Para la presentacion de proyectos ante la Autoridad de Aplicacién

en el marco del programa Lotes con Servicios, los mismos deberan

contener:

a) Solicitud de adhesion al programa;

b) Acreditar el aporte de la tierra;

c) Certificado de pre factibilidad urbanistica de conformidad con el
articulo 15 de esta reglamentacion;

d) Certificado de aptitud técnica;

e) Descripcién del modo de ejecucion de las obras;

f) Previsién de un procedimiento de adjudicacién a los beneficiarios.

La Autoridad de Aplicacién evaluara, a fin de su aprobacién, Gni-
camente aquellos proyectos que cumplan con los requerimientos
indicados en el parrafo precedente.

Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat

COMENTARIOS al Articulo 17°

Este articulo retoma la experiencia de muchas organizaciones que lo-
graron solucionar su problema de vivienda a través de un plan que de-
mostro ser exitoso: los lotes con servicios, donde la organizacion pone
la tierra donde se realizan las obras de infraestructura basica (como
redes de energia eléctrica y de agua, apertura de calles, etc.) Las fami-
lias adjudicatarias, organizadas, van autoconstruyendo sus viviendas y
logrando mejoras para el barrio.

Ahora, para que pueda llegar a mds familias es imprescindible que el
Estado (nacional, provincial o municipal) tome los lotes con servicios
como una POLITICA PUBLICA. Esto es lo que posibilita el articulo 17.
En su reglamentacion se enumeran los requisitos para presentar proyec-
tos de lotes con servicios.

De politicas anticipatorias y politicas reparatorias

Un plan de lotes con servicios se puede planificar: donde hacerlo,
con quiénes, de qué manera. Por eso decimos que es una politica
anticipatoria. Se organiza antes y las familias se mudan después.

Las politicas reparatorias, como la regularizacion de asentamientos,
llegan tiempo después de que las familias se instalan en una tierra.
Nadie quiere que las familias tengan que pasar por la dificil y dura
decision de tomar tierra. Por eso son mejores las politicas anticipato-
rias. Ademas tienen menos costo en plata, en tiempo y en tramites.
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£ o
Articulo 18° | comentariOs al Articulo 18°
P . .z La intervencion de los vecinos es fundamental en la creacion del Habitat
Promocion de prOCESOS de OrganlzaCIOn Justo. Por eso se pretende que el Estado anime, impulse, promueva la or-
Colectiva. ganizacion de los barrios creados o a crearse. Porque el trabajo no termina

La Autoridad de Aplicacién y los Municipios deben impulsar, a través | Ccuando se hacen las viviendas, se logra la escritura, o se consigue al gas.
de programas especificos, todos aquellos proyectos e iniciativas habita- Siempre se puede mejorar el bartio y para eso se necesita ORGANIZA-
CION COLECTIVA.

cionales y de urbanizacién que promuevan procesos de organizacion
colectiva de esfuerzo propio, ayuda mutua y autogestion del habitat, a
través de cooperativas, mutuales o asociaciones civiles sin fines de lu-
cro debidamente constituidas, incluyendo la gestion y administracion

cooperativa de los conjuntos habitacionales, una vez construidos. L3 organizacic’:n
hace la Fuerza

- SIN REGLAMENTAR

"J':'f"d.r / :":?ra 'I.r" | 'I'IE
o RO, "-:Wfﬂf.f et
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Articulo 19°

Definiciones.

A los fines de esta ley se entiende por:
a) Produccion Social del Habitat, a todos aquellos procesos ge
neradores de partes o de la totalidad de espacios habitacionales
y de espacios y servicios urbanos que se realizan a través
de modalidades de autogestion individuales o colectivas;

b) Lotes con Servicios, a los proyectos de intervencion urbanistica
que incluyen la dotacién de redes de infraestructura, con o sin la
provision de un ndcleo habitacional bésico, y de facilitacion de
acceso a los servicios tanto en parcelas existentes como
en nuevos parcelamientos;

c) Vivienda de construccién y mejoramiento progresivo, a toda
aquella unidad que, partiendo de un nicleo basico que permita
su ocupacion y habitabilidad en una etapa inicial, pueda crecer
y mejorarse progresivamente, manteniendo la calidad
constructiva, hasta alcanzar una superficie adecuada al tamafio
y crecimiento de la familia;

d) Urbanizacion progresiva, a aquellos emprendimientos en los
que la construccion de las redes de agua y saneamiento,
electricidad, drenaje pluvial, alumbrado pdblico y mejoramiento
vial se llevan a cabo de manera gradual, sucesiva y continua
hasta alcanzar los estandares de cobertura y prestacion de
servicios exigidos por la legislacién aplicable.

SIN REGLAMENTAR

Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébitat

COMENTARIOS al Articulo 19°

En este articulo la ley avanza con definiciones que ayudan a entender las
acciones que se iran proponiendo.

La idea siempre es que las mejoras que se vayan incorporando a la ciu-
dad y al barrio sean reales y eficientes. No se pretende construir todo de
cero, sino respetar y aprovechar todo lo bueno que los pobladores ya
fueron haciendo en estos anos.

Lo mismo sucede con los servicios que debe aportar el Estado. Por eso
la ley define que entiende por cada cosa, es decir, cuando hablamos de
Produccion Social del Habitat, estamos hablando de la intervencion o
mejoramiento que ya han realizado, tanto el Estado como los vecinos a
través del accionar individual (en su lote o casa) o colectivo (en el barrio
mejorando las plazas, construyendo una salita o iniciando la regulariza-
cion dominial).

También es importante la idea de “obras progresivas”, quiere decir que
no siempre se pueden completar en una etapa la totalidad de las obras o
etapas del proyecto. La ley posibilita que las obras se vayan completando
gradualmente en el tiempo.

Los lotes con servicios
soMn una solucién
para el pueblo

05 Acruaczoy B9
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Articulo 20° sociales planificadas, éstos deben ser promovidos por la Autoridad de
Fucuio Aplicaci ., s .
. o plicacién, por los Municipios, por autogestion de las familias benefi-
Admision de proyeCtOS. ciarias o a través de una entidad sin fines de lucro debidamente cons-
Para la ejecucion de los emprendimientos descriptos en los articu- tituida que los patrocinen y que las organicen para su ejecucion por
los anteriores de esta Seccién, pueden admitirse parcelas, unidades esfuerzo propio, ayuda mutua o cualquier otra forma de participacion
rodeadas de calles, espacios circulatorios y dotaciones de estaciona- directa.

mientos, diferentes a los establecidos por el Decreto-Ley 8.912/77 Barrio El Milenio, afio 2000

T.O. por Decreto 3.389/87 y sus normas modificatorias, siempre que
se cumplan las siguientes condiciones:

a) Un proyecto integral debe asegurar que, de manera progresi
va, se alcancen adecuadas condiciones fisicas, de habitabilidad
y de funcionalidad urbana y ambiental. A tal efecto, se
procurara alcanzar los estandares y condicionamientos
fijados por la mencionada legislacion y las normas
medioambientales y serdn exigibles salvo que medie
imposibilidad fisica de resolverlos, situacion que sera
fundamentada expresamente.

b) El emplazamiento del proyecto debe ser apto para uso resi
dencial, ubicado dentro del area urbana, con preferencia en
zonas de completamiento y consolidacién de tejido o en .
sectores adyacentes a las dreas urbanas, aptos para producir - ot =
una ampliacién urbana. ﬁ_.Eﬁ.""’I:'Z -

c) El proyecto debe contemplar la dotacién progresiva de los R 'l"r"";_r: .
servicios basicos de infraestructura. L f

d) En los casos de urbanizaciones sociales planificadas, deben
asegurarse las medidas necesarias para la inmediata
ocupacion del barrio por parte de los beneficiarios
seleccionados y el inicio de la construccién de las unidades
habitacionales una vez que se hayan concluido las obras
de urbanizacion.

e) En los casos de proyectos habitacionales y/o de urbanizaciones
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Reglamentacién: ARTICULO 20. Admisién de proyectos El
andlisis de pre factibilidad previsto en el articulo 15 de la presente
reglamentacion verificara la posibilidad de construccion (factibilidades
de servicios y parametros constructivos) y determinara los alcances del
plan progresivo, considerando las condiciones fisicas de habitabilidad
y de funcionalidad urbana y ambiental.

Los planes progresivos, se deberdn plasmar en un esquema director
con las pautas de disefo a seguir en materia de trazado, dimensiones
y localizacién de espacios verdes, reservas para equipamiento comu-
nitario, continuidad vial e integracién con el entorno y pardmetros de
subdivisién y ocupacion.

La Autoridad de Aplicacién resolverd sobre la admisibilidad de los
proyectos conforme las pautas previstas en la Ley y las normas que en
su consecuencia se dicten.

COMENTARIOS al Articulo 20°

En este articulo se establecen condiciones para llevar adelante un proyecto de
plan de lotes con servicios: que el proyecto garantice condiciones adecuadas
a para la vida cotidiana de las familias, que se vaya de a poco extendiendo los
servicios a todos los lotes, que el lugar donde se realice sea accesible y tenga
medios de transporte publicos cercanos, que las familias se puedan mudar a su
lote lo antes posible, etc.

Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébitat @ Capitulo IV - INSTRUMENTOS DE ACTUACION 51

PROGRESIVIDAD
EN LA URBANIZACION

@ CALLES, AGUAY LUZ

@ ALUMBRADO PUBLICO Y VEREDAS

@ RED DE CLOACAS
@ RED DE GAS

ASFALTO
Y CORDON CUNETA

7 Este articulo
es muy
importante !
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Articulo 21°

L. Z o_02 Para calles vehiculares:
Prohibicion de admision. en relacion a lo dispuesto 14 m de ancho (mirimo)
en el articulo precedente, en ningln caso pueden ser admitidos: y calles de servicio 11 m (minimo)
longitud de calle
a) Vias publicas vehiculares menores a catorce metros (14m.) de servicio: 150 m (mézximo)

de ancho, salvo en calles de servicio cuyo ancho minimo sera
de once metros (11m.), con una longitud méxima de ciento
cincuenta metros (150m.).

b) La constitucién de parcelas con una superficie no menor
a doscientos metros cuadrados (200m2.) y un frente no menor
a ocho metros (8,00m.).

SIN REGLAMENTAR

En el caso de los lotes:
rno merios de 200 mtsZ con
Frente de 8 metros (el lote mas
chico debe medir por ejemplo:
8 metros de Frerite por 25 de
largo. Lirsms rusriciped
o 9 mts x 22,5 mts,
o 10 mts x 20 mts,
u lmts x 18,5 mts, etc)

_
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4 (1)
Articulo 22 COMENTARIOS al Articulo 22°

CaSOS espeCialeS de admiSi()n Pueden admitirse Solamente se permiten lotes de 150 mts 2 con frente de 7 metros con un 30%

mas que las dimensiones que se especifican abajo. Se permiten lotes de 7 mts
de frente por 21,50 mts de fondo cuando se proyecte superficies para Area Ver-
de de uso publico (plazas) y superficies para Reserva Fiscal (futura escuela, cen-
tro de salud o comisaria) un 30% superiores a las establecidas por la ley 8912

parcelas con una superficie minima de hasta ciento cincuenta metros
cuadrados (150m2.) y con un frente de hasta siete metros (7m.) cuan-
do el proyecto de urbanizacién contemple superficies de reservas
destinadas a espacios verdes publicos y a equipamientos comuni-
tarios mayores al treinta por ciento (30%) de las establecidas en el
articulo 56° del Decreto-Ley 8.912/77 T.O. por Decreto 3.389/87 y
sus normas modificatorias.

( Esto es asi

porgque

se necesitan

espacios
verdes y
equipamiento Segtn la densidad pre-
comunitario vista se va a calcular la
en lugares cantidad de habitantes
doride hay

mucha gente. en el nuevo proyecto de
urbanizacion. Luego se

multiplica la cantidad de
habitantes prevista por la
cantidad de m2/hab que
nos permitird definir los
m2 a ceder como Area
Verde o Reserva Fiscal

é? ﬁ:’%‘.‘ﬁ_
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Articulo 23°

Infraestructura minima.

Los proyectos de urbanizaciéon deben prever como minimo las si-
guientes obras de infraestructura que se ejecutaran en forma progre-
siva:

a) Apertura, tratamiento de calles y obras de escurrimiento de
aguas superficiales y desagties pluviales.

b) Energia eléctrica para alumbrado pudblico y uso domiciliario.

c) Provision de agua potable en cantidad y calidad.

d) Sistema de eliminacién de excretas que asegure la no
contaminacion.

e) Forestacion y sefalizacion urbana.

Estos proyectos de infraestructura deben ser aprobados, con caracter
previo, por los organismos con competencia especifica segin corres-
ponda.

Reglamentacion: ARTICULO 23. Infraestructura minima.
Infraestructura minima. Para ejecutar las obras de infraestructura mini-
ma progresiva de agua potable y eliminacién de excretas previstas en
los incisos c) y d) del articulo 23 de la Ley N° 14.449, se debera con-
siderar la relacién entre la dimensién minima de parcela y la densidad
neta poblacional (cuyo minimo computable serd de un promedio de
cuatro (4) personas por parcela), de acuerdo a los siguientes parame-
tros:
a) En las parcelas de superficie menor a 200 m2 (o promedio del
conjunto), serd exigible la provisién de los servicios de agua
corriente y cloacas, o servicio centralizado y planta de
tratamiento.

b) En las parcelas cuyas superficies oscilen entre los 200 m2 y 270 m2

5& Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat

se exigird la provision del servicio de agua corriente y una certificacion
expedida por la Autoridad del Agua, en la que se asegure que la
eliminacion de excretas no contamine la fuente de aprovisionamiento
de agua.

c) En parcelas a crear con superficies superiores a 270 m2 (o promedio
del conjunto), no se exigiran los servicios de agua corriente y cloacas,
debiendo certificarse por la Autoridad del Agua la calidad y capacidad
de extraccion de la fuente de agua.

COMENTARIOS al Articulo 23°

Este articulo establece cudles son los minimos servicios que tiene que
tener cualquier barrio:

Las calles tienen que estar abiertas y ser transitables (no quiere decir
que tienen que ser de asfalto), que no se inunde, para lo que se nece-
sita que el agua de lluvia escurra y no se estanque (para ello hay que
realizar un proyecto de desagties pluviales, que tenga en cuenta las
pendientes naturales del terreno y defina hacia donde se encausa el
agua, sin causar perjuicios a otros barrios o vecinos)

que el agua que usamos y desechamos sea conducida por los des-
aglies cloacales del barrio (si cuenta con red) o a un sistema individual
(de camara séptica y pozo absorbente), de manera que no quede es-
tancada en la calle o en la zanja.

También es importante la luz, dentro de la casa como el alumbrado
publico en la calle y en el barrio en general. Esto nos permite vivir mas
seguros, mas tranquilos y mejor.

Ademads tenemos que tener agua buena, para cocinar, para banarnos,
para limpiar la casa y con buena cantidad, para evitar problemas, por
ejemplo que haya menos caudal en verano, que es cuando mas se
usa, o que directamente se corte. Por eso es importante también hacer
un uso responsable del agua (no tener pérdidas, cuidar que las cani-
llas no goteen, que el bano no pierda, etc).

Capftulo IV - INSTRUMENTOS DE ACTUACION
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Si se realiza una red de distribucion, es importante: Los proyectos de infraestructura deben ser aproba-

O Que sea disefiada por un especialista. , . dos por el Estado y, en algunos casos, por las em-

O Que el proyecto esté aprobado por la Empresa Concesionaria responsable del presas prestatarias del servicio, antes de realizarlos.
agua en la zona de manera que la red pueda pasar a integrar la red general del

istrito. En la reglamentacion se establece ademas que en

@ Si no tenemos acceso a cloacas, los pozos negros hay que hacerlos bien, no deben los lotes con lotes mds chicos se requeriran mayo-

tener contacto con la napa de agua, para que no se contamine el agua, para que no res obras de infraestructura.

desborden, etc; Es muy importante la colocacion de camaras sépticas de tamano

adecuado a la cantidad de habitantes que vivan en el lote. Es muy importante para la
salud de la familia: con cloacas o camaras sépticas y un pozo bien hecho se evitan
muchas enfermedades.
Tendido electrico:

® Por tltimo, algunas cosas que son también son importantes: Luz en calles

O Dar nombres a las calles. Para ello consultar en Catastro Municipal Agua potable: Luz en las casas
si la calle es continuacion de alguna calle existente. s

o Continuar con la altura de la calle si es una continuacion, numerar cada casa _
La numeracion también debe consultarse en Catastro Municipal. Con esto se aseégura
que pueda entrar el correo, que se identifique cada lote.

o Forestar, es decir sembrar drboles y plantas. Esto mejora nuestra vida, ya que se
vive en lugares que entre los gases de los autos, la quema de pasto, los arroygs
cercanos que pueden estar contaminados, comprometemos el medio _¢ : i
ambiente. Los arboles y las plantas aportan a nuestro medio AR
ambiente el oxigeno que es esencial para nuestra vida.

Nombre de calles

i
o
oD

Debe contar
con desagiies cloacales:

:.-Eiinleﬁm Instalacion sanitz

Apert “de.
S i o ey
Ley 14.449 de Acceso Justo 4l Hébitat @ Capitulo IV - INSTRUMENTOS DE ACTUACION Q<)
Promocidn de procesos de produccidén social del hébitat y de urbanizaciones planificadas W




Articulo 24°

Acceso a agua potable

Los proyectos de urbanizacién deben incluir conexion a la red cen-
tralizada o colectiva de agua potable y/o de desagtie cloacal o cons-
truccion de plantas potabilizadoras y/o de tratamiento, cuando se
determine que mediante sistemas individuales no se asegure un ade-
cuado saneamiento en funcién de las condiciones hidrogeolégicas
del predio y la densidad de poblaciéon propuesta.

COMENTARIOS al Articulo 24°

Muchas veces no alcanza con las soluciones que se pueden dar indivi-
dualmente con el pozo de agua y con el pozo ciego. Por eso este articulo
propone que, cuando por el suelo y la cantidad de poblacion que vaya
a vivir al barrio lo necesite se tendrdn que realizar conexiones de agua a
las redes centrales o plantas potabilizadoras y también conexiones a redes
centrales cloacales o plantas de tratamiento.

Reglamentacién: ARTICULO 24. Acceso al Agua Potable. Ac-
ceso al Agua Potable. Sin perjuicio de la progresividad establecida en la
Ley para la provision de servicios de agua y cloacas, en todas las inter-
venciones se requerird la previa autorizacién de la Autoridad del Agua
para el permiso de vuelco o la captacion del recurso, siempre que no
sea exigible la provision de los servicios de red centralizados de agua
corriente o cloacas.

5ﬁ Ley 14.449 de Acceso d

Hay 2 formas posibles de captar agua, una es tomdndola de alguna
fuente superficial como un rio o laguna y otra es tomandola de la napa
subterranea (3er napa). Siempre que se toma de napas subterraneas, Es
necesario hacer perforaciones para llegar a la misma.
Para que la perforacion esté realizada correctamente:

® Debe llegar hasta el arroyo subterraneo Puelche, que, segtn el lugar,
corre a diferentes profundiades.

® La perforacion debe estar encamisada, es decir protegida por un cafo
que impida que el agua de las primeras napas (que habitualmente
estan contaminadas) se conecte con la napa del Puelche.

® £| espacio anular entre el cano camisa y la tierra debe sellarse de
manera de impedir también la conexion entre napas.

® Por eso, para los casos que la ley lo exija, o sea en loteos de lotes con
superficie promedio menores a 270 m2, debera realizarse una perfo-
racion que alimente una red de uso colectivo, o, cuando sea posible,
la conexién a la red oficial de agua.

El tratamiento de los desagties cloacales y su disposicion final dependera
de las caracteristicas del terreno, especialmente su grado de absorcion y
de la densidad de poblacion. Esto definira la solucion adecuada, y puede
contaminar si no estd bien realizada El art 23 exige red de cloacas cuan-
do el loteo genere lotes de menos de 200 m2 promedio.

iﬁ.i. @ Capitulo IV - INSTRUMENTOS DE ACTUACION
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Articulo 25°
Ampliacion del area urbana.

Puede procederse a la aprobacion de la ampliacién de areas urbanas
para la ejecucion de los proyectos definidos en esta Seccién en los
casos en que la zona carezca de algunos de los servicios de agua
corriente o cloacas o ambos, sin que sea exigible la provisién o trata-
miento en forma centralizada o conexion a red, si se demuestra que
las soluciones técnicas satisfactorias no exceden una inversion eco-
némica razonable y se condiciona al cumplimiento de los siguientes
recaudos:

a) Que no existan propuestas alternativas factibles dentro del drea
urbana.

b) Que su entorno esté consolidado o semi-consolidado con uso pre-
dominantemente residencial y no existan localizaciones de activi-
dades molestas, nocivas o peligrosas para la poblacién a localizar
y sus bienes materiales.

¢) Que se asegure la dotacion de agua potable y un correcto sistema
de desagiie cloacal o eliminacion de los liquidos cloacales acordes
con la densidad poblacional, con el fin de asegurar la no contamina-
cién de los recursos acuiferos y la dotacion sanitaria indispensable
para el grupo habitacional.

d) Que no se presenten barreras urbanisticas que impidan la accesibili-
dad a la zona de equipamiento y que, por su ubicacién y distancia,
no se genere la segregacion espacial y social de los grupos a loca-
lizar.

e) Que posea aptitud hidraulica o proyecto de saneamiento hidrauli-
co aprobado por la autoridad competente

f) Que no se afecte el ejercicio de actividades ligadas a la agricultura
familiar.

i

Reglamentacién: ARTICULO 25. Ampliacién del Area Urbana.
Ampliacién del Area Urbana. La Autoridad de Aplicacién propiciara la
aprobacién de la ampliacién de dreas urbanas conforme lo establecido
en el Decreto Ley N° 8912/77, T.O. Decreto N° 3389/87.

Los planes de ampliacion de dreas urbanas que realicen los Municipios,
asi como los planes de escala intermunicipal que propicie la Autoridad
de Aplicacién, deberan acreditar el cumplimiento de los extremos exigi-
dos por la Ley, obteniendo la aprobacién de la Autoridad del Agua en los
supuestos contemplados en los incisos c) y e)
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COMENTARIOS al Articulo 25°

A veces los barrios o los predios elegidos para planes de lotes con servi-
cios se encuentran fuera de las dreas urbanas, donde normalmente no hay
ni redes de agua ni de cloacas.

Para incluir estos predios al Programa de Lotes con Servicios por parte del
municipio y la provincia deben tenerse en cuenta las siguientes condiciones:

e Que no haya otras alternativas dentro del area urbana,

® Que cerca existan barrios o zonas urbanas sobre todo con predominio
de casas para residencia y que no haya actividades peligrosas para la
poblacion (por ejemplo una fabrica que arroje residuos peligrosos para
la salud, etc)

e Que se asegure la provision de agua, en calidad adecuada para su con-
sumo y cantidad suficiente y la disposicion de efluentes cloacales sin
contaminar las napas

® Que el lugar se accesible y que se comunique facilmente con la ciu-
dad. De lo contrario se generan barrios muy alejados que no pueden
integrarse a la ciudad.

e Que aunque no existan al momento del inicio del proyecto redes de
agua, sea posible su conexion a las redes existentes

e Que no afecte la actividad de las chacras de la zona. El criterio de la
ley es tratar siempre de conservar las actividades de agricultura familiar
(porque son muy importantes para la ciudad)

e Tener autorizacion de la Autoridad del Agua que es el organismo pro-
vincial responsable de las aprobaciones sobre las modalidades ade-
cuadas para acceder al agua para consumo y para el tratamiento de los
efluentes cloacales.

® Que la zona no sea inundable. Para ello debe obtenerse la aprobacion
de la Municipalidad. Si el predio es lindero, o esta atravesado por cur-
sos de agua, debe obtenerse el Certificado de Aptitud Hidraulica de la
Autoridad del Agua (Direccion Provincial de Hidraulica)
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Barrio mal ubicado, sin medios de transporte ni escuela,
en el medio del campo

Barrio bien ubicado, con medios de transporte, escuela
y completando la trama urbana
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SECCION Il Resumen

INTEGRACION SOCIO URBANA DEVILLASY En este capitulo se crea como programa lo que soliamos
ASENTAMIENTOS PRECARIOS 1llamar regularizacién integral para los barrios que se
hayan originado como una toma de tierra. Se trata de que
todos los asentamientos y viilas de la provincia de Buenos
Aires tengan los mismos derechos (servicios, equipamiento e
infraestructura, viviendas mejoradas, titulo de propiedad)
que tienen los barrios circundantes.

Se establece la posibilidad de hacer excepciones en cuanto
medidas de lotes, calles, espacios verdes, etc.,, si perder
calidad ni dignidad en el proceso de reurbanizacidn. Se
establecen las razones o motivos para relocalizar familias.
Esto es para trasladarlas a otro lugar.

De suma importancia en esta seccidn son:

- la creacidn del registro publico de villas y asentamien-
tos: que se hace mediante un relevamiento y sirve para
conocer todos los barrios a regularizar en la provincia.
- la obligacidn que el estado tiene de organizar mesas de
gestidn para cualquier proceso de integracidn socio urbana
(regularizacidn) que se inicie en un barrio. 0 sea que en
todo el proceso tiene que haber reuniones entre las fa-
milias y el equipo de la municipalidad y de la provincia
para que se tome en cuenta la opinidn de las y los vecinos
¥y puedan tomar decisiones sobre su propio barrio.
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Articulo 26°
Régimen de Integracion socio-urbana.

Créase el régimen de integracién socio-urbana de villas y asenta-
mientos precarios existentes a la fecha de promulgacién de la presen-
te ley, cuyos objetivos y criterios de aplicacion se establecen en los
articulos siguientes y resultan de interés prioritario para la Provincia
de Buenos Aires.urbanizado de las familias bonaerenses.

Reglamentacién: ARTICULO 26. Régimen de Integracién
socio-urbana.

El Régimen estard a cargo de la Subsecretaria Social de Tierras, Urba-
nismo y Vivienda, que debera implementar la integracién socio-urbana
de Villas y Asentamientos Precarios.

Barrio Carlos
Gardel, ANTES
(VILLA)

COMENTARIOS al Articulo 26°

Las villas y asentamientos precarios han sido historicamente postergados
en lo que a calidad de vida se refiere. Necesitan, entonces, un tipo de
intervencion especial que vaya regularizando la situacion de tenencia
de la tierra y mejorando las viviendas y las infraestructuras. Se trata de
transformarlos en barrios integrados y equiparados con su entorno.

Por eso la ley desarrolla en esta seccion las definiciones y las medidas
de lotes y calles, densidades y superficies minimas que los barrios deben
cumplir para acceder al Régimen de Integracion Socio Urbana.

Barrio Carlos
Gardel, DESPUES
(BARRIO)
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Articulo 27°

Integracion socio-urbana de villas
y asentamientos precarios. Definiciones

A los fines de la presente ley se entiende por:

a) Integracién socio-urbana de villas y asentamientos precarios: al con-
junto de acciones que de forma progresiva, integral y participativa, inclu-
yan, entre otras, la construccién, mejora y ampliacion de las viviendas,
del equipamiento social y de la infraestructura, el acceso a los servicios,
el tratamiento de los espacios libres y publicos, la eliminacién de barre-
ras urbanas, cuando existieran, la mejora en la accesibilidad y conecti-
vidad, el saneamiento y mitigaciéon ambiental, el redimensionamiento
parcelario y la regularizacién dominial.

b) Villas: a las urbanizaciones o autourbanizaciones informales produc-
to de ocupaciones de tierra urbana vacante o de la afectacién de tierras
fiscales por el Estado para asentar a familias provisoriamente, cuyas ca-
racteristicas son que producen tramas urbanas irregulares, no son barrios
amanzanados sino organizados en intrincados pasillos, las viviendas son
construidas con materiales precarios o de desecho, cuentan con alta den-
sidad poblacional y con escaso o nulo espacio verde e infraestructura
auto provista.

c) Asentamientos precarios: a aquellos barrios informales en los que
sus trazados urbanos tienden a ser regulares y planificados, son gene-
ralmente decididos y organizados colectivamente, estan ubicados en su
mayoria sobre tierra degradada, los ocupantes buscan legitimarse como
propietarios, las viviendas tienen algin nivel de firmeza, se han reser-
vado espacios publicos para plazas y otros equipamientos y se han ido
formalizando paulatinamente las redes de servicios publicos.

COMENTARIOS al Articulo 27°

Este articulo define lo que la ley quiere decir con integracion, con villa y con
asentamiento. Las villas al ser mas antiguas son mads irregulares, con pasillos
peatonales, y necesitan mas trabajo para mejorarlas. Los asentamientos sue-
len tener loteos mas ordenados, con lotes de similares medidas y calles del
ancho necesario. Con el paso del tiempo se han ido densificando y en cada
lote a veces hay mas de una vivienda.

Todos los barrios que cumplan con una o varias caracteristicas de las es-
tablecidas, pueden ampararse en esta ley para solucionar sus problemas y
reclamar un mejoramiento de su calidad de vida.

SIN REGLAMENTAR

No es solo un problema de antigiiedad de la ocupacion, Es un fenomeno
urbano distinto. Aunque en los nuevos asentamientos se pueden verificar
zonas donde, la falta de organizacion, la conflictividad territorial y el afan
de lucro de los “desarrolladores” ilegales, toman una espacialidad tipo villa.
Algo, nuevo, que las politicas tienen que tener en cuenta

Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébitat @ Capitulo IV - INSTRUMENTOS DE ACTUACION 61

Integracidén socio urbana de villas y asentamientos precarios W




Articulo 28°

Relevamiento de barrios y asentamientos.
Créase el Registro Piblico Provincial de Villas y Asentamientos Pre-
carios, en el ambito de la Autoridad de Aplicacion, que actia con
ajuste a los siguientes parametros:

a) Constituye la herramienta tnica y centralizada de relevamiento,
captacion y registro de datos para la implementacion del
régimen de integracién socio-urbana de villas y
asentamientos precarios.

b) Desarrolla sus funciones en coordinacién permanente con los
Municipios.

c) Releva, documenta, estudia y registra de modo pormenorizado
la ubicacién, caracteristicas y condiciones de los villas y
asentamientos precarios existentes a la fecha de promulgacion
de la presente ley.

d) Actualiza periédicamente la informacién relevada y la integra
a un Sistema de Informacién Geografica.

e) Elabora proyectos integrales para asegurar el establecimiento
permanente de los ocupantes con acceso a los servicios basicos
necesarios, pudiendo establecer restricciones al dominio en los
titulos de propiedad.

f) Cesa en sus funciones, de pleno derecho, una vez concluidos
los procesos de integracion socio-urbana de villas y asentamientos
precarios relevados

g) La Gerencia General de Desarrollo Territorial de ARBA, en su
caracter de Autoridad de Aplicacién de la Ley 10.707, prestara
su colaboracién y suministrard en forma inmediata los datos que
le sean requeridos por el Registro Piblico Provincial de Villas y
Asentamientos Precarios relevados.

Reglamentacién: ARTICULO 28. Relevamiento de barrios y

asentamientos.
El Registro Publico Provincial de Villas y Asentamientos Precarios con-
tendrd un folio por cada Villa y/o Asentamiento Precario, en el que se
asentara la ubicacioén, caracteristicas, condiciones socio-urbanisticas,
datos dominiales y toda otra informacién que resulte relevante para el
cumplimiento de los fines establecidos por la Ley, conforme el procedi-
miento previsto en la presente Reglamentacion.
Sélo podra intervenirse en Villas y/o Asentamientos Precarios que se
encuentren incorporados en el Registro creado.
Para la inscripcién en el Registro deberdan cumplirse sucesivamente las
siguientes instancias:

a) Elaborar el mapeo preliminar.
Efectuar el relevamiento de campo.
Elaborar el diagnéstico y la categorizacion general.
Resolver la propuesta de Intervencion.
e) Crear un Sistema de Informacion Geogréfica sobre la base carto

—_ — = —
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grafica digital de la Agencia de Recaudacién de la Provincia de Buenos
Aires (ARBA).

f) Disponer la inscripcién en el Registro.

La secuencia de actuaciones indicada precedentemente debera culmi-
nar en un plazo no mayor a veinticuatro (24) meses contados a partir de
la entrada en vigencia de la presente reglamentacion.
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COMENTARIOS al Articulo 28°

Se crea el Registro Publico Provincial de Villas y Asentamientos Pre-
carios, a fin de que todos los que estan inscriptos puedan gozar de los
beneficios de esta ley.

Por eso, este Registro se debe trabajar constantemente con los Munici-
pios para conseguir todos los datos y tener un buen diagndstico de los
problemas del barrio, que seran actualizados constantemente.
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A abril de 2016 hay registrados 1580 barrios. Los mismos se pue-
den visualizar a través de la pagina web del Ministerio de Infraes-
tructura y Servicios Publicos o a través del siguiente link http://
www.sstuv.gba.gov.ar/idehab/
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Relocalizacion. Articulo 29

En todos los casos que fueran posibles, las relocalizaciones sé6lo afec-
tardn a una porcion de la poblacién del barrio y deberdn obedecer a
los siguientes criterios:

a) Necesidades de reordenamiento urbano.

b) Hacinamiento de hogares.

c) Factores de riesgo social, hidraulico o ambiental.

Reglamentacién: ARTICULO 29. Relocalizacién. La Autoridad de
Aplicacion tendra a su cargo la elaboracién de un protocolo de interven-
cion en materia de relocalizacion, en coordinacién con el Consejo Pro-
vincial de Vivienda y Habitat, de conformidad a los criterios establecidos
en el articulo 29 y 30 de la Ley.

Los procesos de relocalizacion se efectuaran a través de los Municipios
involucrados

COMENTARIOS al Articulo 29°

La idea central de la operatoria es que la mayor parte de la poblacion de los
barrios en los que se intervenga, pueda continuar viviendo en el mismo lu-
gar. A veces, eso es imposible y se necesita que algunas familias se ubiquen
en otra zona del mismo barrio, o deban mudarse a otro barrio.

Para evitar cualquier irregularidad y para preservar los derechos de los habi-
tantes del barrio, la ley establece las situaciones en las que podran hacerse
las relocalizaciones:

1. Si no hay lugar fisico en el barrio (son muchos mas los que viven, que
los que pueden vivir en el lugar). La cantidad de familias que habita el
barrio impide su ordenamiento, de acuerdo a lo que se exige en la ley.

2. Si en algunos lotes viven muchas personas o varias familias y no hay
espacio suficiente para realizar un reordenamiento de acuerdo a la
ley.

3. Constituyen factores de riesgo, los casos que haya una zona del barrio
que se inunda, o que esta contaminada, o que haya casas que no ten-
gan lugar para salir a la calle. También existen situaciones especiales
en los que algunas familias precisan ser relocalizadas a terrenos o
lugares mas adecuados a sus actividades laborales.
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Articulo 30°

Suelos degradados.

En los casos de existencia de suelos degradados o decapitados cuyo ori-
gen sea resultado de produccién extractiva, que en su estado actual no
sean aptos para usos urbanos pero si susceptibles de recuperacién me-
diante obras o acciones adecuadas, y que por su localizacién se presen-
ten como barreras urbanisticas en sectores de drea urbana o semiurba-
nizada, pueden urbanizarse con parte de la infraestructura de servicios,
potencidndose los indicadores de ocupacién y densidad en funcién de
los espacios verdes o libres publicos que en ellos se generen.

Reglamentacién: ARTICULO 30. Suelos Degradados. La
Autoridad de Aplicacién coordinara con los municipios interesados
la posibilidad de urbanizar suelos degradados en los términos de la
Ley, en cuyo caso deberan cumplirse los siguientes recaudos mini-
mos:

a) Trabajos de acondicionamiento fisico-natural: relleno para su-
perar la cota de nivel fredtico y el tratamiento de la superficie
suavizando las pendientes del predio hasta alcanzar un gra-
diente inferior a los cuarenta y cinco (45°) grados.

b) Plan de recuperacién funcional total o parcial que proponga
una intervencion sobre el predio

Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat @ Capftulo IV - INSTRUMENTOS DE

COMENTARIOS al Articulo 30°

Existen barrios enteros, o parte de ellos, que se encuentran en lugares que
antes fueron canteras, por ejemplo, para hacer ladrillos. Esto deja pozos
inmensos, o “cavas”, que luego fueron ocupados por barrios enteros. En el
conurbano hay muchos barrios que se llaman La Hoya, la Palangana, etc.
Este articulo permite intervenir en dichos barrios para tratar de mejorarlos,
cubriendo los desniveles de terreno con relleno, hasta lograr superar las
medidas que permitan que esos barrios no se inunden. La ley permite (de
ser posible) cambiar los maximos de poblacion del barrio permitida, para
adecuarlos a la situacion particular de la villa o el asentamiento. La ley
propone que se puede aumentar la poblacion del barrio en menor super-
ficie, si se aumentan las superficies destinadas a equipamientos ptblicos y
espacios verdes o plazas.
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Articulo 31°

Admision de parcelas.

Para los proyectos de integracién socio urbana de villas y asenta-
mientos precarios se pueden admitir parcelas, unidades rodeadas de
calles, espacios circulatorios, factores de ocupacion de suelo, facto-
res de ocupacion total, densidades, estandares de espacios verdes,
reservas para equipamiento comunitario, superficie cubierta minima
por habitante y dotaciones de estacionamientos, diferentes a los es-
tablecidos por el Decreto-Ley 8.912/77 T.O. por Decreto 3.389/87 y
sus normas modificatorias.

SIN REGLAMENTAR
COMENTARIOS al Articulo 31°

Hay villas que tienen mas de 60 afos. Segun algunas normativas vigentes
no podrian regularizar su situacion nunca. Esta ley permite adecuar algu-
nos de los parametros que impone la ley 8912, a favor de poder regulari-
zar los barrios en estas condiciones.

FOS (Factor de ocupacion de suelo): Es un indice que indica la cantidad
de m2 del terreno que se puede ocupar con construcciones cubiertas
y/o semicubiertas.

FOT (Factor de ocupacion total): Es un indice que indica cual es la su-
perficie maxima que se puede construir en total, ya sea, en uno o varios
pisos.

El propietario no puede construir los m2 que quiera. Esta norma le pone
un limite, un maximo de superficie que puede construir en su lote.

El FOS y el FOT, varia segtn zonas determinadas por los cédigos de
ordenamiento urbano y de uso del suelo.
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Articulo 32° COMENTARIOS al Articulo 32°

Esténdares de Cal idad. El decreto ley 8912, de la dictadura, no incluia entre los temas en que legis-
Los proyectos de integracion socio urbana de villas y asentamientos ILabé;/ /a(é)grtl)glematlc; de las V’”‘/a/s _Ojscelngm’ﬁ”tgs ex:stenfes.d s “ciudad
precarios deben procurar alcanzar los estandares y condicionamien- aey pensaba en una “ciudad ideal’, desconociendo la - ciuda

. real”. Por lo que exige, como minimo y segun las zonificaciones de cada
tos fijados por el Decreto-Ley 8.912/77 T.O. por Decreto 3.389/87 lugar, 300 m2 de superficie de un lote, 12 metros de lado minimo y 15

J/ S OIEE modificatorias y SRl e?<,lg|b|es salvo que medie impo- metros de ancho de calles. En las zonas de menor densidad, las exigencias
sibilidad fisica de resolverlos, situacion que debe ser fundamentada son todavia mayores. La ley de Acceso Justo al Habitat propone que, en los
expresamente. barrios que se incluyan en los proyectos de Integracion Socio Urbana, se

intente llegar a dichas dimensiones, superficies e indicadores. Pero a la vez,

3 3 admite parcelas, calles, manzanas, densidades, menores a las fijadas por la
SIN REGLAMENTAR o/ 50> eEp

Se tendran en cuenta las caracteristicas particulares de cada situacion y se
analizaran y estudiaran alternativas en aquellos casos donde es imposible

@p/ir con dichos parametros. Dichas decisiones deberan ser fundamery

tadas en el expediente en el que se desarrolle el proyecto de intervencion.

Algunos antecedentes:

e [l decreto 2210 del 80 permitia subdivisiones con parcelas e indicadores inferiores a los de la 8912 en
los casos de barrios que ocupaban tierras pertenecientes al Estado Nacional, Provincial o Municipal, con
anterioridad a 1977.

e Las leyes de expropiacion de tierras de propietarios privados, ocupadas por asentamientos de familias
necesitadas, en general incluyen en su articulado las excepciones a las exigencias de la 8912.

e £l decreto 3736 del 91, denominado Régimen de Reconstruccion Urbana de Asentamientos Precarios,
va habia avanzado en posibilitar dimensiones e indicadores menores a los de la ley 8912, en el marco
de una operatoria especifica que debia cumplir con una serie de requisitos.

Ya no se habla de “erradicacion de villas”. Lo importante es que las villas y asentamientos se integren
a la ciudad y permitan la interaccion entre sectores, superando las barreras urbanisticas y sociales y la
discriminacion residencial.
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Articulo 33°

.
Parcelas internas.

Para los proyectos de integracion socio urbana de villas y asenta-
mientos precarios pueden autorizarse parcelas internas sélo cuando
se originen para crear lotes independientes correspondientes a vi-
viendas existentes recuperables, debiendo asegurar en todos los ca-
sos los accesos y salidas desde la via publica.

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 33°

La regla general es que todas las parcelas deben dar a la calle, pero para el
caso de villas y asentamientos se permite que haya parcelas individuales
en el centro de la manzana, o al fondo de un lote que da a la calle, que
tengan construcciones (para salvar las casas ya construidas) con una sola
condicion: que tengan salida a la calle (a través de un pasillo, por ejem-

plo).
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Articulo 34° | COMENTARIOS al Articulo 34°
. . . . Aqui se plantea que se puede achicar la parcela en una villa o un asenta-
Redimensionamiento parCEIarlo. miento, pero siempre se debe tener en cuenta:
Para los proyectos de integracién socio urbano de villas y asentamien- a) que la casa que se construyé o que se puede construir le sirva a la
tos precarios deben asegurar que el redimensionamiento parcelario familia que vivird en esa parcela.
para la regularizacion urbano dominial permita el adecuado desarro- b) que se pueda circular sin molestar a los demads vecinos y
llo de la vivienda familiar y la correcta accesibilidad y circulacion. ¢) que se pueda acceder desde la calle directamente. o

SIN REGLAMENTAR

Achicar la parcela
garantiza igual viviericla
adecuada

i, )
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Articulo 35°

Participacion y eleccion de representan-
tes.

En cada proceso particular de integracion socio-urbana de villas y
asentamientos precarios se debe asegurar la plena participacién de
los habitantes, tanto en forma individual como colectiva.

A tales fines, la Autoridad de Aplicacion establecera mecanismos
para garantizar la expresion de los habitantes comprendidos en las
acciones de integracion socio-urbana, mediante la postulacién y
eleccion democrética de sus representantes.

SIN REGLAMENTAR

Aca en la
ranura vecirio

COMENTARIOS al Artl’culo 35°

la comunidad. El Estado y la comunidad barrial
deben garantizar esa participacion a través de

representantes  barriales democrdticamente g
elegidos por la comunidad, que se sienten . %
en la mesa de decisiones, aportando desde ="
sus miradas y necesidades al desarrollo del

proyecto, defendiendo los intereses del barrio y pro-

poniendo las mejores formas de intervencion.

Py

Articulo 36°

Planes de Integracion Socio-Urbana.
Mesa de Gestion.

La Autoridad de Aplicacion elaborard Planes particulares de Integra-
cién Socio-Urbana para llevar a cabo las acciones prescriptas en el
articulo 27 inciso a), los que debe someter a consideracién y aproba-
cion previa de una Mesa de Gestion participativa para la urbaniza-
cién de villas y asentamientos, integrada por representantes de la au-
toridad de aplicacion, del municipio involucrado en la urbanizacion,
del Poder Legislativo, de los representantes del barrio alcanzado por
la misma y del Defensor del Pueblo. La ejecucién de los planes que-
dard igualmente sujeta al seguimiento permanente por parte de la

mesa de gestion participativa.

Reglamentacién: ARTICULO 36. Planes de Integracién So-
cio-Urbana. Mesa de Gestion.

Los planes particulares elaborados por la Autoridad de Aplicacién debe-
ran contener:

a) Esquema Director con las pautas de disefio a seguir en materia de
trazado, dimensiones y localizacién de espacios verdes y reservas para
equipamientos, continuidad vial e integracion con entorno, infraestruc-
turas necesarias, parametros urbanisticos de referencia, entre otros, ello
en el marco de lo establecido en los articulos 26 al 35 de la Ley.

b) Célculo del presupuesto necesario para la implementacién del plan.
c) Modalidad de gestién, plazos de ejecucion y etapas de actuacion
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COMENTARIOS al Articulo 36°

Aqui se crea una MESA DE GESTION, que estard compuesta por:
a) funcionarios de la Provincia de Buenos Aires

b) funcionarios del Municipio

c) de la Legislatura de la provincia de Buenos Aires (senador y diputado)

d) representantes del barrio

e) defensoria del pueblo.

Esta Mesa de Gestion debe: aprobar el plan que se va a ejecutar en el
barrio, controlar, hacer el seguimiento del plan y evaluarlo.

Las villas y asentamientos pueden ser fiscales (si la tierra es del esta-
do) o privados (si la tierra es de particulares). Y segun esta caracteristi-
ca hay distintos caminos para que las familias puedan comprar el lote
y llegar a la escritura. Todas estas decisiones se irdn tomando como
parte de los temas que se tratan en las mesas de gestion.

Las principales tareas de la mesa de gestion son:
e Realizar un diagnéstico del barrio en lo urbano, en lo social, en lo

dominial, identificando las mayores dificultades y potencialidades.

® Disefar un proyecto de integracion socio — urbana y definir estra-
tegias y diversas acciones del proceso.

@ Llevar adelante el proyecto, monitorear acciones y resultados.

El Estado, municipal o provincial, para poder sostener esas Mesas de
Gestion, debe garantizar la participacion activa de un equipo técnico
interdisciplinario (técnico - urbano, social y legal) que pueda llevar
adelante la gestion integral del proyecto.

En muchas ocasiones los Municipios no cuentan con la cantidad de
personal técnico capacitado y con experiencia en estas tareas, para lo
que es necesario armar y financiar equipos por proyecto. Las organi-
zaciones no gubernamentales con experiencia en estos temas pueden
brindar su apoyo de asistencia técnica, en coordinacion con el Estado
municipal y/o provincial.
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SECCION Il Resumen

FOMENTO DEL CREDITO PARA LA MEJORA En estas seccidn la ley crea como programa un sistema de

12 Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébitat

DEL HABITAT

microcréditos para mejorar viviendas, conectarse a redes
servicios y realizar algunos tramites como subdivisidén o
agrimensura.

En muchos barrios ya se llevan adelante fondos rotativos
de créditos para mejoramiento de viviendas. Se gestiona un
monto inicial en dinero, se asignan los primeros créditos,
luego las familias los van devolviendo en cuotas y con
ese recupero se presta a otras familias. As{ se forma una
cadena solidaria que en algunos barrios tiene muchos afios
en actividad.

Este programa creado por la ley ya comenzd a funcionar.
Las organizaciones con personeria juridica tienen que ins-
cribirse en el registro de organizaciones de esta ley y
en el registro provincial de organizaciones comunitarias.
Luego de ese trdmite pueden presentar proyectos con 1la
guia que la Direccidn de Acceso Justo al Hédbitat ha con-
feccionado.

En esta seccidn se crea también el mecanismo para finan-
ciar (para que tengan recursos econdmicos) el sistema de
microcréditos y otras iniciativas de esta ley. Se trata de
un Fondo publico fiduciario que se integra, entre otras
fuentes, con el impuesto a terrenos baldios que cobra la
provincia de Buenos Aires y con la parte del presupuesto
general que se destine a Habitat social.

Capitulo IV - INSTRUMENTOS DE ACTUACION
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Articulo 37°

Sistema de financiamiento y asistencia
tecnica.

Créase, en el ambito de la Autoridad de Aplicacion, el Fondo Publi-
co Fiduciario “Sistema de Financiamiento y Asistencia Técnica para
la Mejora del Habitat”, con el objeto de financiar, bajo cualquier
modalidad, las necesidades de familias de bajos recursos con déficit
urbano habitacional que no sean consideradas sujetos de crédito por
la banca formal, ya sea por sus bajos ingresos o por carecer de ga-
rantias reales. El Poder Ejecutivo reglamentard su duracién y funcio-
namiento debiendo cumplirse para su control con lo establecido por
la Constitucion de la Provincia y las leyes vigentes de administracion
financiera.

Reglamentacién: ARTICULO 37. Sistema de Financiamiento y
Asistencia Técnica.

El Fondo Fiduciario Pdblico “Sistema de Financiamiento y Asistencia Téc-
nica para la Mejora del Habitat” tendrd una duracién de 30 afos, a partir
de la vigencia del presente, mas el plazo que resulte necesario para cum-
plir con las obligaciones emergentes de los contratos que tengan principio
de ejecucion.

La Autoridad de Aplicacion serd la encargada de convenir con el fiducia-
rio su constitucion y las obligaciones que le competen a éste en el cum-
plimiento de la Administracién del Fondo.

El fiduciario sera el Banco de la Provincia de Buenos Aires, por si o a tra-
vés de BAPRO Mandatos y Negocios Sociedad Anénima.

COMENTARIOS al Articulo 27°

Se crea un Fondo en el banco Provincia para financiar programas de
mejoramiento del habitat y de créditos para familias que necesiten y que
no puedan sacarlo de otra forma en los bancos comunes, porque les pi-
den muchos requisitos, o porque no tienen trabajo en blanco o porque
ganen menos de lo que piden los bancos comunes.

Este fondo durara 30 afos

FONDO ROTATIVO
PARA LA MEJORA
DEL HABITAT,
iPEDI EL PRESTAMO
PARA MEJORAR
TU CASA!

LA ORGANIZACION .
BARRIAL PUEDE CREAR
UN_FONDO ROTATIVO DE
CREDITO UTILIZANDO LOS

RECURSOS DEL FONDO
FIDUCIARIO.
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Articulo 38°

Patrimonio.

El patrimonio del Fondo Fiduciario Publico “Sistema de Financia-
miento y Asistencia Técnica para la Mejora del Hébitat” se integra
por:

a) Los recursos del Presupuesto General de Gastos y Calculo de
Recursos que especificamente se le asignen.

b) Los recursos provenientes de planes nacionales para la mejora
o solucién habitacional que le sean afectados.

c) Una contribucién adicional especifica sobre el impuesto
inmobiliario correspondiente a predios baldios, conforme se
establece en la presente ley.

d) El producido de sus operaciones y de la renta, frutos y venta
de sus activos.

e) Contribuciones, subsidios, legados o donaciones.

SIN REGLAMENTAR

1& Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébitat @ Capitulo IV - INSTRUMENTOS DE ACTUACION

COMENTARIOS al Articulo 38°

Este articulo nos dice con qué se conformara el fondo para esta ley:

Fondos del presupuesto de la provincia,

Planes y programas de habitat del Estado Nacional

Parte del impuesto inmobiliario que se le cobra a los terrenos bal-
dios, segln se establece en esta misma ley.

Otras contribuciones, donaciones o subsidios que se consigan.
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Articulo 39° e TR
Fondeo del sistema de financiamiento. Bt

Establécese, a partir del ejercicio fiscal 2013, una contribucién adi-
cional del cincuenta por ciento (50%) sobre el impuesto inmobilia-
rio total determinado que corresponda a la Planta Urbana Vacante
o Baldios por aplicacion de la Ley Impositiva, cuya recaudacién se
destinard al Fondo Fiduciario Publico “Sistema de Financiamiento y
Asistencia Técnica para la Mejora del Habitat”.

La Agencia de Recaudacién de la Provincia de Buenos Aires instru-
mentard las modificaciones necesarias en sus sistemas para identifi-
car y transferir diariamente el porcentaje de la recaudacion del im-
puesto inmobiliario establecido como de afectacién especifica en el
presente articulo a una cuenta abierta en el Banco de la Provincia de
Buenos Aires, que actuara como Fiduciario.

Reglamentacién: ARTICULO 39. Fondeo del Sistema de Fi-
nanciamiento. Se entiende por impuesto inmobiliario total deter-
minado sobre el cual se aplicara la contribucién adicional del 50 %,
al que resulte de aplicar la base imponible y escala de alicuotas que : . S el
establezca la Ley Impositiva. ===

COMENTARIOS al Articulo 39°

Todos los duenos de inmuebles (lotes y construcciones) de la provincia
de Buenos Aires, pagan un impuesto que se conoce con el nombre de
inmobiliario.

Algunos de esos lotes estan baldios y de éstos, muchos se los deja bal-
dios para especular, esperando que aumente su valor, gracias a las mejo-
ras que va realizando el Estado y la Comunidad en el barrio y en la zona.
Para combatir y castigar la especulacion inmobiliaria se le impone un
aumento del 50% del impuesto inmobiliario, que se recauda para el
fondo de esta ley.

Cuctn 1da 4- ARa 2013 %

Fugrard Grar. B AFR e (| skl Lag 8448 Ben FRD
i
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Articulo 40°
Implementacion y finalidad.

El Fondo fiduciario operara a través de los Municipios y organizaciones
gubernamentales, estimulando la participacion de las organizaciones
no gubernamentales sin fines de lucro o mixtas, en las condiciones
que fije la reglamentacién, que seran consideradas Organizaciones de
Microcrédito para el otorgamiento de préstamos a las familias benefi-
ciarias destinados al pago de mano de obra y a la compra de materiales
e insumos para:

a) Ampliacion, refaccién, terminacién y/o mejora de la vivienda.

b) Construccion o terminacion de instalaciones internas,
incluyendo la conexién a redes de servicios basicos.

c) Construccién de redes publicas domiciliarias de servicios basicos.

Reglamentacién: ARTICULO 40. Implementacién

y Finalidad. Los Municipios y las Organizaciones Gubernamentales
seran las encargadas de ejecutar el otorgamiento de los préstamos y re-
cursos disponibles por el Fondo Fiduciario para el mejoramiento habita-
cional previsto en el articulo reglamentado. A través de dichas entidades
actuaran las Organizaciones No Gubernamentales sin fines de lucro o
mixtas inscriptas en el Registro creado por el articulo 5° del presente
Anexo Unico.

Para la consecucion de tales fines, los Municipios y las Organizaciones
Gubernamentales receptaran las solicitudes de las familias de bajos re-
cursos con déficit urbano habitacional que no sean consideradas sujetos
de crédito por la banca formal, y las elevaran a la Autoridad de Aplica-
cion.

La solicitud a que se hace referencia en el parrafo precedente debera
estar compuesta de una declaracion jurada, un informe socio-ambiental

y una descripcion de la obra que se pretende, de conformidad al programa
que deberd implementar la Autoridad de Aplicacion.

Para los emprendimientos que sean autorizados por la Autoridad de Aplica-
cién, el Fondo Fiduciario dispondra la transferencia de los fondos necesa-
rios al Municipio u Organizaciéon Gubernamental interviniente, quien serd
responsable de verificar la correcta aplicacion de los fondos ante la Autori-
dad de Aplicacion.

COMENTARIOS al Articulo 40°

sPara qué sirve el Fondo creado en el Banco Provincia? ;A quién benefi-
cia? ;Quién lo aplica?

® Segtin la ley lo aplican las municipalidades. Hasta la fecha de redac-
cion de este manual fue la Direccion de Acceso Justo al Habitat de la
Provincia quien aprobé y financio proyectos a organizaciones y movi-
mientos sociales. Estos promoveran “proyectos” o “programas” de mi-
crocréditos para el mejoramiento de las viviendas de aquellas familias
que no pueden reunir los requisitos que piden los bancos comunes
(nivel de ingresos, propiedad para hipotecar, etc).

e Este programa ya se esta ejecutando y tiene un instructivo especifico
que ha elaborado la autoridad de aplicacion. En él se detallan los pa-
sos a seguir y la documentacion necesaria para presentar proyectos.
(En el anexo Ill Datos Utiles de este manual podrds encontrar la pagina
web donde acceder al instructivo)

Entre los afios 2014 y 2015 se recaudaron mds de 340 millones de pesos.
Los municipios recibieron 310 millones para realizar obras de infraes-
tructura, equipamiento comunitario, y la construccion, refaccion y am-
pliacion de viviendas.

Las organizaciones 'y movimientos sociales recibieron mds de 15 mi-
llones de pesos para hacer obras similares a las anteriores y mds de 13
millones se utilizaron para conformar Fondos de Microcrédito para la
Mejora del Habitat.
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EN LA PROVINCIA HAY MAS DE 900 MIL VIVIENDAS DEFICITARIAS
QUE PUEDEN SER RECUPERADAS
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Articulo 41°

() (] Ve L]
Asistencia técnica.
El Fondo fiduciario debe ofrecer asistencia técnica, oportuna y ajus-
tada a las necesidades concretas de las familias beneficiarias de los
préstamos descriptos en el articulo precedente, para que el proceso
de mejoramiento habitacional se desarrolle de manera satisfactoria.
Para el cumplimiento de estas funciones el Fiduciario asiste a las Or-
ganizaciones de Microcrédito por medio de préstamos subsidiados,
recursos no reembolsables, capacitacion y asistencia técnica, acorde
al cumplimiento de las metas de evaluacién y monitoreo, de forta-
lecimiento institucional y de capacitacién de recursos humanos que
previamente establezca.

SIN REGLAMENTAR

Los ProfFesionales
los paga el Forido.
- JEIl Barvrio,
Agradecido!

COMENTARIOS al Articulo 41°

Los profesionales que necesiten las familias para ser beneficiarias de los
microcréditos (abogado, contador, arquitecto, maestro mayor de obra,
agrimensor) seran pagados con dinero del fondo fiduciario. Lo que quie-
re decir que para las familias no sera un gasto ya que la asistencia técnica
es totalmente gratuita.

Fownoo

_FIDUCIARI
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Articulo 42°

o s e ogo
Exencion impositiva.

Las operaciones de financiamiento que se realicen en el marco del
sistema de financiamiento y asistencia técnica para la mejora del
habitat popular creado en la presente Seccion se encuentran exentas
de los impuestos a los ingresos brutos y de sellos y de las tasas retri-
butivas de servicios.

Reglamentacién: ARTICULO 42. Exencién impositiva.

La Agencia de Recaudacién de la Provincia de Buenos Aires
(ARBA) dictara las normas necesarias para la implementacion de lo
dispuesto por la Ley

COMENTARIOS al Articulo 42°

Conrn esto se preteride hacer
méas barato el Finarciamiento
para la adquisicién de lotes o
conrstruccién de casas ya que
ro se pagan los impuestos y
tasas mais comunes. El Esta—-
do tiene Ia capacidad (y tam-

bién el deber) de eximir alguros
impuestos y tasas. de mare-

ra de hacer mas accesible la
operatoria para las Familias de

los barrios. Asi se corntribuye a

una distribucién mas equitativa

de las cargas que toda ciudad

Articulo 43°
Apoyo a Cooperativas de Ahorro.

La Autoridad de Aplicacioén, por si o en forma asociada con otras ins-
tituciones publicas o privadas, debe apoyar todas aquellas iniciativas
de cooperativas de ahorro y crédito en vivienda y habitat, existentes
o en formacion, para que sus asociados puedan consolidar los recur-
sos provenientes del ahorro, tengan acceso a servicios financieros y
obtengan créditos hipotecarios para la produccién, mejora, amplia-
cion o adquisicion de sus viviendas.

Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébitat

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 43°

Este es un articulo que apoya la creacion, sostenimiento o formacion de
cooperativas de ahorro y crédito para habitat.

Las cooperativas son asociaciones de personas que se han unido volun-
tariamente para buscar soluciones comunes a sus necesidades economi-
cas, sociales y culturales. Las cooperativas tienen diversos objetivos: de
trabajo, de vivienda, de ahorro, de crédito y consumo, etc.

;Sabias que los valores del cooperativismo son
e Ayuda mutua

® Democracia interna
® Igualdad

® Solidaridad

® Responsabilidad?

Capitulo IV - INSTRUMENTOS DE ACTUACION 79

Fomento del crédito para la mejora del hébitat



SECCION IV Resumen

ZONAS DE PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL Esta seccidn establece la posibilidad de que los municipios
reserven y declaren algunas zonas para hdbitat social y
puedan en esas zonas aplicar medidas y criterios especia-
les.
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Al‘tiCUI o 44° COMENTARIOS al Articulo 44°

. - Para que el Estado pueda intervenir en el mercado de tierras, es necesario
ZOnaS espec Iales y reservas de tierra. que tenga tierras para poder desarrollar sus politicas o promover la urba-
Los planes y normas urbanisticas municipales estableceran en forma nizacion, el parcelamiento y asi ampliar la oferta de suelo urbanizado.
explicita zonas especiales y reservas de tierras en predios vacantes u Fara eso este art:gulo promueve que los municipios declaren algunas zo-
N - nas como especiales y como reserva de tierras. Estas pueden declararse
ocupados, con la finalidad de asegurar las condiciones legales para la R . , -
N . aun si estan ocupadas por familias ya que pueden ser motivo de politicas
puesta en marcha de procesos de regularizacién urbana y dominial, de habi Tr—" larizacién dominial |
dar | - de Ia boblacid et | e habitat (por ejemplo de regularizacion dominial para entregarlas a sus
resguardar fa permanencia de 1a poblacion residente y promover fa ocupantes, o de construccion o mejoramiento de viviendas).
construccion de viviendas y urbanizaciones sociales planificadas.

SIN REGLAMENTAR

Banrnco de Tierras

Banco de Tierras

:Sabias que...
e £l municipio de Moreno, por ejemplo, recupero a través de diversos mecanismos
mas de 3000 lotes?
® La municipalidad de Bahia Blanca creo el drea particularizada Valle del Napostd
(ordenanza 15505 del aiio 2009) a través de la cual se realiza una reconformacion parcelaria
y se alienta a la urbanizacion?
® La municipalidad de Trenque Lauquen determind en el aflo 1996 (ordenanza 1220) un
Area de provision prioritaria de servicios, equipamiento comunitario y de edificacion necesaria?
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Articulo 45°
Zonas de Promocion del Habitat Social.

En los predios calificados como Zonas de Promocién del Habitat So-
cial, los Municipios podran determinar parametros urbanisticos, nor-
mas administrativas, incentivos fiscales y mecanismos de financia-
miento especificos, a los efectos de facilitar el cumplimiento de las
finalidades establecidas en el articulo anterior. La identificacién de
terrenos debe realizarse en funcion del déficit urbano habitacional y
las proyecciones de crecimiento urbano y poblacional.

SIN REGLAMENTAR

Se declara el
parcelamerito
v la ediFicacion
obligatoria

COMENTARIOS al Articulo 45°

Otra herramienta que tienen los municipios es la declaracién de zonas de
habitat social. En esas zonas los municipios pueden promover y fomentar
que no se cobren tasas y derechos, que se otorguen créditos, se cambien
algunas normas de los codigos de ordenamiento urbano y todo lo que
pueda facilitar las politicas que quieren llevarse adelante.
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SECCION V

ACCESO AL SUELO PARA LA PROMOCION DEL
HABITAT Y PARTICIPACION EN LAS
VALORIZACIONES INMOBILIARIAS GENERADAS
POR LA ACCION URBANISTICA

Resumen

Cuando el Estado toma alguna medida administrativa que
modifica el uso del suelo en una zona 0 cuando hace obras
de mejoramiento en la zona, como rutas, asfaltos, lumina-
rias, escuelas, etc. el valor de los lotes de esa zona se
incrementa. Cuando particulares hacen obras que mejoran la
zona, como por ejemplo una sociedad de fomento que equipa
una plaza o construye un club barrial o cuando se instala
un comercio, el precio de los lotes también aumenta. Los
lotes valen més por las inversiones que hicieron el Estado
u otros particulares. A esto se le llama valorizacidn.
Quien tiene un lote por mucho tiempo sin usar suele bene-
ficiarse de estas valorizaciones. Lo que se plantea en este
apartado de la ley es que parte de esa valorizacidén gene-
rada por medidas tomadas por el Estado pueda beneficiar
a toda la sociedad, dado que la hizo el estado y el Estado
somos todos. En particular se plantea que con lo recauda-
do como partecita de estas valorizaciones, se desarrollen
proyectos de hdbitat social.

En esta seccidn se establecen los criterios generales para
que los municipios puedan recuperar parte de las valori-
zaciones: porcentajes, momentos de pago, etc.
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Articulo 46°

Hechos generadores de la participacion
del municipio en las valorizaciones in-

ogs o
mobiliarias.

Constituyen hechos generadores de la participacién del Municipio
en las valorizaciones inmobiliarias en su ejido, los siguientes:

a)La incorporacién al Area Complementaria o al Area Urbana de
inmuebles clasificados dentro del espacio territorial del Area Rural.
b)La incorporacién al Area Urbana de inmuebles clasificados dentro
del espacio territorial del Area Complementaria;

c) El establecimiento o la modificacion del régimen de usos del suelo
o la zonificacion territorial.

d)La autorizacion de un mayor aprovechamiento edificatorio de las
parcelas, bien sea elevando el Factor de Ocupacién del Suelo, el Fac-
tor de Ocupacion Total y la Densidad en conjunto o individualmente.
e) La ejecucion de obras publicas cuando no se haya utilizado para su
financiacion el mecanismo de contribuciéon por mejoras.

f) Las autorizaciones administrativas que permitan o generen grandes
desarrollos inmobiliarios.

g) Todo otro hecho, obra, accién o decisién administrativa que per-
mita, en conjunto o individualmente, el incremento del valor del in-
mueble motivo de la misma, por posibilitar su uso mas rentable o por
el incremento del aprovechamiento de las parcelas con un mayor
volumen o 4rea edificable.

SIN REGLAMENTAR

aﬂ Ley 14.449 de Acceso Justo al Hdabitat

COMENTARIOS al Articulo 46°

Hay muchos hechos y actos que realiza un municipio que le dan mayor
VALOR a la tierra y al resto de los inmuebles.

Hasta la sancion de esta ley, el Estado no tenia la posibilidad de cobrar
estas valorizaciones a aquellos que se beneficiaban con estas medidas y
obras. Salvo algunos municipios que habian creado mediante ordenanzas
operatorias similares.

Para desalentar la especulacion, se propone que los Municipios puedan
cobrar una parte de las valorizaciones que generan distintos hechos o
actos del Estado y que ese dinero pase a engrosar una cuenta municipal
especial para aplicarlo a politicas de habitat.

Entre estos actos estan:

a) Cambiar la zonificacion de la tierra de rural a complementaria o urbana
y la complementaria a urbana
Estos actos, que se realizan por ordenanza, moditicando los Cédigos de
Planeamiento, valorizan mucho la tierra. Un terreno que pasa de drea
complementaria a urbana puede valer 10 veces mas, sin que el propie-
tario haya realizado ningtn esfuerzo o inversion.

b) Cambiar los posibles usos (de rural o agropecuario a un uso residencial,
industrial y/o comercial)

c) Cambiar para algunas parcelas el ndmero de personas que pueden
vivir en ese lugar y la cantidad de m2 posibles de edificar (por ejemplo
un lote que estaba autorizado a construir una casa y se lo autoriza a
construir un edificio de departamentos)

d) Si se realiza una obra publica en el barrio (cloacas, red de gas, grandes
equipamientos, etc.)

e) Cada vez que se autorice a realizar un club de campo o un country,
hipermercado, cementerio privado o centro comercial, por ejemplo,

f) Toda obra o decision administrativa que valorice mas el barrio o los
inmuebles.
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Articulo 47°

Caracter de la participacion municipal
en las valorizaciones inmobiliarias.

Las participaciones de los Municipios en las valorizaciones inmobi-
liarias establecida en la presente ley, en los casos que corresponda,
se hacen efectivas con caracter adicional y complementario a las
cesiones establecidas en el Articulo 56° del Decreto-Ley N° 8.912/77
T.O. por el Decreto N° 3.389/87 y sus normas modificatorias.

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 47°

Segtin el ARTICULO 56 de la ley 8912, al crear o ampliar niicleos urba-
nos, areas y zonas (o sea al hacer mas loteos, urbanizaciones o barrios),
los propietarios de los predios involucrados deberdn ceder gratuitamente
al Estado Provincial las superficies destinadas a espacios circulatorios
(calles), verdes, libres y publicos (plazas) y las reservas para la localiza-
cion de equipamiento comunitario de uso publico (escuelas, centros de
salud, destacamento policial, etc). Estas cesiones son proporcionales a
la poblacién que se calcula habitara la nueva zona, loteo o emprendi-
miento.

Ademas de lo antedicho, en los casos que se verifique una valorizacion
inmobiliaria como las que se describen en el articulo anterior, los muni_

cipios podran participar de esas

* [ndice de construccién
m? que se pueden construir
= [ndice de ocupacion
Area & QCUPAar en primer piso
» Uso del Suelo

BENEFICIOS

iQué se poadria desarrollar
en las unidades de actiacidn

valorizaciones, a través de una
contribucion especial que tendran

: E,.Iif: clo publico que realizar los propietarios de las
= Equipamientos tierras valorizadas.
¢ |nfraestructuras

de Servicio Pliblico Es decir que la participacion de
T los Municipios en las valoriza-

CARGAS

iCudnto debe aportar?
En el caso de desarrollar

Ia unidad de actuacidn
[En proparcion los beneficios)

ciones no reemplaza ni anula las
obligaciones de cesiones de tie-
rras estipuladas en la ley 8912.
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S Articulo 48°
Momentos de exigibilidad. —

La participacién en las valorizaciones inmobiliarias sélo es exigible
cuando se presente para el propietario o poseedor del inmueble cual-
quiera de las siguientes situaciones:

a) Solicitud de permiso de urbanizacién o construccion,
aplicable para el cobro de la participacion en la renta generada
por cualquiera de los hechos generadores de que trata el Articulo
45 de la presente ley.

b) Cambio efectivo de uso del inmueble, aplicable para el
cobro de la participacion en la renta generada por la
modificacién del régimen o zonificacién del suelo.

c) Actos que impliquen transferencia del dominio sobre el
inmueble en forma total o parcial, con excepcion de aquéllos
resultantes de herencias y donaciones sin cargo, aplicable al
cobro de la participacién en la renta de que trata el Articulo 46.

Reglamentacion: ARTICULO 48 Momentos de exigibilidad.
Cuando se verifiquen los supuestos previstos en los incisos a), b) y c), el
Municipio respectivo deberd determinar de oficio el monto y plazo de
pago de la contribucién, conforme las pautas y el procedimiento que se
fije en la Ordenanza prevista en el articulo 50

COMENTARIOS al Articulo 48°

El Estado municipal puede cobrar la contribucion por el mayor valor, cuando:

e El propietario pide autorizacion para urbanizar,

e Cuando efectivamente cambia la zona o el uso (por ejemplo de rural
a complementaria, o el uso de agropecuario a industrial, o cuando
aumenta la cantidad de metros que puede construir o la cantidad de
metros cuadrados del lote que puede ocupar)

e O cuando se transfiere el dominio del inmueble, excepto cuando la
transferencia es por herencia o por donacion.

Cambio en el valor del suelo (el precio del suelo)
Sin que medie inversion o accion del Propietario

icas del Estado
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Articulo 49°

Formas de pago.

La participacién en la renta urbana puede efectivizarse mediante
cualquiera de los siguientes medios, siendo ellos de aplicacion en
forma alternativa o combinada:

a) En dinero efectivo, que sera destinado exclusivamente
a la construccién o mejoramiento de viviendas y/o construccion
de obras de infraestructura de servicios piblicos y/o de dreas de
recreacion y equipamientos sociales

b) Cediendo al Municipio una porcién del inmueble objeto de la
participacion, de valor equivalente a su monto;

c) Cediendo al Municipio inmuebles localizados en otras zonas
del Area Urbana y/o Complementaria, accesibles desde via
publica y conforme a los criterios de localizaciéon adecuada
establecidos en el Articulo 15, apartado a) de la presente ley,
previo célculo de equivalencia de valores entre ambos
emplazamientos, incorporando las valorizaciones producidas
por la aprobacién del emprendimiento y por la modificacion de
la norma urbanistica que se requiera.

Reglamentacién: ARTICULO 49. Formas de pago.

El medio de pago serd a eleccién del sujeto obligado al pago. En
los supuestos previstos en los incisos b) y ¢) cada Municipio de-
terminard la equivalencia entre el monto de la contribucién y el
inmueble cedido en pago conforme las pautas y procedimientos
que se fije en la Ordenanza prevista en el articulo 50.

COMENTARIOS al Articulo 49°
Una vez estipulado el monto de esta nueva contribucion relacionada
con el aumento de valor, el mismo se puede pagar de distintas formas:

1. En efectivo: el unico fin al que puede destinarse el dinero tiene que
ser el de habitat social.

2. Ddndole al municipio una parte del terreno que se valorizé.

3. Darle otro terreno en otra ubicacion, que debe ser dentro del drea
Urbana o Complementaria. En este caso, el municipio determinara el
valor del terreno para que los nuevos terrenos que le sean entregados,
valgan lo mismo y no se produzcan injusticias. La forma en que se
realizara este procedimiento, debera ser establecida por Ordenanza
Municipal.

Aporta un pedazo del mismo terreno, otro terreno o plata
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Articulo 50°

Contribucion obligatoria sobre la
valorizacion inmobiliaria.

Los Municipios estableceran por una Ordenanza de caracter general
una contribucién obligatoria no inferior al diez por ciento (10%) de la
valorizacién inmobiliaria generada por los hechos enunciados en el
articulo 46 de la presente ley, con ajuste a los criterios de exigibilidad
y pago establecidos precedentemente. Dicha contribucién no podra
ser superior al maximo establecido por la instancia superior de justicia
en materia de constitucionalidad para la regulacién de usos del suelo
por parte del Estado.

COMENTARIOS al Articulo 50°

Los Municipios, por Ordenanza
deberan fijar una contribucion
obligatoria que no puede ser me-
nor del 10% de lo que se valore A
el terreno. Tiene también un Ii- =
mite para que no sea declarada
como confiscatoria. Ademas, la
Ordenanza que sanciona el Con-
cejo Deliberante Municipal debe
ser convalidada por un decreto
del Gobernador de la provincia
para entrar en vigencia.

Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébitat @

Reglamentacién: ARTICULO 50 Contribucién Obligatoria so-
bre la valorizacién inmobiliaria.

La contribucion establecida por la Ordenanza respectiva, se
aplicara sobre la diferencia resultante entre las valuaciones
fiscales previa y posterior a la ocurrencia de cualquiera de los
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una vez que fuesen aprobadas por el L
Poder Ejecutivo, el que tomara
intervencion, previo dictamen de los
Organismos Provinciales competentes.

LA ACCION | =
|URBANISTICA | -+~
' DELESTADO | I}
VALORIZA

-v - =5
i 3
’
= T
| -~
o
F. ) o
g i
|

NSTRUMENTOS DE AQITUACIO'N 89

T
™

® Capitulo IV =

Acceso al suelo para la promocién del hdbitat y participacidn en las valorizaciones inmobiliarias generadas por la accidn urbanistica W



Articulo 51°

Grandes desarrollos inmobiliarios. De-
terminacion presunta y pago a cuenta.

Los sujetos obligados al pago de la contribucién establecida por el
Municipio en que se desarrollen los emprendimientos indicados en
el articulo 46 inciso f) de la presente ley, tales como emprendimien-
tos de clubes de campo, barrios cerrados y toda otra forma de urba-
nizacion cerrada; o cementerios privados o de emprendimientos de
grandes superficies comerciales, quedando incluidos en esta Gltima
categoria los establecimientos que conformen una cadena de distri-
bucién segin lo establecido en la Ley N°12.573 y su reglamentacion,
siempre que ocupen predios de mds de cinco mil metros cuadrados
(5.000 m2.), sin importar el area o zona del ejido municipal en la que
se instalen, de acuerdo a lo dispuesto en los incisos b) y ¢) del arti-
culo 49, cederdn como pago a cuenta de la determinacion definitiva,
sujeto al cémputo de equivalencia y valorizacién final, el 10% de la
superficie total de los predios afectados o sus equivalentes en dinero
o suelo urbanizable.

Reglamentacién: ARTICULO 51. Grandes Desarrollos
Inmobiliarios. Determinacion presunta y pago a cuenta.

En aquellos casos en que el sujeto obligado opte por realizar el pago a
cuenta del 10% de la superficie total de los predios afectados en dinero
o suelo urbanizable, a los efectos del cémputo de su equivalencia de-
bera considerarse el precio de adquisicion del bien abonado o el de la
valuacion fiscal a ese momento si fuese superior.

COMENTARIOS al Articulo 51°

Los propietarios de proyectos de clubes de campo, barrios cerrados ce-
menterios privados o grandes supermercados que ocupen mas de 5.000
mts2 deben ceder el 10% de la superficie total del terreno afectado.
Puede ceder el 10% de distintas formas: en tierra o su equivalente en
dinero. Este pago (10%) sera a cuenta del precio definitivo que se fije en
la valorizacion final del terreno (lo que fije la escritura como precio de
adquisicion o la valuacion fiscal si fuera mas alta).

clubes de campo cementerios privados

Estos emprendimientos pagan 1096
del lote o su equivalernte enn pesos
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Articulo 52°
Modificacion del Decreto-Ley 6769/58.

Sustituyese el inciso 31) del Articulo 226° del Decreto-Ley 6.769/58, por
el siguiente texto:

“31 Participacion del Municipio en las valorizaciones inmobiliarias ori-
ginadas en todas aquellas decisiones y acciones urbanisticas que permi-
tan, en conjunto o individualmente , el uso mas rentable de un inmue-
ble o bien el incremento del aprovechamiento de las parcelas con un
mayor volumen y/o drea edificable.”

Articulo 53°
Incorporacion al Decreto-Ley 6769/58.

Incorporase como inciso 32) del Articulo 226° del Decreto-Ley
6769/58, el siguiente texto:

“32 Cualquier otra contribucién, tasa, derecho o gravamen que im-
ponga la Municipalidad con arreglo a las disposiciones de la Consti-
tucion.”

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 52°

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 53°

Lo mismo que el articulo 52, pero es un
agregado mas general, por el que cual-

El decreto-ley 6769/58 es la ley Organica de las Municipalidades, que en
su articulo 226 plantea cuales son los recursos municipales. Como en el
afo 1958 no estaban las valorizaciones inmobiliarias, se incorporan en
este momento a través de este articulo

quier contribucion que cree esta ley tam-
bién se tomara en cuenta como recurso
municipal.

sQUE es la ley organica de municipalidades?

La ley organica es muy importante porque regula la administracion
local de todos los partidos (municipios) que existen en la provincia
de Buenos Aires.

El art. 226 de la ley organica de municipalidades dice:  Constitu-
yen recursos municipales los siguientes impuestos, tasas, derechos,
licencias, contribuciones, retribuciones de servicios y rentas:.... 31°
Cualquier otra contribucion, tasa, derecho o gravamen que imponga
la Municipalidad con arreglo a las disposiciones de la Constitucion
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Articulo 54°

Instituto de la Vivienda. Facultades.

La facultad establecida en el articulo 23 de la Ley N° 5.396 General
de laVivienda, corresponde al Instituto de la Vivienda de la Provincia
de Buenos Aires, con ajuste a los siguientes parametros:

a) Los bienes inmuebles afectados s6lo podran destinarse al
cumplimiento de programas de vivienda social.

b) La afectacién de inmuebles se realizard por acto administrativo
debidamente motivado que sera dado a publicidad como minimo
a través del Boletin Oficial, dos diarios, uno de circulaciéon
provincial y otro local, y el sitio de Internet del Instituto de la
Vivienda, y podra efectuarse por zonas previamente identificadas
de acuerdo a su criticidad, en base a un relevamiento obligatorio
de todos los predios emplazados en la zona, que resulten aptos
para la finalidad establecida en esta ley.

d) La adquisicién de terrenos o constitucién de servidumbres
sobre terrenos podran acordarse en forma directa con sus titulares
dominiales, siempre que acrediten la posesion e inscripcién
dominial del inmueble a su nombre por un plazo no inferior
a cinco (5) afios previos al acuerdo, y que el precio pactado no
supere el valor establecido en la tasacion efectuada al
Se considera que en todos los casos el acto administrativo que
disponga la adquisicién por acuerdo directo puede afectar
derechos subjetivos o intereses legitimos, por lo que deberdn
observarse los requisitos esenciales y sustanciales previstos en
el ordenamiento administrativo para dictar el acto, incluyendo
la intervencién de los organismos indicados en el articulo 38
y concordantes del Decreto Ley 7.543/69 T.O. por Decreto 969/87

e) Si fracasare el acuerdo directo con los titulares dominiales,
debera promoverse el juicio correspondiente por conducto de
la Fiscalia de Estado, 6rgano que asumira la representacion

del Instituto de la Vivienda en ejercicio de las atribuciones conferidas
por el Decreto Ley 7.543/69 T.O. por Decreto 969/87.

SIN REGLAMENTAR
COMENTARIOS al Articulo 54°

Este articulo hace referencia a otro articulo (el 23) de otra ley (la 5396)
que establece que el Instituto de la Vivienda puede declarar de utilidad
publica y sujeto a expropiacion los inmuebles necesarios a sus fines.

En el art. 54 de la ley que estamos analizando se detallan las condiciones
que tienen que darse para que el Instituto de la Vivienda pueda declarar
de utilidad publica y sujeto a expropiacion aquellos inmuebles que con-
sideren necesario. Estas condiciones son:

e Que los inmuebles sean usados para programas de vivienda social,

e Que la adquisicion se acuerde directamente con los titulares del
inmueble en cuestion o a través de un juicio

® Que la adquisicion se haga mediante un acto administrativo bien
justiticado y dado a conocer en diversos medios de comunicacion

El' IVBA (instituto de vivienda de la provincia de buenos Aires) es el
organismo que tiene como misién promover una politica habitacio-
nal activa a través de la ejecucion de programas que tiendan a satis-
facer la demanda de los sectores que no tienen acceso al

mercado inmobiliario, con el fin de constituir un
habitat digno, dotado de servicios y sin riesgo
ambiental que contribuya al desarrollo de
nuestra provincia.

Debe trabajar en conjunto
con la ley porque puede
ser un motor importante
para su funcionamiento.
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SECCION VI Resumen

CONSORCIOS URBANISTICOS Esta seccién plantea una herramienta para la produccidn
de suelo urbanizado. La asociacidn entre el estado y par-

ticulares, llamada consorcio urbanistico. Es una seccidn
cortita en la que se define el consorcio urbanistico y se
establece el criterio para fijar el valor de los lotes que
corresponderan a los particulares una vez realizado y ur-
banizado el loteo.
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Articulo 55°

. .
Consorcios urbanisticos.

A los fines de esta ley se denomina consorcio urbanistico a la forma de
ejecucion de proyectos de urbanizacién o edificacién, conjuntamen-
te entre organismos gubernamentales y actores privados, sean estos
personas fisicas o juridicas, aportando cualquiera de ellos, inmuebles
de su propiedad y el otro las obras de urbanizacién o de edificacion,
y que luego de la realizacién de las mismas cada parte recibe como
compensacion por su inversion, unidades inmobiliarias debidamente
urbanizadas y/o edificadas

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 55°

;Qué es el consorcio urbanistico?

Entre el Estado (puede ser nacional, provincial, municipal, organismos au-
tarquicos u organismos con capital estatal mayoritario) y particulares (or-
ganizaciones de la sociedad civil, universidades, sindicatos, cooperativas,
mutuales y/o personas individuales) hacen una sociedad: para urbanizar.
Se necesita tierra, llevar los servicios, hacer la adjudicacion de los lotes, si
la tierra no esta subdividida hay que hacer la subdivisién, cobrar los lotes,
construir las casas, cobrar las cuotas, confeccionar los boletos de compra-
venta, escriturar, etc.

El Estado y los particulares se adjudican todas o algunas de estas tareas
y lo llevan a cabo. Después de realizar todos estos trabajos, los lotes ter-
minan con otro valor (mucho mads alto que el original) y entonces propor-
cionalmente al trabajo que cada uno realizo se dividen en propiedad los
lotes obtenidos o el valor de los lotes.

Los consorcios urbanisticos posibilitan generar suelo urbano aun cuando

gli Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébitat @ Capitulo IV - INSTRUMENTOS DE ACTUACION

los municipios no dispongan de tierras fiscales. Los municipios pueden
acceder a suelo a través de estrategias inteligentes de articulacion con
propietarios privados. Permiten generar sinergia con propietarios particu-
lares, que a su vez se ven beneficiados por la accion del estado. Deben
ser acuerdos donde todos se ven beneficiados.
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Articulo 56° COMENTARIOS al Articulo 56°

Para cada consorcio se busca, entre otras cosas, no fomentar la especula-

Valor de unidades inmobiliarias.

El valor de las unidades inmobiliarias a ser entregadas al propietario
del inmueble aportado, se debe corresponder con el valor del inmue-
ble de ganancia que surgira de los convenios especificos que se sus-

criban al efecto

cion y que el valor de la tierra y la vivienda sea justo. Esto debe establecer-
se en los acuerdos iniciales, cuando las partes se ponen de acuerdo para
llevar adelante la obra.

El propietario de la tierra se quedard al final con una cantidad de lotes
urbanizados cuyo valor serd igual al del valor de la fraccién original mas
una razonable tasa de ganancia que serd estipulada previamente.

El resto de los lotes quedaran para quienes desarrollen las obras de urba-
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=

ik 3EE

al
s |_J'_ || :-
i ....I|EHEE:|:I|'.|:IE§“E FEHE
H RIS I

L
Propietorio 1 [ =

-|.

' Propietaria 1
-.‘ -
- i

T

Ley 14.449 d

i, T . T

e Acceso Justo al Hébitat @ Capitulo IV - INSTRUMENTOS DE ACTUACION 95

Consorcios urbanisticos [eJo M ekio) A As



SECCION VII Resumen

GESTION DEMOCRATICA Y PARTICIPACION En esta seccidn la ley plantea criterios, medidas y meca-
nismos para promover y garantizar la participacidén de la

poblacidn en las cuestiones de hdbitat. Esta seccidén y la
que sigue responden al principio de la gestidn participa-
tiva. Son de suma importancia para pobladores y organi-
zaciones porque la ley consagra el derecho a tener voz y
voto en las decisiones que atafien a nuestros barrios.

Son dos secciones de la ley que no se han reglamentado
pero estdn vigentes, valen y se aplican.
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Articulo 57°
Promocion de la participacion.

En las diferentes instancias de planificacion y gestion del habitat, los
organismos provinciales y municipales deben asegurar la participa-
cion de los ciudadanos y de las entidades por éstos constituidas, para
la defensa de sus intereses y valores, asi como velar por sus derechos
de informacion e iniciativas. Los ciudadanos tienen el derecho a par-
ticipar en los diferentes procedimientos y también a exigir el cumpli-
miento de la legalidad, mediante el ejercicio de acciones y derechos
ante los 6rganos administrativos y judiciales correspondientes.

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 57°

® £/ articulo habla del derecho a la participacion y del derecho a exigir
el cumplimiento de la ley.

e Los estados provinciales y municipales tienen que garantizar la partici-
pacion de la poblacion.

® £n este articulo se ve claramente el tercero de los principios rectores
de la ley de Acceso Justo al Habitat: el de la gestion democratica de la
ciudad.

W
Gestion = decidir y , E
hacer, democratica = { ,.f\‘w\‘ 3
entre todas y todos, de ot ™
la ciudad = el lugar que § e - B
todas-os habitamos. :

La participacién es un derecho y una responsabilidad.

La participacion se ejercita. Es un proceso, un camino y como tal tendra marchas y
contramarchas. Lo importante es no desalentarnos.PARTICIPAR ES EJERCER EL PO-
DER DE TOMAR DECISIONES Y DE ACTUAR PARA TRANSFORMAR LA REALIDAD.
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COMENTARIOS al Articulo 58°

ArtiCUIO 58° e Las herramientas de participacion que menciona este articulo son bien

o o 5z diversas.
Instrumentos de partic Ipacion. ® £n el primer tipo que menciona podemos incluir por ejemplo los foros,
Para garantizar una gestién democrética de la ciudad se deben utili- cabildos abiertos o consejos locales de habitat, reconocidos por el Esta-

do. Participan diversos sectores y se retinen periddicamente.
e Los “debates, audiencias y consultas publicas” suelen utilizarse para
b) debates, audiencias pablicas y consultas ponebr. en dllscusg)n algundtema/ .?n ggqeral t;n/proyectq especifico, un
o I 105 de normativas vinculadas con cambio en la ordenanza de zonificacion o algin tema importante para
¢) iniciativas populares para proyec - la ciudad. Son propuestos desde el Estado a la poblacion para escuchar
planes, programas y proyectos de habitat y desarrollo urbano. su opinién sobre ese tema.
® [a “iniciativa popular de proyectos de normativas”, es la posibilidad de
la poblacién para presentar proyectos de leyes u ordenanzas vinculadas
J Tl N \U L
SIN REGLAMENTAR al habitat. En este caso es una propuesta que va desde las organiza-
= ciones hacia el Estado. Esta misma ley es un ejemplo de una iniciativa
popular. Fue presentada por un conjunto de organizaciones al Estado.

zar, entre otros, los siguientes instrumentos:
a) 6rganos o instancias multiactorales formalizados

L Ry, Hl"'-:'..
& 3 Lo s 4. Ey .
e IETN o FET T s Para seguir pensando
; 4 o0 para conversar en la
organizacion:
;Como han sido nuestras
experiencias de participa-
cion en el barrio y en espa-
cios colectivos?

sCuales han sido las dificul-
tades que hemos tenido?

sPor qué? ;Como las solu-
cionamos?

sDe qué maneras se nos
ocurre que podemos alentar
la participacion?
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Articulo 59° COMENTARIOS al Articulo 59°

e Como deciamos antes la informacion es clave para la toma de de-

1 14 cisiones. Por eso este articulo garantiza que podamos contar con la
Acceso a la lnf()rmaC|On. informacion que produce el Estado sobre los temas de habitat.

Los organismos publicos debera adoptar las medidas necesarias que

garanticen el acceso y consulta a la informacion necesaria para ga- ® ;De qué informacion hablamos? De informaciones estadisticas, de
rantizar la participacién efectiva de la poblacién en las instancias de informaciones sobre estudios de suelo y estudios hidrdulicos, de in-
planificacién y gestion del hébitat. formacion sobre leyes y sobre programas, de la informacion sobre
procesos de regularizacion dominial, de informacion sobre presu-

SINT 2 TNTTE puestosgs:gnados a la politica de habitat, de mformac:qp sobre re-

SIN REGLAMENTAR caudacion hecha en el marco de esta ley, de informacién sobre el

destino de lo recaudado en el marco de esta ley, etc.

Para seguir pensando o para conversar en la organizacion

sQué modalidades de comunicacion y distribucion de la informacion
tenemos o podemos organizar en nuestro barrio?

sCon qué informacion sobre habitat necesitamos contar en nuestro
territorio?
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SECCION VIII Resumen

CONSE]O PROVINCIAL DE VIVIENDA Y HABITAT Esta seccidn crea un Consejo pPOVinCial de habitat inte-
grado por diversos actores. Establece cdmo se conformard

y sus funciones. A la fecha de redaccidn de este manual
el Consejo ya estd funcionando. Si bien la posibilidad de
contar con este consejo es importante, mds importante aun
es estar organizados y comunicados en toda la provincia.
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Articulo 60°

e,
Creacion.
Créase, en el ambito de la Autoridad de Aplicacién, el Consejo Provin-
cial de Vivienda y Habitat, que debe actuar como 6rgano multiactoral
de consulta y asesoramiento de las politicas y programas en el marco
de la presente ley y de acuerdo con lo que establezca la reglamenta-
cion.

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 60°

e Este articulo crea un consejo integrado por diversos sectores que ten-
dra que asesorar al Estado en la implementacion de esta ley.

® Que sea multiactoral (diversos actores) implica que tendrd que tener
representacion de las organizaciones, los movimientos sociales, las
universidades, los legisladores, el poder ejecutivo provincial y muni-
cipal, etc. Entendiendo que todos los saberes son igualmente impor-
tantes y que distintas miradas enriquecen el tratamiento de un tema.

Actualmente el Consejo estd conformado y se retine mensualmente.
Las reuniones son publicas y se han conformado comisiones de tra-
bajo.
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Articulo 61°

o o,
Composicion.

La Autoridad de Aplicacién designa al Presidente del Consejo Pro-
vincial de Vivienda y Habitat y dicta las normas y requisitos para su
integracién, organizacion y funcionamiento, garantizando la partici-
pacion de:

a) Representantes de la autoridad de aplicacion

b) Representantes de organizaciones no gubernamentales con in-
cumbencias en temas vinculados a la presente ley

c) Representantes de colegios de profesionales afines a la materia de
esta ley

d) Representantes de los municipios.

e) Representantes de las universidades publicas con sede en la pro-
vincia de Buenos Aires y carreras vinculadas a las tematicas del ha-
bitat

f) Representantes del poder legisltativo. 3 por la mayoria y 2 por las
minorias de ambas cdmaras.

COMENTARIOS al Articulo 61°

Este articulo dice como debe estar conformado el Consejo Provincial. Es
importante que haya muchos representantes de organizaciones porque
son las que conocen mas a fondo los problemas y propuestas del territo-
rio. Y para que estén presentes las realidades de todos los lugares de la
provincia.

SIN REGLAMENTAR ‘%ﬁ’

Es importante también organizar bien la representacion de las organiza-
ciones. Y estar muy comunicadas las organizaciones que participen del
consejo provincial con todos los consejos locales o zonales de modo de
poder hacer llegar sus problemas, propuestas y proyectos y distribuir la
informacion.
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Articulo 62°

Integracion ad—honorem.
os integrantes del Consejo Provincial de vivienda y Habitat participan
n forma honoraria y ejercen su cargo durante 2 afos pudiendo se re-
ovables por igual periodo por Unica vez

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 62°

Participar ad honorem significa que los integrantes del consejo no cobra-
ran un sueldo por hacerlo. Para que funcione lo mejor posible se tendria
que contar con un fondo para viaticos para que puedan participar las or-
ganizaciones de todos los lugares de la provincia.

Articulo 63°
Convocatoria de instituciones.

El Consejo Provincial de Vivienda y Habitat puede convocar, en caso
de considerarlo necesario, a aquellas instituciones o especialistas
que pudieran contribuir a la mejor resolucién de los temas de su
competencia

SIN REGLAMENTAR

Sesion del Consejo Provincial

COMENTARIOS al Articulo 63°

Para seguir pensando o para conversar en la organizacion

e ;Qué temas de nuestra zona nos parece que se tienen que
discutir en el Consejo Provincial?

e ;Como se puede facilitar la comunicacion entre organizaciones
y municipios en toda la provincia con el consejo provincial?
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CAPITULO YV

NORMA MODIFICATORIA

Al principio del manual se cuenta qué es el decreto ley
Resumen 8912 del afio 1977. En este capitulo la ley modifica algunas
partes de ese decreto ley. La parte del impuesto al baldio
y la parte de los reajustes de tierra. Ambos mecanismos
que permiten a los municipios mejorar la posibilidad de
acceso a un lugar para vivir para toda su poblacidn.
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Articulo 64°

Modificacion del Decreto-Ley 8.912/77
T.0. por Decreto 3.389/87.

Sustitdyense los Articulos 84° al 90° inclusive y 92° del Decreto-Ley
8.912/77 T.O. por Decreto 3.389/87 y sus normas modificatorias, a
tenor de los siguientes textos:

Articulo 84°.- Los Municipios, a través de sus planes y mediante
ordenanzas especificas, podran declarar el parcelamiento y/o la edi-
ficacion obligatorios de los inmuebles urbanos baldios o con edifica-
cién derruida o paralizada segun las siguientes definiciones:

a) Baldio: Todo inmueble en cuyo terreno no existen edificaciones y
no tiene uso para actividades econémicas.

b)Edificacién derruida: Aquellos inmuebles cuyos edificios se en-
cuentren en estado de deterioro avanzado y hayan sido declarados
inhabitables por resolucién municipal.

c) Edificacién paralizada: Aquellos inmuebles cuyas construcciones
lleven mas de cinco (5) afios paralizadas.

El propietario del inmueble sujeto a la declaracién establecida en el
presente articulo debera ser notificado por el Departamento Ejecuti-
vo municipal a través de un medio fehaciente, de la obligacion segin
las normas aplicables. A tales efectos podran conformarse consorcios
urbanisticos.

Articulo 85°.- La implementacién de la obligacién a la que se re-

fiere el Articulo 84° de la presente ley sera establecida por los muni-
cipios de acuerdo a los siguientes parametros:

Los plazos para edificar o urbanizar no podran ser inferiores a tres (3)
ni superiores a cinco (5)

a)anos, contados a partir de la declaracion.

b)A partir de la aprobaciéon del proyecto, el propietario tendra un afo
de plazo maximo para iniciar las obras.

¢) En emprendimientos de gran envergadura, con caracter excepcio-
nal, una ordenanza municipal especifica podra prever su conclusién
en etapas, garantizandose que el proyecto aprobado comprenda el
emprendimiento como un todo.

d)Los plazos sefialados no se alterardn aunque durante su transcurso
se efectdien transmisiones de dominio y cuando esto ocurra debera
hacerse constar dicha circunstancia en la escritura traslativa de domi-
nio e inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble.

A los fines de este articulo, se entendera por parcelamiento o edifi-
cacion concluida al completamiento de las obras previstas con las
conexiones a los servicios necesarios, para permitir su habilitacion.
Articulo 86°.- En caso de incumplimiento de las condiciones y de
los plazos previstos en el articulo anterior o no habiéndose cumplido
las etapas previstas, el Municipio podra aplicar un gravamen espe-
cial sobre el inmueble que serd progresivo en el tiempo, mediante el
aumento de la alicuota por un plazo de cinco (5) aios consecutivos,
y cuyo valor sera fijado en la Ordenanza Impositiva, no pudiendo el
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mismo ser superior la 50% de la tasa de alumbrado, barrido y limpie-
za para ese periodo de tiempo;

Transcurrido el plazo de cinco (5) afios sin que la obligacion de par-
celar y/o edificar se hubiere cumplido, el Municipio continuara apli-
cando la alicuota maxima, hasta que se cumpla la citada obligacion,
garantizandose que alude este articulo.

Articulo 87°.- Transcurridos cinco (5) anos de cobro del gravamen
especial progresivo establecido en el articulo anterior, sin que el pro-
pietario haya cumplido la obligacién de parcelamiento y/o edifica-
cion, el inmueble quedard declarado de utilidad pdblica y sujeto a
expropiacion por parte de la municipalidad respectiva. La Ordenan-
za que se dicte al efecto serd remitida a la Legislatura a los efectos
de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 31 de la Consti-
tucion de la Provincia.

Articulo 88°.- El municipio procedera al adecuado aprovechamien-
to del inmueble en un plazo méximo de cinco (5) afnos, contados a
partir de su incorporacién a su patrimonio, con ajuste a los siguientes
parametros:

a) El uso y destino que se realice podra hacerse efectivo directamente
por el organismo municipal al cual sea afectado o mediante la ena-
jenacion o concesion a terceros, observandose, en dichos casos, el
debido procedimiento licitatorio.

b)En el caso de enajenacion o concesion a terceros se mantienen
para el adquirente del inmueble, las mismas obligaciones de parce-
lamiento y/o edificacién previstas en el articulo 84 de esta ley.

c) Producido el incumplimiento al que alude el inciso anterior, se
revocara el dominio de la parcela respectiva a favor del Municipio
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COMENTARIO PARCIAL al Articulo 64°

Este articulo moditfica algunos articulos de la ley de uso de suelo de la
provincia de Buenos Aires que es la 8912.

Esta modificacion permite que los municipios pueda declarar a aquellas
fracciones de tierras sin uso y baldias, de parcelamiento obligatorio. Es
decir que se tienen que lotear en un plazo determinado. También a aque-
llas parcelas con construcciones derruidas o construcciones paralizadas
se las podra declarar de edificacion obligatoria. Es decir que se tienen que
edificar en un plazo determinado.

Se busca de esta manera que no haya tierra ni inmuebles ociosos.

Desde el art 85 hasta el 87 de la ley 8912, se explican los pasos y plazos
que hay que dar, los mecanismos posibles y progresivos con que cuenta
el municipio para lograr que se haga efectiva la obligacion de parcelar o
editicar, por ejemplo el cobro de mayores tasas. El municipio puede Ilegar
a obtener la propiedad de estos inmuebles, en el caso extremo de que los
propietarios no cumplan con la orden de lotear o edificar.

Reglamentacién: ARTICULO 64. Modificacién del Decre-
to-Ley 8.912/77 T.0O. por Decreto 3.389/87.

A los efectos de lo establecido por el articulo 84 del Decreto Ley N°
8.912/77 T.O. por Decreto 3.389/87, los inmuebles urbanos baldios,
o con edificacién derruida o paralizada, deberan ser de dominio de
titulares multipropietarios y aptos para dar respuesta a soluciones ha-
bitacionales conforme la demanda del Municipio en cuestién.

Los recursos obtenidos a través de la aplicacién de los gravamenes es-
peciales por los Municipios, al igual que los inmuebles que ingresen
al patrimonio municipal, a través de la aplicacién del articulo 88 del
Decreto Ley N° 8.912/77, deberan ser destinados a la consecucién de
los fines determinados en el articulo 8° de la Ley.
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Articulo 89°.- El Poder Ejecutivo provincial y los municipios podran
asociarse con otras entidades piblicas y/o con personas fisicas o ju-
ridicas privadas por iniciativa de cualquiera de éstos, para desarrollar
en conjunto areas correspondientes al ejido municipal mediante el
sistema de reajuste de tierras.

El mecanismo de reajuste de tierras sera de utilizacién cuando se re-
quiera la reconformacién de la estructura parcelaria existente en los
casos de creacién o ampliacion de nuicleos urbanos y en los casos de
renovacion, reestructuracion o transformacion de sectores en areas
urbanas o complementarias, incluyendo los de regularizacién de vi-
llas y asentamientos precarios.

Articulo 90°.- Se entiende por reajuste de tierras al sistema mediante
el cual los propietarios de predios en una area o zona debidamente
determinada, transfieran su respectivo derecho de propiedad a una
entidad gestora o le permiten que bajo cualquier modalidad juridica-
mente posible, utilice y ocupe temporalmente sus inmuebles, con el
fin exclusivo de que desarrolle y Ileve a cabo un plan especifico de
construccién, ampliacién, reposicion y mejoramiento de edificios y/o
de infraestructura urbana basica, con la obligacién, una vez conclui-
das las obras, de redefinir las unidades prediales y realizar las opera-
ciones de transferencia de dominio de caracter compensatorio, que
sean indispensables para ese mismo efecto.

Los proyectos que requieran la utilizacién del mecanismo de reajuste
de tierras podran ser desarrollados por grupos de propietarios asocia-
dos a través de un plan particularizado, directamente por entidades
publicas o mediante formas mixtas de asociacién entre el sector pd-
blico y el sector privado.

Articulo 92°.- En cualquiera de los casos, el reajuste de tierras se en-
cuadrard en un plan particularizado que determinard la metodologia
de valuacioén de las tierras e inmuebles aportados, la cual debera tener

Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat

en cuenta la normativa urbanistica vigente antes de la delimitacién del
proyecto, asi como los criterios de valoracién de los predios resultantes,
que se basaran en los usos y densidades previstos en dicho plan.”

COMENTARIO PARCIAL al Articulo 64°

Este articulo moditfica algunos articulos de la ley de uso de suelo de la
provincia de Buenos Aires que es la 8912.

La modificacion de los art 89 al 92 de la ley 8912, esta relacionada con
el mecanismo de “reajuste de tierras”. El objetivo de este mecanismo es
promover la urbanizacion de grandes zonas, y que involucre a distintas
fracciones con duenos distintos. Las urbanizaciones realizadas de mane-
ra esporadica y fragmentada suelen dejar “vacios” sin urbanizar favore-
ciendo la especulacion. Pensar el desarrollo urbano de manera integral
y progresivo es mucho mas efectivo y eficiente. De esta forma se pueden
generar barrios mejor urbanizados y con un menor costo para el Estado,
que generan una mayor ganancia para los propietarios y principalmente,
aumentan la oferta de lotes urbanizados.

El Reajuste de Tierras permite modificar la estructura parcelaria, es decir
la forma de las parcelas, atin en areas en las que intervienen distintos pro-
pietarios.

ARTICULO 64. Modificacién del Decreto-Ley 8.912/77 T.O. por Decreto
3.389/87. A los efectos de lo establecido por el articulo 84 del Decreto
Ley N° 8.912/77 T.O. por Decreto 3.389/87, los inmuebles urbanos bal-
dios, o con edificacion derruida o paralizada, deberan ser de dominio de
titulares multipropietarios y aptos para dar respuesta a soluciones habita-
cionales conforme la demanda del Municipio en cuestion.

Los recursos obtenidos a través de la aplicacion de los gravamenes espe-
ciales por los Municipios, al igual que los inmuebles que ingresen al pa-
trimonio municipal, a través de la aplicacion del articulo 88 del Decreto
Ley N° 8.912/77, deberan ser destinados a la consecucion de los fines
determinados en el articulo 8° de la Ley.
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COMENTARIO GENERAL al Articulo 64°
Y A SU REGLAMENTACION

Este articulo modifica algunos articulos de la ley de uso de suelo de la
provincia de Buenos Aires que es la 8912.

Cuando existe un terreno baldio o con una edificacion abandonada o a
punto de destruirse, el Estado Municipal puede obligar al propietario a
que edifique en dicho terreno. Para eso la ley prevé que la construccion
sea gradual y el propietario tenga tiempo para organizarse. Lo que el Es-
tado y la ley no quieren es que el propietario especule con el terreno y lo
tenga hasta que aumente su valor para luego venderlo. Se le da al propie-
tario del terreno de 3 a 5 anos para edificar. Si en ese tiempo no lo hace,
se le aplica un impuesto progresivo (que va creciendo afo a ano) hasta un
tope del 50% de la tasa de ABL. Si sigue sin cumplir, después de ser noti-
ficado, se le puede declarar el terreno de utilidad publica y expropiarselo.
También por estos articulos se le da la posibilidad de que se asocie con
otros para construir.

Lo que se busca es que no se especule y disponer de otra herramienta
para luchar contra el déficit habitacional en la ciudad.

La reglamentacion del art 64 plantea que la obligacion de lotear o edificar
no serd impuesta a aquellos lotes que son la tnica propiedad de un titular,
es decir cuando es el dnico inmueble que tiene una persona.

También plantea que los recursos obtenidos (en forma de gravamen o
inmuebles) al aplicar la obligacion de parcelar o edificar, deberan ser
utilizados para el cumplimiento de los lineamientos generales planteados
enel Art 8

PARA TENER EN CUENTA:
NO ES LO MISMO EXPROPIAR

QUE CONFISCAR.

LE PAGA AL PROPIETARIO

RETIENE LOS BIENES
DEL PARTICULAR PERO

NO LE DA NINGUNA

CUANDO EL ESTADO EXPROPIA

POR LOS BIENES QUE LE SACA

CUANDO EL ESTADO CONFISCA,

J
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CAPITULO VI

DISPOSICIONES
COMPLEMENTARIAS

R Estos capitulos suelen ponerse al final en varias leyes.

esumen Como su nombre lo indica la ley dispone las ultimas me-
didas que acompafian todas las ya enunciadas. En este caso
se establece, entre otras cuestiones: quiénes tienen 1la
prioridad en la realizacién de las obras, la gratuidad
en los trémites relacionados con la ley, un programa de
difusién y capacitacidn, y la suspensidén de desalojos de
barrios alcanzados por esta ley.
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Priorizacion de inversiones.

Articulo 65°

El Poder Ejecutivo, los Municipios y las empresas prestadoras de servi-
cios publicos priorizaran en sus planes de obras y de inversion aqué-
llas destinadas a la mejora de las condiciones de habitat

de los sectores de menores recursos.

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 65°

Esta es una declaracién de la ley, por la
cual se trata de dar agilidad a las obras y
a la imputacién de recursos y partidas pre-
supuestarias (que es el dinero que se adju-
dica a una obra especifica) para mejorar la
calidad de vida de los que menos tienen.




Articulo 66°

Tramitacion de expedientes.

Los expedientes de tramitacion de los proyectos de vivienda, urba-
nizacion o regularizacion urbana y dominial dirigidos a mejorar las
condiciones de habitat de los sectores populares se deben diligenciar
eximiéndolos del pago de tasas y derechos y se deberan tramitar bajo
la instruccion de “preferente despacho” en las distintas dependencias
de la Administracion Publica provincial, invitdindose a los Munici-
pios, como asi también a las empresas prestadoras de servicios pu-
blicos, a proceder de igual manera.

SIN REGLAMENTAR

ANTES
(Sin ley)

COMENTARIOS al Articulo 66°

;Qué significa preferente despacho?

Sabiendo lo que tardan los expedientes para urbanizar o regularizar un
barrio, hay una férmula que se pone en los escritos que significa que los
tramites deben ir mas rapido, que deben tener prioridad. De la misma
manera, se invita a los Municipios y a las empresas de servicios piblicos
(luz, gas, agua, etc), a que también en sus tramites se utilice la férmula
de “preferente despacho” para sus expedientes.

DESPUES
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Articulo 67°
Programa de capacitacion y difusion.

La Autoridad de Aplicacién debe implementar un programa de capa-
citacién a organizaciones, a profesionales e instituciones educativas
o de investigacion vinculados con la tematica de la ley.

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 67°

Este articulo busca darle difusion en toda la provincia a la ley, sobre todo
que se conozca en los barrios. También que la conozcan los funcionarios
que tienen que aplicarla en los Municipios y los profesionales que inter-
vienen en temas de habitat (abogados, arquitectos, agrimensores, traba-
jadores sociales, contadores, etc). También que se difunda en escuelas,
universidades, para que todos opinen, participen y se transforme en un
instrumento que sea conocido por la comunidad y las organizaciones,
de manera que tenga un mejor y mas extendido aprovechamiento.
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Articulo 68°

Valuacion fiscal de los predios urbanos
vacantes o baldios.

La base imponible para la determinacion del impuesto inmobiliario
correspondiente a la tierra urbana sin incorporacién de edificios u otras
mejoras justipreciables, de acuerdo a lo establecido por el articulo 170
del Cédigo Fiscal, Ley 10.397 T.O. por Anexo | de la Resolucién 39/11,
se establecera a partir del ejercicio fiscal 2013 aplicando, como mini-
mo, un coeficiente de uno con veinticinco (1,25) sobre la valuacion
fiscal asignada de conformidad con la Ley N°10.707.

Reglamentacién: ARTICULO 68. Valuacién fiscal de los
predios urbanos vacantes o baldios.

Establecer, para el ejercicio fiscal 2013, en uno con veinticinco (1,25) el
coeficiente a aplicar sobre la valuacién fiscal asignada de conformidad
con la Ley N° 10.707, modificatorias y complementarias

COMENTARIOS al Articulo 68°

Este articulo define el aumento del valor del impuesto de los terrenos
baldios para desalentar la especulacion con el valor de la tierra. Es solo
para terrenos baldios en dreas urbanas, Se crea una tasa mds costosa
para promover que el propietario edifique y no lo tenga vacio.

Castigo impositivo a inmuebles ociosos y
también a la especulacion (retener sin uso un
lote o vivienda, esperando que mejore el
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Articulo 69° COMENTARIOS al Articulo 69°

Todas los bienes inmuebles (lotes y construcciones) relacionados con
operatorias del Instituto de la Vivienda o relacionados con mecanismos
planteados en esta ley podran ser escriturados a través de la Escribania
General de Gobierno de la Provincia.

Esto significa ventajas para los vecinos como la escrituracion gratuita
para los adjudicatarios y ventajas en los tramites de subdivision, cédulas
parcelarias.

Regularizacion dominial.

Extiéndese la aplicacion de la Ley N° 13.342 a todos los bienes in-
muebles cuya construccion o financiamiento se realizara en el marco
de la presente ley dentro de los diez (10) afios de su promulgacion.
Las regularizaciones dominiales a ejecutar en el marco de esta ley
quedan comprendidas en el articulo 4° inciso d) de la Ley N°10.830
y podran ser requeridas directamente a la Escribania General de Go-
bierno por la Autoridad de Aplicacion.

SIN REGLAMENTAR
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Articulo 70°
Suspension de lanzamientos.

En virtud de la necesidad de asegurar el derecho constitucional a la
vivienda y la seguridad en la tenencia de la misma, a requerimiento
de la Autoridad de Aplicacién, la Legislatura Provincial, podrd sus-
pender las medidas judiciales y o administrativas que impliquen el
lanzamiento de familias que habiten en villas o asentamientos preca-
rios que integren el Registro creado por el articulo 28 de la presente
ley, a partir del dictado del acto administrativo que incorpore al ba-
rrio al citado Registro.

SIN REGLAMENTAR

COMENTARIOS al Articulo 70°

Se pueden suspender los desalojos de los barrios que estén en juicio y
que se encuentren inscriptos en el registro de villas y asentamientos. La
suspension debe hacerse a través de la legislatura provincial, es decir el
congreso de la provincia. Esto es importante porque es una forma de no
agravar la situacion de los barrios que estén en proceso de regularizar
dominialmente.
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Articulo 71°

Invitacion a adherir.
Se invita a los Municipios a adherir a la eximicion de todos los tribu-
tos aplicables en su jurisdiccion.

SIN REGLAMENTAR

Verigo
a traeries
Ia Inwt'aao

J

COMENTARIOS al Articulo 71°

Cada Municipio tiene normas que se llaman Ordenanzas y que a través
de los anos fueron aplicando algunos de los articulos de la presente ley,
como Morén, Trenque Lauquen, Florencio Varela y muchos otros. Por
ejemplo algunos municipios establecen que, durante un ano posterior
a la entrega de escrituras no se paga la Tasa de servicios generales (lo
que antes era alumbrado, barrido y limpieza) que lo cobra el Municipio.
Por este articulo se invita a los Municipios a que no cobren sus tasas o
derechos de construccion, etc. para el caso de los proyectos vinculados
alaLAJH.

é\ma A @ ﬁr?_%
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Articulo 72 COMENTARIOS al Articulo 72°

Este es un articulo que se pone en todas las leyes porque para que sea

COmunlquese al POder E]ECUthO. obligatoria debe comunicarse al poder ejecutivo, en este caso al Gober-

nador/ra de la Provincia. Si faltara este articulo la ley seria inaplicable.

SIN REGLAMENTAR
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CONFORMACION DE LOS CONSEJOS Pl
LOCALES DE HABITAT ANEXO I.5

y-
-

Ya vimos que la ley 14449 establece la creacidn de un consejo provincial de hdbitat. En algunos partidos
de la provincia de Buenos Aires se crearon ademds consejos locales de hdbitat. Los impulsan organiza-
ciones y, en algunos casos, hay municipalidades que los han creado por ordenanzas.

Es una de las maneras en que se puede concretar el principio rector de la gestidon democratica de la
ciudad, garantizando la participacidn de todas y todos los interesados.

éQUé €s un CO“SEiO local de habitat? tierra muchas veces los barrios y organizaciones se unieron en espacios
colectivos. Por ejemplo el Movimiento de Barrios de Moreno, el Consejo
de Villas y Asentamientos de Morén. Algunos incluso estan creados por
ordenanzas municipales como el Consejo de Tierras de Quilmes o el Con-
sejo Comunitario de Tierras de Florencio Varela.

Es un espacio donde se retinen vecinas, vecinos, organizaciones e insti-
tuciones y la municipalidad para tratar los temas de hébitat que influyen
en su vida cotidiana.

Es local porque se puede conformar un consejo por cada partido o dis-
trito.

No importa como se Ilama: en algunos lugares es Consejo, en otros
Foro o Asamblea permanente. Lo que importa es que participen todas
las organizaciones e instituciones que trabajan por resolver problemas
de habitat y tienen propuestas para hacerlo, junto con el municipio de
su zona.

El Consejo local es el lugar donde se ve como hacer realidad la ley
14449 de Acceso Justo al Habitat y desde donde se envian propuestas y
proyectos al Consejo provincial.

Al principio de este manual dijimos que esta ley retne e institucionali-
za las experiencias populares de lucha por mejorar el habitat. Por eso
esto de los consejos no es novedoso. En la historia de la lucha por la
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Para segmr pensando 0 para
conversar en la organlzacmn
sParticipamos alguna vez o estamos participando de espacios de red?
sCémo evaluamos esa participacién?

sCuales pueden ser las ventajas de un trabajo en red, en un colectivo
de organizaciones?

sFunciona en nuestro territorio alglin espacio similar al propuesto?
sParticipamos en el mismo? ;Nos interesaria participar? ;Para qué?

Si no funciona ningln espacio similar...;podriamos comenzar a
armarlo? ;cémo? ;con qué otros barrios u organizaciones?

Ideas para conformar un Consejo local
o zonal de Habitat.

Los consejos locales de habitat son como una red de organizaciones e
instituciones que buscan juntos y hacen juntas las mejores soluciones
para los problemas de habitat. En algunos lugares ya estan funcionando.
Pero donde atin no, van algunos aspectos a tener en cuenta a la hora de
formarlo.

Convocatoria

® Tiene que ser amplia. O sea, que participen la mayor parte posible de
organizaciones que tengan trabajo territorial en habitat.

® Es importante la participacion de la municipalidad; de los funcionarios
de las dreas de hdbitat, tierra, vivienda y también de concejales.

e Tiene que ser multisectorial: barrios, organizaciones de base, profesio-
nales, organismos del estado, especialistas,, etc. Todos los actores po-
sibles para tener la mayor cantidad de miradas y saberes sobre el tema
(Recordando que todas las miradas y saberes valen lo mismo y todas
son necesarias)

® No siempre vamos a estar de acuerdo en todo. Si, tiene que haber

acuerdo en querer solucionar los problemas de habitat y hacerlo de
manera conjunta.

® Empezar conversando con las organizaciones conocidas o cercanas, és-
tas conoceran otras y asi se va tejiendo la red.

Posibles quehaceres del Consejo

® Conocer el territorio y sus problemas

Realizar y analizar propuestas de solucion

Promover o llevar adelante proyectos de habitat

Asesorar y acompanar a nuevas organizaciones

Conocer y difundir la ley de acceso justo al habitat y otras leyes y
programas de habitat, para poder aplicarlos

Estar comunicados con el Consejo Provincial

® Capacitar a promotores-as de habitat.

;Qué otras cuestiones
podemos tener en
cuenta a la hora de
conformar un espacio

Reuniones y actas

es importante que el consejo se retina con
periodicidad, una vez al mes, por ejemplo.
Y que se lleve un libro de actas donde se

do| colectivo?
vayan anotando los temas que se trataron. Si ya hemos hecho la
experiencia... j;qué

Comunicacion

® Ver de qué manera hacer visible sus acciones
@ Yy como circular la informacion entre
las organizaciones integrantes.

cuestiones nos han
funcionado y cuéles
tenemos que mejorar?
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LEGISLACION QUE SE RELACIONA

GON LA LEY DE ACCESO gusto ANEXO II. =
AL HABITAT 14.449

Legislacion Nacional

Ley 23.6977/90 pe Emergencia Econdémica: Establece la venta
de toda tierra del Estado Nacional que se considere innecesaria para los
fines del Estado.

Decretos 1001, 2441 del 90, 850/91, 156/92

Son del Poder Ejecutivo Nacional (PEN) donde se autoriza la venta de
tierras a sus ocupantes.

Decreto 846/91 cCreael Programa Arraigo.

Ley 23.967/91 Transfiere tierras nacionales a las provincias y
Ciudad Auténoma de Buenos Aires para que se vendan a sus actuales
ocupantes.

Ley 24.374 (Conocida como ley Pierri), es un régimen de regula-
rizacion dominial a favor de los ocupantes.

Decreto 591/92 Reglamenta la ley 23967. Define al Programa
Arraigo como autoridad de aplicacién de la ley, a través de convenios
con las provincias.

Ley 24146/92 Transferencia de bienes inmuebles innecesarios
para el Estado Nacional a los Municipios y provincias.

Ley 24441/95 Financiacisn de la vivienda

Ley 26737/11 Régimen de Proteccién del Dominio Nacional
sobre la propiedad, posesién o tenencia de tierras Rurales.

Decreto 835/04 Creacién del Banco Social de Tierras.

Decreto 158/06 Creacion de la Subsecretaria de Tierras para el
Hébitat Social

Decreto 341/08 creacion Programa: Comisiéon Nacional de Tie-
rras para el Habitat Social Padre Carlos Mugica.

Decreto 1715/14 Creacién Secretaria Nacional de Acceso al Ha-
bitat

Legislacion Provincial

Ley 8912 /77 Impide los loteos sin dotacion de servicios de infraes-
tructura. Minimo de parcelas (300 mts2), de calles (15mts para autos y 6
peatonales).

Ley 6253/60 Conservacion de desaglies naturales. (Distancia 50
mts. de rios y arroyos y 100 mts. de lagunas)

Ley 6354/60 No se puede subdividir por debajo de la COTA 3,75
IGM (es la altura que la tierra tiene con respecto al nivel del mar).

Ley 10.830 Es la ley organica de la Escribania General de Gobierno.
Si interviene es en forma gratuita para escriturar. Debe ser declarado el
barrio de INTERES SOCIAL por el PEP (Poder Ejecutivo Provincial) o por
las Municipalidades.

Ley 10928 pPerdona la deuda por impuesto inmobiliario hasta la fe-
cha de la escrituracién. Autoriza a los municipios a perdonar deudas mu-
nicipales.
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LEGISLACION QUE SE RELACIONA CON LA LEY DE

ACCESO JUSTO AL HABITAT 14.449

Ley 6769/58 v modificatorias ORGANICA DE MUNICIPALIDADES:
el Concejo Deliberante autoriza las ventas de bienes publicos y privados
municipales. También autoriza expropiaciones.

Ley 5708 Ley general de expropiaciones
Decreto Iey 9533/80 Establece los bienes fiscales provinciales

a los municipios.

Ley 11418/93 Autoriza a la provincia a donar a los municipios,
inmuebles ocupados para que se otorguen a sus ocupantes.

Ley 11622/94 Los particulares pueden donar al Estado sus lotes y
se perdonan las deudas por impuestos municipales y provinciales.

Decreto 2210/80 permite subdivisiones con medidas menores a
las establecidas en la ley 8912.

Decreto 3736/91 Régimen de reconstruccion urbana para asen-
tamientos y barrios.

Decreto 3991/94 Reglamenta la ley Pierri (24374)
Decreto 1885/94 Reglamenta la ley Pierri.
Decreto 2845/94 Reglamenta la ley 11.418

Decreto 2815/96 Reglamenta la ley Pierri. Creacién de las Casas
de Tierras.

Decreto 3152/96 creacion de los Registros Notariales de Regu-
larizacién Dominial.

Decreto 225/95 venta a los actuales ocupante de barrios que fue-
ron comprados por el ENTE DE REPARACION HISTORICA DEL CONUR-
BANO BONAERENSE.

Decreto 815/88 Creacion del Pro-Tierra

Decreto 4930/88 Aprueba un boleto de compraventa del progra-
ma Pro-Tierra.

Ley 13610 Perdona la deuda de impuesto inmobiliario y obras Sani-
tarias de inmuebles regularizados por la ley 24374 (Pierri).

Ley 10.707/88 Ley de Catastro.
Ley 11643/63 Registro de la Propiedad Inmueble.

Ley 7822/72 Antes del lanzamiento de un desalojo tiene que inter-
venir la autoridad de aplicacion.

Decreto 4217/91 se puede suspender el desalojo de villas o
asentamientos por 180 dias si lo pide la intervencién de la autoridad de
aplicacion.

Decreto181/06 Consolidacién de Dominio a favor del beneficia-
rio de la ley 24374.

Ley 5396/48 Ley General de la Vivienda
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LEGISLACION QUE SE RELACIONA CON LA LEY DE

ACCESO JUSTO AL HABITAT 14.449

Legislacion Municipal

En el Consejo Provincial de Tierra Vivienda y Hdbitat. Por la Ley de Acceso Justo al Hdbitat de la
Pcia. de Bs As - 14.449, conformamos comisiones de trabajo con el objetivo de potenciar su aplicacidn por
parte de los municipios. Una de las comisiones, la de Instrumentos Urbanisticos, hizo un primer rastreo

de ordenanzas municipales relacionadas con la puesta en marcha de esta Ley. Se encontraron hasta el
momento unas 60 Ordenanzas en los distintos Municipios de Pcia de Buenos Aires; y se las compild y

maped, de manera de ponerlas al servicio de cualquier Municipio u otro actor.

La idea es completarlo y por eso hay una instruc-
cion para que se hagan nuevos aportes

Este es el link que permite acceder a cada una de las ordenanzas
y a una tabla sintesis...

https://www.dropbox.com/sh/kjxulwekr4be75c/AABogHGn-
2Jv_G1FEBFLpITHKa?dI=0

Y este link permite acceder a un mapa interactivo
https://www.google.com/maps/d/edit?mid=z)97 c5FFBrKI.
k5ZTSQOmsGNQ&usp=sharing

Para incorporar nuevas ordenanzas al digesto solicitamos que nos las
envien en formato .doc, .jpj o pdf a la siguiente direccién de co-
rreo instrumentos14449@gmail.com

A continuacidn presentamos algunas que
han sido detectadas
Provincia de Buenos Aires

Florencio Varela

Ordenanza1 058/85 Venta de tierras fiscales a los actuales
ocupantes.

Moreno
Ordenanza1 580/86 Venta de tierras fiscales a los actuales
ocupantes.

Ordenanza 3837/94 Crea el Fondo Municipal para la tierra
y la vivienda de Interés Social.
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LEGISLACION QUE SE RELACIONA CON LA LEY DE

ACCESO JUSTO AL HABITAT 14.449

Ordenanza 553/00 Creacisn del IDUAR.
Ordenanza 939/01 vacancia por abandono.

Ordenanza 1104/02 comercializacién de bienes privados del
Estado Municipal.

Decreto 309/01 Donacion de terrenos por la ley 11622.

Decreto 1168/01 Promulga Ordenanza 393/01. Vacancia por
abandono de inmuebles.

Decreto 1809/01 Programa Pro-Tejer 1 (de consolidacion de
tejido urbano y vivienda social).

Decreto 1810/01 Programa Pro-tejer 2.
Decreto 1426/01 Régimen de ingreso de tierras al Municipio.
Decreto 1114/07 Modifica el Comité Calificador del IDUAR.

Decreto 2995/07 vacancia administrativa en inmuebles a cargo
del IDUAR.

Merlo

Ordenanza 2833/86 Venta de tierras fiscales a los actuales
ocupantes.

Quilmes

Ordenanza 8289/98 rondo Municipal de la Tierra y la Vivien-
da. Creacién del Consejo Comunitario de tierra y vivienda.

Moron

Ordenanza1 0.293/88 Venta de tierras fiscales a los actuales ocu-
pantes

Ordenanza 414/97 Construccién de cercos y veredas. .
Ordenanza 7252/05 Area de Emergencia.
Ordenanza 9919/07 venta de tierras fiscales a los actuales ocupantes.

Bahia Blanca

Ordenanza 16397/11 Fondo rotativo Solidario de Materiales.
Ordenanza 15505/01 Englobamiento Parcelario.

Carmen de Patagones
Ordenanza 201/08 Destino de tierras municipales.

Esteban Echeverria
Ordenanza 7844/11 Programa de loteos sociales.

Lujan

Ordenanza 4167/00 cClubes de Campo vy Barrios Cerrados.
Ordenanza Tipo Compensacion por mayor superficie construida.

Decreto 113/13 Compensacion Urbanistica.
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LEGISLACION QUE SE RELACIONA CON LA LEY DE

ACCESO JUSTO AL HABITAT 14.449

General Pueyrredon (Mar del Plata)
Ordenanza 8442/91 Banco Municipal de Tierras.

Ordenanza 8487/92 exenciones a la tasa de Alumbrado,

Barrido y Limpieza (hoy Tasas Generales) a terrenos para huertas comuni-
tarias.

Ordenanza 10681/96 Acta compromiso entre el Municipio y
el INTA (programa Pro-Huerta).

Ordenanza 11820/98 Registro de terrenos afectados al

Pro-Huerta.

Ordenanza 12927/99 Registro de terrenos para huerta fami-
liar del Programa Nutricional Municipal.

Ordenanza 14810/02 comodato para granjas comunitarias
para consumo de familias en estado de necesidad.

Decreto 2740/02 se crea una Comisién para hacer el segui-
miento de los comodatos de la Ord. 14810.

Tigre

Ordenanza 3231/11 Impuestos para el Fondo Municipal de la
vivienda.

Ordenanza 3235/11 crea el Instituto Municipal de Viviendas y
tierras sociales.

Trenque Lauquen

Ordenanza 1220/9¢ Area de Edificacion prioritaria y necesaria.
Ordenanza 3184/09 contribucién por mejoras.
Ordenanza 3185/09 Alicuotas de contribucién de mejoras.

Vicente Lopez

Ordenanza 26387/10 contribucién por cambio de indicadores
urbanisticos, por mayor superficie proyectada de la que esta permitida.

Provincia de Santa Fe

Reconquista

Ordenanza 7351/13 Derecho de Participacion en la renta dife-
rencial urbana (Captacion de Plusvalia).

Rosario

Ordenanza 8725/10 prohibicién de Barrios Cerrados en el ejido
urbano.

Provincia de Rio Negro

Bariloche
Ordenanza 2080/10 Captacion de Plusvalias.
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LEGISLACION QUE SE RELACIONA

CON LA LEY DE ACCESQO JUSTO
AL HABITAT 14.449

Provincia de Salta
Salta

Ordenanza 13809/09 créase el Programa para Uso Social de
Baldios.

Provincia de Cordoba

Villa Maria
Ordenanza 6176/09 Programa de Acceso a suelo Urbano.

Ciudad Autonoma de Buenos Aires

Ley 624/01 Ccomodato de viviendas.

Para acceder al Compilado de ordenanzas hay 2 links
uno para los documentos y otro a un mapeo

Ordenanzas: https://www.dropbox.com/sh/
kjxulwekr4be75c/AABogHGn2Jv_G1FEBFLpl-
THKazdI=0

Mapa: https://www.google.com/maps/d/
viewer!mid=1Nsb9EIS4Q4LSfkdyCEf-R4_4j_o

® Direccion de acceso justo al habitat

Direccion: Diagonal 73 N° 1568, esquina 56 — 6to. Piso — La Plata
Teléfono: 0221-427-2266 — Int. 156

y-
-

DATOS UTILES

MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURAY
SERVICIOS PUBLICOS DE LA PROVINCIA DE
BUENOS AIRES
Direccion: Calle 7 N° 1257 entre calles 58 y 59 — La Plata
Teléfono: 0221-429-5000
Pagina web: http://www.mosp.gba.gov.ar/ [=]

=]

® Subsecretaria Social de Tierras Urbanismo y Vivienda

Pdgina web: http:/www.mosp.gba.gov.ar/subsecretarias/subST.php  [m] &
Facebboolk: http://www.facebook.com/SSTUyV

:ﬂ : e Informacion sobre la inscripcion en el registro publico de

5:-%];;-‘ o organizaciones de la ley 14449 en: http://www.mosp.gba.

:p.;_-_p: gov.ar/subsecretarias/reg_orgnogub.php

e Informacion sobre el programa de microcréditos de la
ley 14449 en: http://www.mosp.gba.gov.ar/subsecretarias/
reg_orgnogub.php

M [&] e Informacion sobre el registro de villas y asentamientos de
i la ley 14449 en: http://www.mosp.gba.gov.ar/subsecretarias/
reg_vilyasent.php

e Para acceder al registro publico de villas y asenta-
mientos: http://www.sstuv.gba.gov.ar/idehab/
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HISTORIETAS

En este anexo incorporamos una seleccidn de historietas publicadas

en el periddico HACIENDO BARRIO. Pueden servirnos como disparadores
en talleres, encuentros o reuniones de la organizacidén para debatir
y reflexionar sobre diversos aspectos de nuestra lucha colectiva por
un hdbitat justo

ANEXO IV.5
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DE LA NADA Y ENTRE TODOS HISTORIETAS

Esta historieta es la narracion dibujada de un cuento tradicional. En ese relato, se ensefia que se
pueden hacer cosas de la nada, siempre y cuando pongamos en comin lo que cada uno tiene. En
sus versiones mas conocidas, el cuento se llama “Sopa de piedra” y tiene origen arabe.

PREGUNTAS

1. ZCudles son las condiciones para hacer un puchero de piedra?r

2. gPara qué sirve la piedra, en este puchero?

3. ZPor qué en toda la historieta nadie compra nadar

4. SEn qué se parece una comunidad de barrio al puchero de piedra?”

UN CUENTO PARECIDO

Todos arndaban peleados en Ia carpintteria. EI martillo, a los golpes, im-
pornia su capricho. Tenia un solo amigo, el clavo, porque aguantaba sus
golpes. ¥ ambos odiaban al torrnillo, porgqgue era demasiado vueltero.
Pero mas odiaban al papel de lijja. porque era demasiado aspero. dema—
siado amigo de raspar y raspar:

Como ro aparecia mingun enicargo, Mingun trabgjo, ninguna obra para ha-
cer, se pasaban todo el dia peleando. Cada uno se creia perfFecto e
indispensable. Cada urno despreciaba a los otros porque tenia carac-
teristicas distintas.

Pero un dia llegé la madera. Y con Ia madera, el encargo. Habia que po—
nerse a hacer mesas y sillas. Entornces el carpinttero llaméd al martillo y
a los clavos, pero después tuvo que llamar a los tornillos, pero después
tuvo que llamar al papel de lja.

ERA CIERTD, HOMAS
EE PUEDE mACER
LB PUCHERD

DE MEDRA

FIN

Y todas las herramientas tuvieron que ponrer su especialidad en la Fa-
bricacién de los muebles. Si no, Ia obra no hubiera podido hacerse.

Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébita®  ANEXO IV - HISTORIETA5129




* HISTORIETAS

Esta historieta “El Viaje hacia un pafs mas Justo” Fue publicada
en el Haciendo Barrio n® 121y formé parte de la Campafia:
“POR UN CODIGO CIVIL QUE LEGISLE PARA TODOS”.

ANEXO IV. 58

'EL VIAJE HACIA 0
UN PAIS MAS JUSTO (L

“| Un dia cualguiera puede ser en un gran dia....
.| Eran las seis de la mafiana de un caluroso dia de : N0
-| febrero de 2014. En la estacion de Laferrere se en-
- | cuentran Maria y Eduardo. veamna In qua dicen...
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Parece dgue se unifican el codigo
civil ¥ el comercial en uno solo. Es
importante porgue estos codigos
regulan las relaciones de los
particulares. es decir de nosotros.
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“ HISTORIETAS

La FUNCION SOCIAL

DE LA PROPIEDAD
es como un derecho
colectivo que nos
beneficia a todos.

COMENTARIOS PARA
LA HISTORIETA

EL VIAJE HACIA UN s
PAIS MAS JUSTO

ANEXO 1V./4g8

El principio de la Furncién social no niega el dere-
cho a la propiedad pero lo condiciona al bienn co-
mun. La propiedad da derechos pero también im-
plica responsabilidades. En la practica se vuelve
una herramienta para impedir la especulacién y Ia
corcentraciéon de la tierra y la vivienda y aFecta
cuestiones diarias como los alquileres, el acceso
al crédito y Ia responsabilidad de los empresarios
(Fabricas recuperadas, especuladlores inmobilia—
rios, etc). Habilita al Estado a regular el mercado
de suelo, Facilitando asi el acceso a un lugar donrde
vivir a mas Familias argentinas. Y da un paso ha-
cia una sociedad mads integrada y solidaria. Este,
como otros temas., nos pornen Frente a la alterra—-
tiva de decidir qué pais queremos para nuestros
hijos.

Esta historieta explica un poco mas qué signifFica
lIa Funcién social de la propiedad, qué creerncias
Falsas tenemos al respecto, cudles son los paises
que la tienen incorporaida en sus constituciones
Yy adlgunas otras cosas. Te invitamos a leerla y a
conversarila en casa. en la reunién del barrio, en Ia
Escuela. A continuacién van algunas preguntas que
pueden ayudar en la lectura de la historieta

PREGUNTAS

1) ZQuiénes son los personajes de la historia?

2) 2Qué personajes apoyan la incorporacién de Ia
Funciébn Social de la Propiedad?” ZsPor quér

3) 2Qué personajes se resisten a su incorpora
cién? ZSPor quér

4) sCudles son las creencias sobre la Furcién
social de la propiedad?” ZSon ciertas? JPor quér

5) sPor qué al Final Maria y Eduardo dicen que
estan dando la “batalla cultural®?

6) SAlguna situacién o hecho que menciona la
historieta les resulta conocido? SCual” SPor quér

7) 2Qué escuchamos sobre estos temas emn la tele
Y en la radio?

8) ZQué opinamos de lo que escuchamos?

9) SZEn qué nos parece que nos benefFicia que la
Funcidén social de la propiedad esté en el Codigo
Civil y Comercial”
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DICCIONARIO

Esta historieta es un claro ejemplo de la importancia que el Estado cree instrumentos para un
mejor reparto de los costos y los beneficios de la urbanizacién. Veamos cémo en este caso

Don Zapata se beneficia mucho sin haber hecho nada.

DON ZAPATA SE LLENO DE PLATA

LR, il

t;___r_“: :-r'. __ﬂ__-ﬂ

P, ST

A UNALECUITADEL PUEBLO DE
LOS MOLINDS, DON ZRPATA COMMPRD

CREClA 9 CHECIA Un BN DIA, EL CARHPD

LIMDEDD SE SUBDIVIDID EM LOTES,

(El valor del suelo)

EL BARRID SE FLE BAAPLIAND 3 ¥
POBLANDG, LA SOCTECAD BE FOAERTD
CONSIGUIO METORAS, £L £5TADO PUSD

HISTORIETAS ﬁp\;ﬁ

WO HACE AUCHD, EL £5TADD DECIDG

U CAMPO, L VIO TAN BARATO... 5€ CALLES, VIND LALUZ... VLA WOOAG ST E5T0 CONSTRUIR UnA AUTOFISTA, QUE VA DE

HOLE Yo i R ok ¥ TAMBIEN VINTERDN LOS NUEVOS VECINDS, m,u. 1CIPAL TDAD CAMBTD LA R P Ty A e S
A . SUENEL ACR | QUL HACTENDO POCD A POCD SUS ZONTFICACION DEL LUGAR, YANDFUE & CAELEUN HOSPITAL. COM TAKTRS
R aires oy CASAS, Ul BARRID NUEVD, ZOHA RURAL, SIND 20HA URBANIA, LISTA  ZLEIOSAS, LA FERRAEE DOUIZREATA HpLE
LS TSSOSO AN Coutun ccmoniopattan  SASVOIE s Ve SHGUEN SO DI INE
¢ L L

] WA QUERIDD VENTR ALA TIERRA  VALE EL TRWLE. LY G.?tpﬂ HECHO? L et e gy it PUSO Und PIE £8d £5A TIEARA, T
QUE CONPRD, NADA HECHOT NADA,

ESPECULAR: y vendedores. Los compradores  PLUSVALIA: SUELO:

Procurar ganancias sin trabajar,
o aprovechando el trabajo de
otros. Es tipico del poder finan-
ciero, y también del mercado
del suelo.

MERCADO:
Es una sociedad que se compo-
ne solamente de compradores

son la demanda. Los vendedo-
res conforman la oferta. Todo lo
que hay entre oferta y demanda
es mercancia. Cuando una so-
ciedad se vuelve mercado total,
todo se convierte en mercancia:
la educacion, la salud, el traba-
jo, la tierra, etc.

El significado que se da aqui a
esta palabra es: ganancia acu-
mulada.

RENTA:

Ganancia que se obtiene por
la propiedad de algtn bien. Se
llama rentable a todo negocio
que deja ganancias.

Ley 14.449 de Acceso Justo al Habita®

Superficie de la tierra. Terreno
o territorio.
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COMENTARIOS PARA LA HISTORIETA
DON ZAPATA SE LLENO DE PLATA

ANEXO IV.%s

PREGUNTAS

1. Observardo las cuatro imagenes, Svemos que
Don Zapata haya hecho algo productivo ent su
terrerio?

2. ZPor qué crece el valor de este terrerno?” JPor
lo que tiene dentro o por lo que pasa afuera?

3. ZQuiénes son los que aportan a la plusvalia del
terrerio de Don Zapata?r ZQuién puso las me
Joras barriales? sQuién puebla el barrio?
SQuién crea la escuela, el hospital, la rutar”
2Quién campbia la zonifFicacién?

4. 2Qué deberia hacer don Zapata con la plusvalia
acumulada por su terrerno?r

5. ZCornocemos otras historias como estar

ZPOR QUE ECTA HICTORIA NO TIENE FINAL?

Porque en la realidad todavia no se termina
con estas situaciones. Hasta ahora, el unico
Final es la gananrncia ilimitada de los especula—
dores. Un Final mas Feliz seria que el suelo estu-
viera al servicio de la comunidad. Y que la es—
peculacién Fuera castigada. Y que la plusvalia
acumulada por el suelo Fuera reparticda ertre
quienes la producen. SComo se puede castigar
o limitar las rentas excesivas?e

HAY OTRAS HISTORIAS CON MEJOR FINAL

En otros paises del mundo, Ia tierra vacarte
carga con muchos impuestos. Los propieta-
rios rno pueden especular tanto. Si el terrerio
adquiere plusvalia. el propietario debe oFrecer
compensaciones por esa renta que él logra sin
esfFuerzo.

LA PREHISTORIA DE ESTA HISTORIA

Hace mucho tiempo, esta tierra Fue asiento de
culturas aborigenes. Después virio la congquis—
ta. meta bala. Esta tierra Fue entregada como
premio a los soldados. Doce milicos Fortineros
recibieron borios que recorocian su dominiio
sobre pequerias parcelas. Pero como eran muy
pobres, veridieron los bornnos muy baratos., para
poder comprar comida. Un serior de la ciudad
compré muchos borios, pero no cualquier boro.
Buscaba aquellos terrerios que estaban er el
camino del Futuro Ferrocarvril. En resumerr: él
gand una Fortuna. Los otros, se quedarorn con
el inForturio.
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La “Revolucién de la N y la S” no es solamente un juego de palabras. En realidad, es una recapitulacién de la Historia. En la
Argentina y en Latinoamérica, hay épocas de TODO VALE y hay otras épocas en que TODOS VALEN. Y en todo tiempo, hay
quienes defienden a uno y quienes defienden al otro.

Pongamos un ejemplo simple. La Revolucién de Mayo fue, para el pueblo, TODOS VALEN. El sector mas popular de la Revolu-
cién reconocia los derechos de los aborigenes, de los pobres, de los negros, de los trabajadores. Es decir lo mas importante era la
igualdad entre todas las personas. Eso era mds importante que el rey. Por eso, la Revolucién puso en el trono a la noble igualdad
y asf lo declara el Himno Nacional.
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FUE LA GRAN
REVOLUCION DE LA
NYDELAS. SE
SACABO EL "TODO
VALE"Y VOLWIO EL
TODOS VALEN.
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Pero algo paso:

- Al parecer
aesas langostas
siguieron
trabajando,

& las sombras;
para gue un manto
de alvido vuelva a
tapar
la memaria
del pueblo
y con globos

de colores T s T : |
enceguecid ‘..-"d“-"' N - 3
a la gente... : i s FEERE, g

Fue publicada
en el Haciendo Barrio
n° 98 (May./Jun. 2008)

IRRECONCILIABLES

Hay cosas que son irrecoriciliables. No se puecle
practicar las dos al mismo tiempo. Se trata de
algo parecido al planteo de Cristo: “rno se puede
servir a Dios y al dinero®” TODO VALE rno puede re-
coriciliarse cornn TODOS VALEN. Cuarndo todos valen
triunfa el respeto a la gernte. Y enttorices, rio todo
vale Vale solamente aquello que sirve a todos. Vale
solamente aquello que recorioce el valor de todos.
Este recorocimiernitto rno puede ser solamernte de
palabra. Tiene que coricretarse ennt hechos.

Cuando TriunfFa el TODO VALE Ia ciudad se llena de
excluidos. Aburida la pobreza, que siempre pro-
viene de Ia iryusticia. Vuelven las enfFermedades y
las epidemias, porque ya no rios cuidamos urios
a otros. Vwuelve la inseguridad de los desprotegi-
dos, porque los mas débiles quedan a merced de

Ley

COMENTARIOS PARA LA HISTORIETA PORLAN YPORLA S

los poderosos. Se usa lo que es del pueblo para
satisfacer angurrias particulares. Se desprecia lo
pLUblico. Se olvidan las raices propias. Etcéetera.

PREGUNTAS

SPorquéla N y la S pueden ser toda una revoluciéns
LQué signifFica TODOS VALEN?

SQué signifFica TODO VALE?

SEn qué momentos de nuestra historia se demos—
tré que TODOS VALEN?

SEn qué momentos de nuestra historia se quiso
imponer que TODO VALE?

cQuiénes le dan Fuerza al TODOS VALEN?

cQuiénes le dan Fuerza al TODO VALE?
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Esta Esta historieta fue publicada por primera vez en el nd-
mero 91 del Periédico Haciendo Barrio en abril del afio

{RE SPE TAREN LK
B 1. S G PRALS

TR MECETTAN Rim
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Uno de los principios
rectores de la Ley
de Promocion
del Habitat Popular
es el derecho que todos
tenemos a la tierra,
la vivienda y la cludad




o El dnico poder que tiene el pueblo es justamente ser pueblo, es decir, ser solidario y estar
Por una propiecia organizado para promover la justicia. Cuando el pueblo tiene fuerza, puede convertir sus de-

privada para todos. rechos en hechos. Lo logra pacificamente, sin armas ni dinero. Su capacidad politica est4 en

RECLAMA la organizacién, en ser uno.

EL QUE PUEDE Restaurar la solidaridad y la participacién es esencial para la organizacién. Y la organizacién
es fuerza del pueblo. Y la fuerza del pueblo es indispensable para promover el reparto justo
de la tierra.

PERO...YA NO PREGUNTASQ 3. gCuél es su Fuerza?
QUEDA MAS LUGARE 1. Qué . P——— 4. SQué deberia haber en
{TODA LAISLA ES Sfva, [ - e uzqule?re & serora Ia Isla Pie para que este
DESDE EL DEDO GORDO /- mandona: . personaje o se aduerie

2. 2Que es lo que exige de todo?

HASTA EL TALON! p;
» : de los demdas?

PROPIEDAD NEGATIVA / PROPIEDAD POSITIVA

Todos somos iguales. Y todos necesitamos la tierra. Por
lo tanto, la tierra es para todos. Esta afFirmacion puede
llevar a dos caminos:

@ /la propiedad negativa: todo es de todos, asi que nada
es de nadlie

e la propiedad positiva: si todo es de todos, que cada uro
tenga una pequeria propiedad. Esa propiedad serd priva-
da, esto es, particular de una persona o de un grupo.

® La Funcién social: nadie puede tener tarnto que ro deje a
los demas tener lo suyo.

ey PROPIEDAD: UNA HERRAMIENTA

El MERC ADO La propiedad privada es urna herramiertta ’para
repartir lo que es de todos. Para eso esta

El mercado sdlo otorga bienes a los que Sin embargo. en la historieta vemos que la seriora quiere gue—-
pueden pagar: En el mercado solamertte darse con todo, y que lo hace en rnombre de la propiedad
existen los que compran y los que verr privada. Ella ve la propiedad privada como herramierta para
den Los demas ro existen. El mercado rio acaparar. no herramierntta para repartir: Ella piensa que la tie—
se ocupa de ellos. Los que no pueder pa— rra es mercaderia comerciable. Esta seriora puede parecer
gar, quedan afFuera del mercado. Porque una heroina de la propiedad privada. En realidad, es una ame-
el mercado es comercial se compra y se naza para la propiedad privada de los demds. Es una enemigo
verde, nadla mas. Porque el mercado cor- pUblico.

certra, rio reparte

Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébita®  ANEXO IV - HISTORIETAS143




" HISTORIETAS o A

_
.
r

rameien eusca AN K X0 IVr

ADIOS SENORITA

PORI = LM FA FDLALE T\ BE e F TTEMBROE LB : ' ' F
- } | pmEA. AR e el B M WERNEE
i rar A "l T T i1 FERASARIOS B

=

Flaa Ml gk 1
Gruns Cuta g’

V88 oy 14449 de Acceso Justo al Hébitat ® ANEXO IV - HISTORIETAS




San Martin es simbolo de unidad: es uno de los Libertadores que lucharon por la Patria Grande Latinoamericana, es decir,
por todos los paises que formamos Latinoamérica.
San Martin es simbolo de liberacién, es decir, de todo lo que desata las ataduras que nos impiden vivir una vida mas digna

de la gente.

San Martin simboliza también la victoria sobre todo tipo de discriminacién. El jamas acept6 que hubiera gente de menor
jerarquia que otra. San Martin luchaba por la “noble igualdad”, una frase del himno que él también canté.

. .'.-i':lces_r.-.lh
CLEDESMA™ srimmmire’s
- S

Muchos chicos argentnos no duran en la escuela por las dibicultades de sus Bamilias,
s T!LEE:]EH govear del sepundo hogar porque ol T!rim:-rn o I'n'\gi'l.
Para ellos | tener escuela o8 tener tere y raices,

LA REVOLUCION DE MAYO

L3 Revolucién de Mayo proclamaba, en 1810, que
todos ternnemos que ser tratados de acuerdo a
nuestra dignidad, no de acuerdo al dinero que
tengamos.

Por eso mismo, la Revolucién postulaba que Ia
tierra Fuera devuelta a los aborigeres y que
Fuera repartida entre quienes la trabajaban (es

| PREGUNTAS

1. ZPor qué este chico

termina llamandose ‘adiés” P

2. ZPor qué sSan Martin
aparece nublado?

3. ZPor qué San Martin esta
contento al Final?

Y. SCudles son los perjuicios
que viven las Familias sin tierrar

lo que dijjeron, entre otros, Manuel Belgrario. en
su Reglamento para los Pueblos de las Misiones,
y José Artigas en su Proyecto de reparto de
tierras).

LA LUCHA DEL BARRIO

La lucha de nuestra comunidad por la tierra
continua las luchas de los trabgjaclores y porne
a nuestro barrio en linea con todos los lucha-
dores del pasado.
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ANEXO IV./o8

OTRA CIUDAD EN LA CIUDAD

CAMINE ..

CAMINE «uu .
AL FviL JALLE
LN BiNcoNG D,
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Esta historieta fue escrita por nuestro compaiiero Eduardo Grandin en el afio 1995. Como un homenaje a los consejos

de villas y asentamientos que por aquellos tiempos habfan logrado en varios lugares de la provincia de Buenos Aires la
sancién de ordenanzas de venta a los pobladores de las tierras fiscales en donde vivian.

GRS
TARDE...

ABUELD » ERAN INA

C/UDAD...

LINA LD BE el
BARE o5 . LA iU DAD

RUEL AN TDMNA SUS
s, LA S LhpAD

UE CoNoC o, TenE

UNE sUs
BARRIOS.

EWDS, Flei-
MOSs KEGU=

. BEDI CADO Al
CONSEJO DE ASEN TAMSENTOS DE MORIN
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COMENTARIOS PARA LA HISTORIETA

OTRA CIUDAD EN LA CIUDAD

ANEXO IV.L%s

*

Con el regreso a la democraicia Fueron varias las
organizaciones de barrios y asentamiernttos gque
se unieron para luchar coryuntamernte por sus dce-
rechos. El Consegjo de Aserttamientos de Mordodn,
el Consegjo de Villas y Asentamierntos de Merlo, el
Movimiento de Barrios de Morero, el Consejo de
Tierras de Quilmes y muchos mas.

Hoy, 20 arios después, esta historieta mantierne
las mismas convicciones y addquiere ruevos seriti—
dos. Veamos porgqué.

PREGUNTAS

e ZPor qué nos parece que la historieta se titula
“Otra ciudad en la ciudad”?

s JQuiénes Forman esa otra ciudad?

e ZPor qué lIa historieta resalta la importancia
de unirse erttre barrios?

Tomando las experiencias de organizaciéon po-—
pulares, la ley 14449 de Acceso Justo al Habitat
consagra el principio de la gestion participativa.
Esto es que todo proyecto de habitat que se lle-
ve a cabo enn un barrio tiene qgue comntar con la
participaciéon protagdbnrica de la poblacion que lo
integra., opinarndo., proporniericlo y decidierndo, ern
didlogo con el Estado.

P8 1y 12449 de ncceso Justo al Hébitat ® ANEXO IV - HISTORIETAS

También la ley crea el Consejo Provincial de Viviern—
da y Habitat. Esto es la representacién de orga-
nizaciones, universidades, colegios profFesionales,
legisladores, en un espacio de trabsjjo coryurnito
por Ia ley.

Para que este Consejo sea realmente wtil y repre—
sernte los intereses de todos los barrios de la
provincia tenemos que coriFormar CONSEJOS LO-
CALES DE HABITAT. Por municipalidad o por regién
o Zzona. Para compartir inFormacién, tener diag-
nésticos comunes, presentalr proyectos y pro-
puesta en coryunto, aunar esFuerzos y terer mas
Fuerza en las gestiones. Y que nuestra zona ternga
palabra en el Consejo Proviricial.

PREGUNTAS

s JYa estamos participarndo en algurna red
interbarrial? ZCual” ZToma los temas de habitat?
SSe podrian incorporar?”

e Z2Qué ros parece la propuesta de confFormar un
Consejo Local de Habitat?

e ZQué otras organizaciones o grupos hay en
Huestro municipio que trabajan el habitat? SCon
quiénes podtiamos articularrnos? SCémo se puede
organizar ese espacior

e ZPodriamos sumar al Estado local? ZCon

quiénes y en qué oficinas nos parece

conversario?




Ya va a llegar
bebé.. AcS escan

Dibujos: Eduarda Josd Grandin
B [

)
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:3::::::::: :ARA LA HISTORIETA A N E X O I V | >

EL PROBLEMA

ogue nos parecio la historieta?
é orrlocemos historias similares?
(Cuales?

; Cual es el
¢ s el problema que pla
esta historieta? que plantea

LOTES BALDIOS

« ;Cémo se ve el primer lote que

visitan Los Peregrino?

. (Por qué no esta en venta?

. ;Qué podria hacer el Estado
para que ese lote tenga una
funcion social?

to al Ha-

14449 de Acceso Jus
o ge sancione progre-
e baldio en zoNnas d.e-
das ion obligatona
et nmobiliario.

jetario
te modo €l propt ird
o pstruir una vivienda

e Sigro
Verdr Jlict e opiras,
4 7. i
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CASAS NO HABITADAS

un lugar donde vivir.

. cPor qué no pueden Ff)s P:regrl
segunda casita que visitan’
;Qué podria hacer el Estado para q

tenga una funcion social?

El Estado podria establecer medidas para que quien sea
propietario de mas viviendas de las que necesita para vi-
vir, las tenga que vender o alquilar. De este modo el pre-
cio de los alquileres bajaria y mas familias accederian a

no alquilar la

ue esa casa

LOS PLANES DE LOTES CON SERVICIOS

. . a
. (Sobre qué posible solucion les habla Pedro

Los Peregrino?
. ;Conocen Uds. alguna exp !
;Cual? ;Como se 1levo a cabo’

eriencia similar?

La ley 14449 de Acceso Justo al Habitat crea el programa
“Lotes con servicios”. Esto es que el Estado puede hacer (por
si mismo o asociado con una organizacién o con un particular
bajo la figura de un consorcio urbanistico), lotes populares de
terrenos con agua, luz y tratamiento de residuos cloacales.

este tema?

LOS ASENTAMIENTOS

. ¢Qué nos dice 1a historieta del
barrio en el que vive Pedro?
. (Qué dice Ia ley 14449 respecto a

LOS BARRIOS CERRADOS

« (Por qué son tan caros los terceros lotes que vis-

FORTALECER LAS ORGANIZACIONES

Para que se empiece a concretar la ley 14449 de Acceso Justo al
Habitat har4 falta fortalecer nuestras organizaciones. Juntarnos
a conocer la ley, los proyectos que pueden llevarse adelante. Ar-
ticular con organizaciones y grupos de la zona y con los Estados

tian Los Peregrino?
. (Doénde se instalan los barrios cerrados?
. ;Cémo afecta esto a las familias de esa.s zon.as?
. (Qué podria hacer el Estado en estas situaciones?

Si el Estado es quien “planifica el territorio”, regularé el pre-
cio de la tierra en esas zonas. Porque establece en qué parte
del municipio se puede hacer cada cosa (loteos, barrios cerra-
dos, centros comerciales, fabricas, hospitales, escuelas, etc)

municipales.

Asi como Los Peregrino, empezar o seguir participando para
tomar las decisiones que nos importan en cuanto a nuestra tierra,

nuestra casa, nuestro barrio.
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DE LA PESCA Y OTRAS REDES

Era una manfAarna solesads

ola Enrigue
Enrigue estaba en Is F'IH

dvamns a '
N maﬁﬂ __,.‘\":

Tlustraciones: Eduardo José Grandin

W7, = v |
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DE LA PESCA Y OTRAS REDES

Salen tempranito a la No pasa
marfana. llegan a la

laguna. Estan pescaricdo Shay
al costado otros

- 0 I (AR ":.j‘.'l' .
. gﬂ*é‘%“ﬁb‘?ﬂ;

YT PR,

Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébita®  ANEXO IV - HISTORIETAS153




" HISTORIETAS

DE LA PESCA Y OTRAS REDES

Vuelven al barric en &l
auto. llenc de peces v uro
le dice al otro:

Ya se como con la red hoyv a
y la manana, tenemos que

ZChe venis al o WSS unTtarnos con otros barrios
partido esta v trabajar e =

en equipo. 3 s/ JUITEOS

3

= Il €8 mas Facil.
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La Gestion democratica
de la ciudad se entiende
COMOo un proceso de
toma de decisiones que
asegure la participacion
activa, protagonica,
deliberante y auto
gestionada de la comu-
nidad en general de los
ciudadanos en particular
y, en especial, de las
organizaciones o
asociaciones civiles que
formenten &l acceso al
habitat y la vivienda.

(Articulo 13, ley de la
provincia de Buenos
Aires N"14.449, de
acceso justo al habitat)

- - |




cDe qué manera
podemos acercar
nuestras ideas
Y propuestas
a ese consegjo?

3)

9
5)

é)

7

8)

La ley 14449 de Acceso Justo al Habitat dice en su articulo 60:

“Créase, en el ambito de la Autoridad de Aplicacién, el Consejo Provincial de Vivienda y Hébitat, que

debe actuar como 6rgano multiactoral de consulta y asesoramiento de las politicas y programas en el
~ marco de la presente ley y de acuerdo con lo que establezca la reglamentacién”.

1) 2Qué nos parecié la historie-
tar 2ZQué menssje nos pare-
ce que quiere transmitire

2) cDe qué redes se habla en el
titulo?

SNos sentimos identifFiicadas—-os con algumn
personajer JPor quér

SPor qué Ia red es tan importante en esta
historia?

SCOmo es el trabajo en equipo en nuestra
organizacién o grupo?” SCémo tomamos las
decisiones? JCémo nos distribuimos las
tareas?

2Nos relacionamos o articulamos cor
otros grupos y organizaciones? JPor
quér

SExiste o existié en nuestro distrito o par-
tido un consejo de tierras o de barrios o
similar® ZDe qué se ocupa u ocupabar

SParticipamos del mismo? JPor quér

Ley 14.449 de Acceso Justo al Habita®

La sancion de la ley nos convoca a la articulacion. Con-
formando o sumandonos a consejos locales de habitat.
Y haciendo llegar desde alli nuestras propuestas, ideas
y problematicas al Consejo Provinicial.

La experiencia de articulacion entre barrios y organizaciones y Estado
no es ninguna novedad. La ley de Acceso Justo al Habitat recupera esas
experiencias de lucha, proyectos y organizacion comunitaria y las insti-
tucionaliza.

En muchos lugares ya estan conformados o alguna vez se reunieron
distintas redes de barrios para trabajar en conjunto y articulados con los
estados locales en sus problematicas. Asi muchas y muchos recordaran,
entre muchos otros, al Movimiento de Barrios de Moreno, al Consejo de
Asentamientos de Mordn, al Consejo Comunitario de Tierras de Quilmes
o al Consejo de Tierras de Florencio Varela, por ejemplo.

La sancion de la ley nos invita nuevamente a articularnos entre los ba-
rrios y con el estado para mejorar nuestro habitat. En los lugares donde
ya estan funcionando: sumarnos y donde no, como les pasa a los perso-
najes de nuestra historieta, comenzar a conformarlos.

Para tener voz y voto en las decisiones sobre el lugar donde vivimos. Para
seguir construyendo lazos solidarios en una Patria cada dia mas justa.
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Ley 14.449

—Ley 14.449 de Acceso Justo al Hébitat - Experiencias de lucha y camino colectivo convertidas en ley
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madre tierra

Desde 1985 junto a
Las Organizaciones
Populares por la
tierra y la vivienda
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