PROYECTO DE ORDENANZA N° 2015 .0 7

DESCRIPCION SINTETICA: SE DETERMINAN PRECIOS LOTES DE INTERES
SOCIAL.

ANTECEDENTES

Carta Orgdnica Municipal,

Ordenanza 1815-CM-08: “Crear Instituto Municipal de Tierra y Vivienda para el
Habitat Social”.

Ordenanza 1977-CM-09: “Medificacion Ordénanza 1815-CM-08”.
Ordenanza 2070-CM-10, modifica Ordenanza 1815-CM-08

Ordenanza 1594-CM-06. Crea en el dmbito de la Subsecretaria de Planeamiento y
. Desarrollo Ambiental de la Secretaria de Oblas y Servicios Puhblicos, el Banco de T1erras
Municipal.

Resoluciones N° 209-IMTVHS-2014 y 349-IMTVHS-2014

Informe elaboradoc en el mes de octubre. de 2014 por CIETES, Centro
Interdisciplinaric de Estudios sobre Tenitorio Economia y Sociedad perteneciente 2 la
Universidad de Rio Negro.-

Ordenanza - 2451-CM-2013: Se declara de interés social los inmuebles
denominados catastralmente 19-2-J-123-20 y 19-2-J-123-21, exceptudndolos de las
medidas y superficies establecidas, barrio El Frutillar.

Ordenanza - 2180-CM-2011: Se desafecta del dominio pdblico municipal afectandelo al
dominio privado municipal, el inmueble denominado catastralmente 19-2-F-240-01 A. Se
declara de Interés Social y se autoriza su subdivision. Bamo San Francisco I11. Incorpora
lotes al Banco de Tierras.

Ordenanza - 2179-CM-2011: Declara de interés social el fraccionamiento de los
inmuebles 19-2-J-111-02, 19-2-J-111-03, 19-2-J-111-04, 19-2-J-111-05, 19-2-J-111-06, 19-
2-J-111-07, 19-2-1J-111-09 v 19-2-J-111-10 ubicados en Barrio Frutillar propuesto por
Cooperativa Rucas del Sur. Aprueba convenio y parmetros urbanisticos para los 72 lotes,
Reserva fiscal y Espacio verde a generar. Abroge la Ordenanza 2131-CM-10. Fija valor de
venta de lotes. Fiscalizacién a cargo del IMTVHS. -

Ordenanza - 2132-CM-2010: Se declaran de interés social los inmuebles 19-2-K-10-009
y 19-2-K-20-001. Autoriza el planteo urbanistico Mirador del Challhuaco . Aprueba
pardmetros urbanisticos y Convenio con el IMTVHS.

Ordenanza - 2130-CM-2010: Declara de interés social ¢l inmueble 19-2-P-003-01B.
Aprueba parametros urbanisticos y autoriza planteo urbanfstico en ese inmueble para
construccion de viviendas,de interés social. Valle Azul.

Ordenanza - 2129 ’CM-ZOlO Declara de interés \iomal /:\&Jecucwn de loteo de una

Reserva Fiscal y a.prueba el planteo wrbanistico 110 Vi \fléi’ldas de interés social en el Barrio
|
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Las Victorias. Establece pardmetros urbanisticos y aplicacidn de Cédigo de Composicidn
Arquitectdnica.

Ordenanza - 2000-CM-2009: Declara de Interés Social inmuebles designados
catastralmente 19-2-F-026-11A y 19-2-F-026-11B, Urbanizacién 35 Hectéreas: "Altos del
Este". Autoriza Planteo Urbanfstico para 629 lotes para vivienda individual y dos parcelas
para 270 viviendas colectivas, Aprueba Plano de Zonificacion y establece indicadores
urbanisticos del fraccionamiento.

Ordenanza - 1978-CM-2009; Declara de Interés Social determinados inmuebles de los
Barmos San Francisco I y HIL-

Ordenanza - 1930-CM-2009: Se autoriza al Departamento Ejecutivo Municipal a
adquirir el Inmueble designado catastralmente 19-2-K-215-08. Se declara a dicho inmueble
de interés social y afectado al Banco de Tierras Municipal a partir del traspaso del dominso.

Ordenanza - 1828-CM-2008: Desafecta del dominio piiblico municipal el sector Este de
la Manzana 450B del Distrito Catastral 19, Circunscripcién 2, Seccién E, superficie de
635,95 m2, se lo incluye en el Banco de Tierras creado por articulo 193 de {a Carta

. Orgénica, se declara de interés social la subdivision de las 2 parcelas creadas

Ordenanza 1836-CM-08: Se establecen pardmetros wrbanisticos v autorizar excepcion
planteo sujeto a modificaciones en parcela 19-2-P-004-02C, Barrios 2 de Abril y Unidn,
construccién 645 Viviendas.- '

Ordenanza - 1785-CM-2007: Afecta al proyecto de regularizacién dominial del Barrio
10 de Diciembre el lote del dominio privado municipal NC 19-2-E-187-26. Declara lote de
interés -social. Aprucba el proyecto de Urbanizacién y el Plan Particularizado de
Planeamiento para las manzanas Jesignadas catastralmente como 19-2-E-185, 19-2-E-196 y
lote 19-2- E-187- 26. Adjudica lotes.

Ordenanza - 186-C-1987: Fecha de sancién: 1987-12-02. Aprueba ¢l plano de mensura
del Barrio Seis Manzanas declarandolo de Interés Social - Autoriza la Presidente del
" Concejo Munieipal a suscribir los respectivos boletos de compra Venta - Estabiece némina
de preadjudmatanos Fijavalor de los lotes - Forma de pago.

Ordenanza - 58-C-1987: Fecha de sancidn: 1987-04-2. Aprueba el anteproyecto de
subdivisién de la mensura particular con fraccionamiento de la quinta 100 ( DC 19- C2-
S/E-Q/058-F/2)yla umﬁoamon v redistribucién predial de las manzanas 427a y b, 428,
4352y by 436y calles

Ordenanza - 57-1-1979: Fecha de sancidn: 1979-05-03. Deroga la ordenanza 48-1-74
a partir-de la sancién de la Ordenanza 43-1-79, referida a adjudicacién de tierras publicas ep
caricter de tenencia precaria. Fija valor de metro cuadrado y autoriza a abonar el total de
los terrenos en cuestion.

Resolucion - 68-C-1965: Fecha de sancién: 1965-05-25. Fija precios para la posible
venta de lotes municipales.

FUNDAMENTOS

La Carta Orgénica establece entre otras, las siguientes directivas para una politica de
Habitat Municipal:

“Entre los lmeam:efﬁtos para una pohtlca de Hébitat Municipal, la Carta QOrgénica
Municipal (CQM) dispone la promocion del acceso a un. \)menda digna, por la que se
asegure una distrib 1c1€>n equrcatlva con especial atenc /1 n\a los sectores de menores
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recursos, la planificacion y ejecucién de politicas de vivienda, infraestructura de servicios
¥ equipamiento social, procurando los mecanismos para la financiacién y la participacién
de los interesados (art. 191), la creacién del Instituto Municipal de la Vivienda, para el
desarrollo de los planes de acceso a la vivienda a través de la construccion, urbanizacion de
tierras y la promocién de la vida comunitaria y con funciones de coordinacidn con otros
organismos de la Provincia y 1a Nacién (art. 192) y la creacién de un Banco de Tierras
destinadas a programas de equipamiento comunitario, ampliacién y generacién de espacios
verdes, infraestractura de servicios, viviendas y loteos de interés social y los que prevea el
Plan Estratégice e Integral de Desarrollo (art. 193).

Asimismo, el IMTVHS -creado por Ordenanza 1815-CM-08- es concebido como
drgano de- aplicacién de las politicas sobre hébitat fijadas por la Municipalidad de San
Carlos de Bariloche, bajo cuya érbita funciona el Banco de Tierras Municipal, siendo parte
de las atribuciones del Directorio fijar precios, alquileres y demés condiciones para la
venta, arrendamiento o cualquier ofro acto de disposicién o administracién de los
inmuebles, materiales o setvicios de infraestructura adjudicados comprendidos en sus
programas y acciones (art. 11° inc. h) v fijar anualmente el precio méaximo de venta del
metro cuadrado de las tierras con valor social, que autorice la Municipalidad, el que debera
ser presentado ante el Concejo Municipal para su aprobacién (art. 11°inc. 1).”

La determinacién de precios mdximos. de inmuebles de interés social es clave y
fundamental en la implementacién de una politica de habitat que se da a s{ misma la
Municipalidad de san Carlos de Bariloche, _ ‘

Es fundamental contar con directivas que permitan al estado incidir en el mercado de
suelo. Por otra parie se trata una tarea delicada y dificil que requiere de conocimientos
especificos, coherencia con los lineamientos establecidos en la Carta Orgéanica y solvencia
en el manejo de los datos sociales, econdmicos y técnicos.

La Declaracion de Interés sccial supone un tratamiento de excepcién a la normativa
dispuesta por el Cédigo Urbano y el Cédigo de Planeamiento en aras de tornar asequible el
suelo urbano a sectores sociales medios o bajos. La excepcionalidad permite la creacion de
Jores urbanos més chicos, y/o 'con pardmetros de edificacién especificos adecuados con la
finalidad tuitiva propia del estado en beneficio de sectores de menores recursos.

Ademés importa una excepcion a las obligaciones impuestas por la Ordenanza 2080-
CM-10 de participacion del estado en la plusvalia generada por el fraccionamiento. .

De-tal modo - la declaracién de interés social y todo el accionar del estado no se
encuentra recompensado en modo alguno porque el mismo se orienta a fines de interés
social. ‘

Es por ello que esta finalidad de proteccion resultarfa desvirtuada si el desarrollador
inmobiliario tratese de una persona fisica o jurfdica se valiera de Jas mismas para
beneficiarse con precios de mercado.- '

De all{ 1a necesidad de determinar un tope, un precio maximo al lote de interés social.
El mismo ademds servird de techo para la determinacién de precios para los lotes
integrantes del Banco de Tierras actualmente en la drbita del IMTVHS. '

La Carta Orginica Municipal en el Capitulo III del Titulo I, Art. 191) en su pdrrafo
segundo establece: “La Municipalidad... planifica y efecuta politicas de vivienda, su
infraestructura de servicios y equipamiento social, procurando los mecanismos para la

financiacién y la participacion de los interesados”.

La generacion de suelo urbano se orienta en tres direcciones: a) en beneficio del
desarrollador; b) en beneficio de sectores populares y ¢) en asociacién piblico- privado.

El primer supuesto es lo que la realidad del mercado pone en evidencia. El segundo
cuando se declara de interés social un fraccionamiento v termina de consolidarse con la
determinacién de un precio maximo. El tercer caso es el de apropiacién compartida de la
plus valia. La renta extraordinaria producida por el accionar conjunta del estado y el
particular redunda también en beneficio de ambos y no sdlo cl;c/l,deﬁ“rollador.

Esta es la orientacién de la Ordenanza 2080-CM-10que ain no ha encontrado
posibilidades de aplicacién( a pesar de llevar 4 afios de existencia. También es el supuesto

. \ v
de otros proyectos qug| par’ﬁlclpan al estado del suelo urf‘aamo producido entre ambos.
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En tales cascs cuando la participacidn del estado en el suelo producido represente una
proporeién significativa del mismo que en ningln caso puede ser inferior al 40% del AIM,
de modo tal que le permita al estado la adquisicién de suelo urbanizado para aplicar al
cumplimiento de la politica de hébitat establecida por la COM, es esperable contemplar
una excepcion a la determinacion del precio méximo en el sector aportado por el privado.
Dicha excepcidn debe ser considerada en el sentido que, mediante la aplicacidn de la plus
valia, el Estado ha percibido la parte de la renta extraordinaria contemplada en las normas
aplicables.

El IMTVHS en el curso del afio 2014 ha procurado en dos oportunidades poner un
marco de objetividad y certeza en la determinacién de los precios de los inmuebles que
admimstra en el Banco de Tierras.

La primera aproximacion a esta tarea estd dada por las Resoluciones Resolucién 209-
IMTVHS-2014 v 349-IMTVHS-2014.

La experiencia a través de diversas administraciones municipales habia demostrado
gue los criterios adoptados con frecuencia anteriormente consistentes en la valuacién de
dos o mds martilleros y uma rebaja proporcional de acuerdo a upa mirada ciertamente
politica daba como resultado entre otros que todos los terrenos de una zona sin importar

- la superficie y/o su ubicacion y por tanto su cercanfa a las redes viales o centros
comerciales u otros indicadores fueran desconocidos, lo que generaba sentimientos de
injusticia a sus destinatarios, o al menos de no equidad, por entender que resultaban unos
mas favorecidos que otros. _

Otro inconveniente era la depreciacién de la moneda. El valor de los inmuebles en
general en nuestro pals y con mayor razén en esta ciudad aumenta su valor muy
rapidamente. '

Al disponer precios muy econémicos por temor a las equivocaciones o por la razén
que fueran, esos boletos de compraventa no eran frecuentemente capitalizados por sus
beneficiarios como el imicio del titulo de propiedad de su vivienda. Por préacticas culturales
y razones que los profesionales en ciencias sociales conocen a la perfeccion se asimilaba a
un “certificado de ocupacion”, un papel para pobres.

Esta circunstancia daba lugar a ]a falta de apropiacién y consecuentemente a la falta
de pago. Elio generaba la caducidad de los boletos por incumplimiento, con lo cual cada
intendente entrante se vefa obligado a firmar un nuevo boleto al mismo adquirente. Son
conocidos los comentarios en los actos de entrega de boletos de compraventa, donde la
gente afinma “ya tengo cuatro de estos” o “ya es el tercer boleto que tengo”, o “tengo una
de cada intendente” etc.

A principios de 2014 el IMTVHS comenzé a buscar una férmula que contempiando
todas estas situaciones estableciera un método para-determinar un valor adecuado para los
lotes de interés social que administra, que soriee el problema del interés en la financiacién y
facilite mantener la vigencia de los contratos a través del tiempo. La solucion debia
contemplar ademds las diferencias existentes entre las zonas y proyectos urbanos y por
supuesto las condiciones especiales por las cuales una familia a veces no puede cancelar su
inmueble.-

Se procedié entonces a actualizar el precio y demés condiciones de aquellos boletos
de compraventa que por incumplimiento hubieran caducado, determinando nuevamente el,
precio, interés de financiacién, computo de la mora.-

A ese efecto de inicié una campafia de notificacion para todos los deudores a fin que
se acercaran a pomerse al dia' con sus obligaciones y en el supuesto del decaimiento del
boleto de compraventa, firmar un nuevo boleto de conformidad al sistema de precios
establecido por la resolucion 209-IMTVHS-2014 y el sistema de Promocién implementado
mediante Resolucién N° 349-IMTVHS-2014 consistente en una quita proporcional y
escalonada del precio para aquellos que firmaran el nuevo boleto segin el tiempo
transcurtido entre la notificacién v la regularizacion. Es decir, un sistema de gradualidad
decreciente en cuanto al beneficio. '

En cuanto al sistema de financiacidn como es va waafmv'/eterada costumbre de la
institucién, obedece a la capacidad de pago del beneﬁciarié-/aﬂquirente y por lo tanto el
valor de cuota es p sctidamente decidido por €l mismp en }ma conversacion con el area
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contable que le indica la proyeccmn de sus pagos en el tiempo y la cantidad de cuotas de
conformidad al valor de las mismas.-

Lo que por supuesto no queda sujeto a la potestad del adquirente ni del IMTVHS es el
mnpuesto de sellos que cobra la provincia equivalente al 1% del valor del inmueble y del
cual el adquirente debe abonar el 50 % o sea 0.5 .del 1% del valor del inmueble, La MSCB
se encuentra exenta.-

Hstas normativas del IMTVHS también establecieron un tope maximo y minimo del
valor de los inmuebles. El méximo es iguel 30 salarios minimos y méviles. Es decir ningiin
inmueble puede tener un valor superior a ese monto y si lo aleanza por cantidad de m2 de
superficie, entonces se reduce al maximo establecido.-

Una de las sithaciones que se pretendié corregir con el cambio de metodologia
- establecido por la Resolucidn 209-IMTVHS-2014 y con la nueva metodologia que se
propone se encontraba dada por los extensos periodos de mora y el computo del interés de
fmanciacién y el de la mora. Situacion generada ante incumplimientos de muchos afios: el
mayor valor se encoutraba dado por la acumulacién de intereses que por la deuda del precio
capital original, Ello, cuando no se optaba por la caducidad por incumplimiento de
contrato. --

La segunda acometida en'pro de la objetividad y certeza del valor de los inmuebles del
. Banco de Tierras estuvo dada por la metodologia propuesta por el CIETES.

La Universidad de Rio Negro ha constituido un equipo de profesionales en ciencias
sociales CIETES (Centro Interdisciplinario de Estudios sobre Economia, Territorio y
Sociedad), que en estrecha colaboracién con el IMTVHS y teniendo como base prernisas
de indole econdmica, social y técnica ha claborado una fundamentacidn tedrica sélida y
abonada con estudios va probados en Naciones Uridas para lograr una determinacion
objetiva de un método de cdlculo del valor del metro cuadro del lote de interés social y en
funcidn de la misma una propuesta que tiene en cuenta los distintos barrios de nuestra
ciudad v las diferentes caracteristicas de urbanizacién de los lotes.

Este informe elaborado por el CIETES es el que se presenta como propuesta de
determinacion del valor de los lotes de interés social. Se trata de una METODOLOGIA
para la determinacién del valor, responde a una formula que puede aplicarse a cualquier
inmueble v que establece su valor por fuera de la especulacidn del mercado. Comprende
valores objetivos y comparables segiin las diferentes zonas del gjido de conformidad a las
posibilidades de infraestructura, comunicacion y riquezd urbana de cada una de ellas.-

Esta metodologia es la que decide adoptar el IMTVHS para la determinacién de los
precios de log inmuebles del Banco de Tierras (inc k) del Art 11°, segin TO Ordenanza
2070-CM-10) y pone a consideracién de los concejales a fin de dar cumplimiento a lo
establecido en el inc i) del Art 11° de la ordenanza que crea y reglamenta este ente
autarquico: determinacion de precio méaximo del m2 del lote de interés social declarado por

la municipalidad.

Se determina 'n méximo y un minimo de carécter general para todos los inmuebles de
interés social gue se encuentren en ¢l Banco de Tierras del IMTVHS.

AUTOR: INTENDENTE MUNICIPAL. Lic. Marfa Bugenia Martini

COLABORADOR: Dr. Jorge Paolinelli, Presidente del IMTVHS

El proyecto original N° , con las modificaciones mtloducxdqs fue aprobado en
la sesion del dia de de segin 913 taen el Acta . Por
de Ja Carta Organica

ello, en ejercicio de lzfs atribuciones que le otorga el Art

i\l Municipal, ’k
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Art. 1°)

Att.'2%)

Art. 3°)

Art. 4%

EL CONCETO MUNICIPAL DE SAN CARLOS DE BARILOCHE
SANCIONA CON CARACTER DE -

ORDENANZA

Se apruebz el método de valuacién de lotes sociales, propuesto por el Centro
Interdisciplinario de Estudios sobre Economfa, Territorio y Sociedad (CIETES)
de la Universidad Nacional de Rio Negro, que como Anexo I forma parte de la
presente, para fijar el precio méximo de venta del metro cuadrado de tierras con
valor social, conforme Io determinado por el artfculo 11°) incisos 1) y hydela
Ordenanza N° 1815-CM-08 (t.o. Ordenanza N° 2070-CM-10).

Se encomienda al Instituto Municipal de Tierra y Vivienda para el Habitat Social
(IMTVHS), que con anterioridad al 30 de septiembre de cada afio, actualice los
precios méximos de venta del metro cuadrado de tierras com valor social,
conforme los pardmetros aprobados por el articulo 1°) de la presente Ordenanza,
el cual se publicard y difundira adecuadamente.

Se exceptia de los valores establecidos en la presente Ordenanza, a los proyectos
originados en asociaciones publica-privada, en los que el sector privado aporte la
tierra y se aplique la participacién del Estado en la renta extraordinaria que
genera la produccién urbana, en por lo menos un 40 % del suelo producido
(AIM).) -

Comuniquese. Publiquese en el Boletin Oficial. Témese razén. Cumplido,
archivese.




SC de Bariloche, 20 de octubre de 2014
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Informe elaborado para el IMTVHS
elaborado por: Dr. Toméds Guevara y Dr. Guiltermo Celso Oglietti

Centro interdisciplinario de Esiudios sobre Terriforio, Economia y Sociedad

£} método de valuacién de un terreno, libre de edificaci6n, es el resultado de la agregacién de ires
elementos basicos, el valer rural de la tieira, el costo de infraestructura asociado a la urbanizacion v

los elementos que constituyen la renta urbana.

£ continuacién se detallan conceptualmente estos elementos que permitirdn elaborar la

argumentacién que defina el criterio para definir la propuesta de valor de los lotes sociales.

Valor dél suelo Tural (VR):

Tl valor del suelo rural, se define como el precio que alcanzarfa dicha superficie si fuese dedicada a
los usos productivos rurales, esto es, las actividades primarias, agricolas o pecuarias que son
habimales en la zona de referencia. Este valor, no incorpora ast Ia valorizacién que adguiere un
terveno por servir como base a la implantacion de una edificacién, ni anticipa el valor que podria
alcanzar dicha superf1c1e cuando en un futuro contingente pase a servir para tal fin. E valor nuyal
refleja el costo de opormnidad, dade por el valor minimo que. alcanzaria una superficie de sueio st
fuese destinado a actividades primarias. Es importante que cOImo costo de oportunidad, este valor
venal refleje el precio que el suelo tendria si se dedicase a las actividades primarias a las que
wabitualmente se destinan los terrenos de esa zona productiva y no respecto a cualquier zona

productiva. En efecto, el precio de una superficie rural cuya tinica fuente de valorizacién es la

y [/ utilizacién de dicho suelo para fines productivos primarios, estd vinenlado a la productividad
4’ agricola de la zona, es decir, a la productmdad en kilogramos de carne o quintales de cereales
Lo 1 Esta propuesta fue formmilada en ¢l marco del convenio de cooperamon firmado entre el IMTVHS v el

| CIETES-UNRN. Asimismo, puede estar sujeta a revision y propueslas de reformulacion, en el marco del
Y mencionado convenio.
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oleaginosas que pueden producirse en dicho .terreno, y al precio al que cotiza en el mercado dicha
produccién. En este sentido, el valor del suelo para uso agricola en nuestra region, no esta
retacionado con la rentabilidad de la productiva regién de la pampa himeda ni con jos precios Ge 1a
soja, sino con las explotaciones tipicas de nuestra region andina, que en algunos casos serd forestal
y e otras, estard dedicada a la ganaderia ovina y caprina. En definitiva, el valor rural estd dado per
el precio que alcanzarfa un m2 de terreno destinado a las actividades productivas primarias, “no

urbanas” de la zona.

Tedricamente serfa mas aprbpiado definir el “piso” de valaracién del suelo urbano, es decir, aquella
tierra en peores condiciones dentro del entorno urbano, para fijar este primer componente, dado que
como sefizla la literatura existe una fuerte discontinuidad en el nivel de renta que soporta el suelo ai
trasponer el limite del entorno urbano. Es lo que se conoce como Renta Absoluta y que fuera
definida originalmente por Marx. No obstante, esta tierra marginal éomo se denomina generalmente
es préc'ticamente imposible de definir en la préctica'porque es mﬁy Qifici] aislar todos los factores
que inciden en la formaci6n de las diferentes rentas del suelo urbano. Por ello, ain sabiendo que
tomando el precio de la tierra rural se subestima este primer componente, preferimos este camino

por ser més adecuado para la valorizacion de los lotes de interés social.

1] valor rural del suelo debe obtenerse entonces empleando el método comparativo o indirecto. Ei
método comparativo consiste en obtener de fuentes reales los precios reales de predios similares 2]
sbjetivo que se hayan ransado en el mercado, El método indirecto, permite inferir cudl es el valor
del suelo en funcién de Ja rentabilidad actualizada de los flujos de fondos que genera la actividac

productiva de un inmueble de similares condiciones al de la zona de referencia.

Tl costo de infragstructara (CI):

1.a urbanizacién demanda una jnversién en infraestructura, como la apertura de calies, tendido de
servicios en red como gas, cloacas, agua, electricidad e iluminacién. La urbanizacién también
{avolucra costos costos en términos de espacio. Es decir, solo puede destinarse a usos residenciales
una parte de ta superficie disponible, porque una parte muy significativa es destinada a la apertura
de calles, plazas y otros equipamientos urbanos necesarios para constituir un barrio. De hiecho, es
conveniente reservar superficie por anticipado, para destilﬁar como espacio para servicios de
equipamiento escolar, sanitario 0 a servicios cormnitarios (SUMs) o de seguridad, por mas que 1o
sean destinados a los fines previstos inicialmente, ya que pueden llegar a ser muy necesarios cnando

ol barrio se desarrolle y por lo tanto es conveniente anticipar.

El valor del costo de infraestructura es un dato que se traduce & costo por m?2 de Jote servido con




 electricidad, apertura de calles y agua’, y se obtiene en funcidn de los presupuestos ingenieriles

raducidos en m2. Puede ohtenerse a través de estimaciones de profesionales calificados ¢
analizando obras recientemente ejecutadas por parte de la Municipalidad de San Carlos de

Bariloche, para tener idea de los costos reales de las mismas.

Renta urbana (RU):

El valor final del suelo recoge un sinmimero de atributos que le dan valor porque son apréciados por
tos demandantes y creados por la propia existencia de la cindad y la regulacién fijada en los
parémetros urbanos del Cddigo Urbano y el Cédigo de Planeamiento. Estos atributos pueden ser
elementos objetivos, como la localizacion, 1a accesibilidad a servicios de escala media y alta, los
pardmetros de implantacién edilicia sobre el suelo fijados en la normativa y a 0fos atraciores
urbaros (como las fuentes de demanda de trabajo), y a otros atributos subjetivos como las vistas y
panordmicas del entorno, la calidad ambiental del barrio, las caracteristicas socioeconomicas y
culturales del vecindario v del entorno -que hacen a lo que se rdenomina la renta de segregacién-, ¥
ol estans entre otros elementos. Cada uno de estos elementos da origen a diferentes tipes de rentas
que se adicionen o compiten entre si para formar Ia Renta Total que soporta el suelo urbano, Al
menos pueden diferenciarse entre dos familias de rentas: las primarias y las secundarias. Las
prrimarias-estdn vinculadas a la actividad de la constraccidn, es decir aquella actividad que se
dedica a producir espacio construido como mercancia. Ejemplos de estas rentas son as rentas
diferenciales tipo I -vinculada a las diferentes aptitudes para construir de un terreno, por ejemplo la
pendiente o a capacidad portante del suelo- y tipo II ~vinculada a la posibilidad de densificacién en
determinadas areas de la ciudad (Jaramillo, 2009). Las rentas secundarias se vinculan & los
diferentes usos y actividades a los que se dedica ese espacio construido, dado que es una
particularidad de esta mercancia que su consumo s indisociable del suelo donde se ha producide

(Jaramille, 2009).

Asi, el precio del suelo es la suma de estos elementos:

PS=VR +CI+RU

Propuesta metodelégica de determinacion del Valor del Suelo de Interés Social

2 Se incorporan s6lo los servicics minimos requeridos para un loteo -apertura de calles y pluviales, tendido de red
elécnica y de agua- porque en nuestra localidad existen fuertes restricciones para la extensidn de owas redes de
infraesouctura, como la red de gas natural.
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1 suelo no es upa mercancia comtin por la sencilla razén de que no es reproducible y su acervo estd
limitado por la nataraleza. Sin embargo, es un insumo indispensable para cualquier actividad
productiva y reproductiva, en el sentido de que tanto sirve para implantar servicios residenciales a
1as familias, como para instalar empresas manufactureras, superficies comerciales y otros servicios.
Ademds, el suelo no sélo tiene que abastecer las necesidades productivas y residenciales de nuestra
generacién, sino que también ha de servir a estas necesidades que tendrdn las generaciones futuras.
Es asi que el suelo es un determinante especialmente importante del bienestar de una comunidad y
también de su capacidad productiva, por o tanto, la correcta administracidn del suelo, es un

instrumento vital del bienestar y el desarrollo presente y futuro.

Por estas razones, 1a oferta del suelo no puede ser librada a las fuerzas del mercado, porque de
hacerlo asi, contiibuird sobremanera a recortar tanto el bienestar actual como el de las generacicnes

futuras. En las actuales condiciones del mercado de suelo en Bariloche, que acumula ya una iacga

‘historia viriculada a la libre especulacién impulsada por la intensa demanda de suelo por parte de

residentes (debido al acelerado crecimiento demogréfico) y de no residentes argentinos y
extranjeros (debido fundamentalmente al turismo y los servicios afines), el suelo se ha transformado
en un bien inasible para el nivel de ingresos de las clases bajas y medias de residentes. En
consecuencia, se demandan politicas activas gestionadas localmente, que apunten comne minimo a

paliar los problemas de escasez de suelo disponible para so residencial y productivo.

n este marco, la politica de precios del suelo de interés social que gestione el IMTVHS, se
enfrenta al dilema de definir precios que estén vmculados aia capamdad de pago de los
bemeficiaries, y por otro lado, debe aproximarse en huena medida al costo de reproduccion del
suelo, porgue de otro modo, impedird la regeneracidn de suelo urbano para fines sociales, ¥ en

consecuencia perjudicard a los futuros beneficiarios.

Bn atencién a este dilema se propone una metodologia de determinacién del precie del suelo que se
encientra razonablemente equilibrada entre estos dos limites, el de ubicarse en unrango de valores
que como méximo refleje la capacidad de pago, y como minimo, permitan la regeneracisn del suelo

urbano para poner al servicio de futures beneficiarios y de las generaciones futuras.

De ests modo, el valor del suelo debe contener en su totalidad a dos de los compbnentes dei precic
del suelo como fiue definido arriba: el valor rural (VR) v el costo de infraestractura (CI). Ofrecer un
precio inferior al de estos dos ingredientes es una garantia de que la oferta de suelo por parte del
Zstade no podrd regenerarse en el futuro, porque los recuperos de cobro de lotes no generaran los
fondos suficientes para financiar el valor minimo de las adquisiciones de suelo v Ia inversicn en

infraestructura involucradas en los muevos desarrollos. Asi parece un juste criterio de
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responsabilidad intergeneracional, que el precio de los lotes sociales que disfrutan los actuales
beneficiarios genere los ingresos suficientes para destinar a nuevos beneficiarios en el farure™.
Cumplir este criterio exige que el precio tenga la carga plena del VR y CI. Esto es, se propone que
el precio del lote social sea el costo minimo de reproduccién del mismo en las condiciones

narginales, es declr, soportando la minima renta urbana posible.

Por su parte, el precio del lote social no deberia incorporar toda la variecdad de elementos que
componen el elemento que hemos definido como Renta Urbana (RU), porque algunos de estos
elenientos son el resultado de una gestién del suelo Jiberada a las tendencias del mercado, que ha
generado perjuicios ala comunidad como una escasez inadecnada de tierras para poner al servicio
de 1os usos residenciales y productivos. Cuando solamente el mercado conduce la asignacidn de
suelo, lleve a la segregacion social, a la utilizacion del suelo como activo financiero, al
encarecimiento artificial del mismo, a la pérdida de competitividad urbana. Elementcs del
compénente RU como la renta de segregacion -vinculado al astatus social de una determinada
localizacion- por gjemplo, no deberfan incorporarse a los precios de los lotes 's_oc'iales, porque de

hacerlo asf se estarfa generando una politica incorrecta de remediacién social en la que las victimas

pagarfan los dafios que les ha generado la ausencia de politicas eficaces de gestion del suelo.

Sin embargo, por un criterio de equidad intra-beneficiarios, los precios sociales deberfa reflejar
algunos de los atributos que hacen a la RU y que diferencian la utilidad que le brindan a los

heneficiarios. En efécto, las diferencias en cuanio a los atributos de un terreno como 2 accesibilidad
y la distancia al centro y 0iros atractores, por ejemplo, generan diferentes niveles de satisfaccién
enire los beneficiarios. En este sentido, no serfa justo que por distintos servicios vinculados a la
locelizacién, 1os beneficiarios asumiesen iguales costos. Incluso si fuese el azar quien deierminase
qué beneficiario tenga la mayor satisfaccién de recibir un lote mejor posicionado respecto a estas

elemenros mencionados, la justicia clega de la suerte generaria una injusticia de resultadcs que un

twen criterio de justicia deberia aspirar a corregir.

De acuerdo con los argumentos anteriores, se propone que el precio de un lote de interés social
incorpore ademas de VR'y CI, a un factor compuesto por un polinomio de tres de los elementos de

ia RUJ vinculados a los siguientes aspectos cbjetivos:
a- Distancia al centro urbano
b- Accesibilidad

c- Ubicacion de la demanda de trabajo

3 $6lo a modo de acotacién es necesario recordar que erl casos excepeiones, el IMTVHS cuenta con 1os instrumentos
normativas suficientes para generar mecanismos de condonacidn total 0 parcial, refinanciacion de la deuda,
suspension mom entinea del pago de cuotas, ete.
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a- Distancia al centro urbano (FD)

Considerando que el centra o casco urbano es la principal fuerza atractora de la cindad, la
proximidad al centro implica menores costos de transporte y tiempo de desplazamiento, por Io
tanto, a igualdad de otras condiciones, las familias prefieren ubicar sus residencias a la menor

distancia posible del centro urbano.

Propuesta: signiendo la primer metodologia de construccién del fndice de Desarrollo Humano de
NNUU, se propone la creacién de un Factor Distancia (FD) cuyo valor fluctuara entre 0 y 1. Si este
factor se ubica en 0 significa que Ia distancia al centro urbano es la mixima posible (del conjunte de
barrios sociales evaluadas) y no tiene efecto alguno sobre el precio social del lote, en cambio, un
FD ignal a 1 significa que la distancia al centro es minima (del conjunto de barrios sociales} y por lo

tanto, el impacto de este factor sohre el precio es méximo.

FD =1 -(DC i-DC min/ DC max — DC min)
DC i = distancia en km del barrio i con una décima de km de precisién

DC max = distancia en km del barrio ms distante con.una décima de km de precisién

DC min = distancia en km del barriq maés cercano al centro con una décima de km de precisién

£l centrg urbano se define como mitre al 0, donde se ubica el centro civico de Ia cindad.

b- Accesibilidad (FA)

Definimos por accesibilidad a la proximidad respecto a las redes de transporte ptiblico y de caminos
pavimentados, que facilitan los desplazamientos hacia zonas de servicios de media o mayor escala,
y también a la proximidad a la oferta de servicios como esparcimiento como teatros, restaurantes y
bares, comerciales como supermercados y comercios minoristas, hospitalarios como salas de
primeros auxilios y hospitales, educativos como escuelas primarias, medias ¥ terciarias. Las
facilidades en térrninos de accesibilidad de un terreno, le afiade valor a una propiedad porqus
aumentan los servicios al alcance de las familias. A igualdad de otros elementos, las farilias

prefieren residir en aquellas zonas de mayor accesibilidad.
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Propuesta: La accesibilidad puede ser medida por dos elementos, la cercania en km a ejes
vehiculares principales: R237, R40, Esandi, Bustillo (v continuaciones) y Pioneros y por la

frecuencia de colectivos, en colectivos por dia que llegan al barrio de referencia.
FA=0,5-FCE+0,5-FC

Donde EA es 2 factor de accesibilidad, FCE es el factor que recoge el efecto de la cercania a un eje

vehicular y FC es el factor que representa a frecuencia de colectivos.
Tl factor FCE se construye de la siguiente forma:

FCE = 1 - (FCE i - FCE min / FCE max ~ FCE min)

FCE i = distancia en km del barrio i con una décima de km de precisién

FCE max = distancia en km del barrio més distante con una décima de km de precisién

FCE min = distancia en km del barrio més cercano al centro con una décima de km de precisién

mientras que e.l factor FC que recoge la frecuencia de colectivos se construye de la signiente:
FC = (FC i~ FC min/FC max — FC min)

FC i = colectivos por dia que circulan por el barrio

FC max = nimero miximo de colectivos por dia que circulan por los barrios de referencia

FC mnin = mimero minimo de colectivos por dia que circulan por los barrios de referencia

c- Factor Demanda de Trabajo (FD'T)

Uno de los grandes atractores urbanos que definen las preferencias de localizacién de los
inmuebles, esté dado por la localizacidn de la demanda de trabajo. En este sentido, las familias
manifiestan {é igualdad de otros factores) una preferencia por residir en la cercania de los lugares
donde las firman demandan trabajo porque asi disminuyen el tiempo de desplazamiento y los costos

de transporte.

Propuesta: la demanda de trabajo estd vinculada a Ias actividades productivas de la cludad, que se
vertebran en torno al turismo y la actividad industrial y tecnolégica. Se propone el siguiente

crdenamiento, que refleja de mayor a menor la fuerza atractora del mercado de trabajo de la ciudad.




1- Delegacién Centro

2- Delegacion Cerro Otto

3- Delegacion El Céndor

4- Delegacidn Lago Moreno,

5- Delegacién Sur

Justificacion:

La zona D. Centre (DC) es la principal generadora de puestos de trabajo en el secior servicios, de

esparcimiento, hotelerfa, gastronomia, administracién piblica, sanitarios y educativos entre otros.

“La zona D. Cerro Otto {DO) es la segunda generadora de puestos de trabajo, vinculadoes a los

servicios turfsticos en especial, que a su vez, ofrece espacios valorados por sus servicios

residenciales por la comunidad.

La zona D. El Condor, (DEC) tiene una valorizacion ambigua, porque en partes de dicha
delegacidn, existe una importante demanda de frabajo pero no ofrece espacio residencial valoradc
por las familias como en la zona industrial del Nireco. En otras zonas, existe una combinacién de
demanda de trabajo y valorizacion residencial como en el Este (zona INVAP) o se proyecta una

mayor demanda de trabajo, commo al sur (futuro Parque tecnolégico y productivo de Bariloche).
La D, Lago Moreno (DM) tiene una demanda de trabajo dispersa en un territorio de gran extension.

TaD. Sur (DS) es la que en términos relativos ofrece menos demanda de trabajo, es decir, el grueso

de la poblacidn se desplaza a otras zonas.

Adicionalmente, y s8lo a los fines de esta valuacitn, se sugiere tomar como limite entre Delegacion

Centro y Delegacion Sur la calle Almirante Brown.

De acuerdo a! ordenarmiento anterior, se proponen ue construir un polinomio de la siguiente forma:
FDT = Factor Demanda de Trabajo =1 * DC +0,75* DO + 0,5 * DEC + 0,25 * DM + 0,0 * DS

De este modo, si el lote social ests ubicado en Ja Delegacién Sur (IDS), el precio no se elevara por

este elemento, mientras que si la ubicacién es Delegacion Lage Moreno (DM), impactara en un




25% del factor total asignado al elemento Dermanda de Trabajo, ¥ si se ubica en la Delegacion el
Condor el efecto se elevard hasta el 75% del factor total asignado al atributo de la demanda de
wrabajo ¥ si finalmente se ubica en la Delegacién Centro {DC), el impacto del factor correspondiente

a este atributo serd plenc.

Finalmente ¢l elemento correspondiente a la Renta Urbana se construird ce la siguiente forma:
RU=FDi+FAi+FDTi

Sugerencia: En virrud de los ejercicios realizados para esta valuacidn (ver planilla anexa) se sugiere
ponderar FD con el 20%, FA v FDT con el 40% cada uno, para no sobreestimar la distancia al

centro en una cindad tan extensa como Bariloche.

Determinacion del maximo precio de un Inte de interés sorial

Il precio de un lote de interés social va a ubicarse entre un minimo formado porVR +Clvua
méxirmo valor, que serd el valor que tendria el lote en el caso de que ef lote tuviese toda la

valorizacitn posible asignada por los elementos mencionados arriba de renta urbana.,

En efecto, los factores anteriores permiten diferenciar el precio de un lote de interés social en
atencidn a los atributos de renta urhana sefialados. Para hacerlo, es indispensable definir cudl es &}
valor fnéximo de un lote de interés social social, es decir, aquel precio miximo que podriz llegar a
pagar aquel beneficiario que por los buenos atributos del lote estuviese en Ia mejor de todas las
posiciones respecto a los factores sefialados. Es decir, aquel beneficiario cuyo lote se ubique en el
barrio més préximo al centro (minimo FD), en la menor distancia respecto a uno de los ejes viales
(minimo FCE), con la mayor frecuencia de colectivos (FC) y en Ia zona Centro, pagaré el méaximo
precio. Los factores de la RU definidos arriba corrigen el precio social méaximo 4 la baja,

ubicandolo entre el minimo determinado por CI + VR y el méximo que se define a continnacion.

El eriterioc para definir el valor méximo del precio de un lote de interés social se inspira en 1&5
reglamentaciones consueturinarias y reglamentarias del sector bancario. Las exigencias
reglamentarias ¥ la experiencia de la banca habitualmente permiten que las cuotas de los créditos
otorgados representen hasta un porcentaje maximo de los ingresos familiares, que puede ubicarse
entre el 20% y el 30%. Para simplificar y tomar el escenario més favorable, tomaremos como Hmite
el 20%, suponiendo que estamos tratando con un universo de hogares con ingresos bajos. Este

percentaje fija un limite racional de la presién financiera que pueden recibir las farmnilias, en el
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sentido de que Ja carga de Ja denda no conduzea a la mora o impagos. Asimismo, con el objetivo de
reducir la carga de las cuotas todo lo posible, los créditos hipotecarios suelen tener otorgarse sobre
un periodo lo més extenso posible que suele definirse entre 10 y 20 afios. Cen el mismo criterio

tomaremos el maximo plazo disponible en la plaza, de 20 afios en la actualidad.

En esta prepuesta, el punte de partida es que la carga sostenible representada por un precio social es
equivalente al 20% de un nivel de ingreso social definido como el salario minimo vital y mévil
{(SMVM). Este indicador se actualmente se ajusta periédicamente reflejando la mejoria en el pivel

de vida y el nivel de precios, por lo tanto tiene la ventaja de que se actualiza periédicamente.

A modo de ejemplo, para calcular el precio méximo del m2 del lote de interds social, se distribuys

el 20% del SMVM en un perfodo de 15 afios, tomands como modelo un lote de 250 m2. Asi,

partiendo de un SMVM de $3500 (r'edondeando), el 20% representa una suma de $700 mensuales,
que a lo largo de los 15 afios suman un precio méximo del lote de interés social de $126.000, con un

correspondiente valor por m2 de $504.
PM=02-SMVM-12- 15

Esta metodologia estd diseflada para lotes sociales de tamafios no muy distantes a los 250 m?
utilizados en el ejemplo. Si el lote social mviese mucha diferencia de tamafio, podria sobreestimar
el valor del Jote o subestimarlo, porque la relacién entre el precio y el tamafio no es lineal. Por eso

se sugiere un ajuste por precio de m2 decreciente (ver planilla anexa).

Asimismo, para resguardar el cardcter social de la propuesta de valuacién se sugiere que, en caso de
que la formula para valuacién arroje un precio pdr encima del méximo fijado en $126.000, se tome
este precio como maximo, para no desnaturalizar el cardcter social de la valuacién. Esta situacién
probablemente se de, dado el importante stock de terrenos a regularizar por parte del Mum'cipio qué
fueran originalmente Ioteados por emprendimientos privados, y que como resultado tienen

dimensiones mucho mayores, por ejemplo en Virgen Misionera o Villa Llanquihue.

Formula definitiva de calculo de valor de un lote social

El valor de un lote social estard definido entre un precio minimo formade por VR + CI ¥ el mdximo

precio como definimos arriba. Asi, el valor social sers ignal a la suma de todos estes elementos
VE=VR+CI+RU Precio Minimo (VR + CI) < VS < Precio Maximo

Donde RU es el elemento de renta arbana que incorpora solo los elernentos definidos arriba y

representa el efecto que tiene la distribucién de Ia diferencia entre el precio méiximo y el precio
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minimo de acuerdo a los factores de la renta urbana definidos arriba.

RU = (Vajor méximo ~ ( VR + CI) ) - FRU

Ajuste antomatico’

Es conveniente definir por anticipado un mecanismo que facilite la actualizacion antomatica del
precio del lote de interés social aqui presentado, para no tener que revisar y reformular la normativa
periédicamente. La variacién del impuesto inmobiliario sin edificacion es el mejor parémetro de
actualizacién de los valores inmobiliarios reales del mercado porque estd disefiado para capturar los
incrementos en la valorizacidn inmobiliaria. De todos modos, se recomienda revisar este pararnetro
cada 4 afios para evitar distorsiones significativas que puedan derivarse de la mora de la autoridad
de recaudacién de dicho tributo en la actuglizacién de los valores catastrales o en caso que se

produzean fuertes desfasajes con los valores del SMVM.
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Valores formulas
}_ £n pesos m2 Precio Lote
| Centro 504.0 130 65,520
| 6 manzanas 321.6 130 41,810
[ Mutisias 311.4 300 93,422
Belia Vista Il 336.2 250 84,045
Perito Moreno 3315 250 82,884
Arrayanas 282.3 300 84,685
| Eva Perdn 284.1 140 38,778
128 de abril 298.7 115 34,348
[ argentino 288.5 200 57,702
Vivero 257.0 300 77,108
. | San Frangisco 1V 381.4 230 87,717
2 de abril 311.5 300 93,580
Matvinas 313.1 250 78,267
I Nahuel Hue 276.8 250 69,204
Erutitiar 300.5 200 90,162 |
[Unidn__ 296.8 300 89,029
| virgen Misionera 388.5 600 233,108
| Lianquihue 285.4 400 114,145
| Omega 2 3118 0
Altos del Este 316.1 0
Mirador del
Challhuaco 275.9 0
110 viviendas 327.2 0
_5@1 Francisco i 397.2 0
San Francisco Il 389.2 0
0
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