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Laboratorios de Vivienda (LAVs)

Nota Conceptual

LAV Politicas de suelo y financiamiento a base de suelo para asegurar
vivienda inclusiva, tenencia segura y prevencion de asentamientos
informales

Martes 12 de junio, 14.00-15.30h
Salén Plenario (Garden Tent)

Objetivo

Este LAV busca visibilizar y explorar la articulaciéon de los mercados de suelo y vivienda, las
politicas de suelo y el financiamiento para asegurar una vivienda inclusiva, asequible, tenencia
segura y prevenir los asentamientos informales. Especificamente y a partir de cuatro
experiencias, este LAV busca indagar las ldgicas, los logros, alcances, y los desafios que este tipo
de casos comportan, reflexionando sobre la relevancia de fomentar el desarrollo de propuestas
gue conectan suelo, financiamiento, y vivienda.
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Descripcion

En América Latina y el Caribe el financiamiento para la vivienda es limitado y muchas veces no
llega a los que mas lo necesitan. Aunque en la regidn se ha consolidado financiamientos a la
adquisicion de la casa propia basados en créditos y, en algunos casos, subsidios, concedidos a las
personas fisicas, aqui considerados como "tradicionales", los resultados no han sido dptimos. Por
cierto, cuando se logra obtener financiamiento y suelo, por lo general las viviendas estan mal
ubicadas, lejos de los servicios y de las oportunidades que ofrecen las ciudades. Hay un claro
dilema entre concesidn de créditos habitacionales, subsidios publicos a la produccién de vivienda
de interés social, desarrollo urbano y planificacién. El desafio de la vivienda inclusiva y Ila
persistencia de nuevos asentamientos informales requieren una mirada nueva sobre los
mecanismos de gestion del suelo para lograr una produccidn de vivienda a precios asequibles y
bien ubicadas.

Ultimamente se ha desarrollado el “financiamiento a través de la recuperacién de plusvalia” o el
“financiamiento a base de suelo”, el cual es un mecanismo de recuperacion de los incrementos
del valor de la tierra para financiar inversiones publicas. En efecto, el valor del suelo aumenta
directamente con acciones administrativas e inversiones en transportes publicos, produccion de
vias o abastecimiento de agua, por ejemplo. Si se recupera el incremento de valor por efecto de
una accién publica, el suelo y derechos de construccidon se convierten en activos que permiten
reducir el déficit de financiamiento de las obras publicas y de la produccién de vivienda de interés
social por medio de varios mecanismos que generan ingresos en forma directa, y permiten
concentrar las inversiones.

En la region existen experiencias que mezclan instrumentos o estrategias de planificacion urbana
con recuperacion de plusvalias, para financiar vivienda asequible y/o asegurar tenencia segura.
Estds mismas herramientas también podrian ayudar a frenar el crecimiento de asentamientos
informales.

En Sao Paulo, Brasil instrumentos de financiamiento a base de suelo han sido implementados
desde los afios 90, al principio muy enfocados en los temas de infraestructura y disefio urbano,
pero a partir de los afios 2000 con el consenso y aprobacién del primer Plan Maestro participativo
de la ciudad los instrumentos de captura de plus valia, como operaciones urbanas y la concesién
onerosa de los derechos de construccidn, pasan a tener un rol mas estratégico para ampliar la
oferta de suelo y financiar la produccidn de vivienda social y mejoras en asentamientos precarios
e informales.
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El Plan Maestro de Sao Paulo de 2002 y 2014 y la revisidn de la zonificacidon de Sao Paulo en 2016,
representaron otro momento de avance significativo, ya que tuvieron un enfoque en promover
la funcion social de la ciudad y partir de instrumentos de planificacion y financiamiento, en este
sentido el tema de la vivienda fue tratado de manera estratégica:

-Reserva de suelo para promocion de vivienda de interés social y para garantizar la
seguridad de la tenencia del suelo por las familias de bajos ingresos (los mas importantes
son las Zonas Especiales de Interés Social — ZEIS y la cuota solidaria en grandes proyectos).

-Instrumentos para combatir los inmuebles vacios en barrios con infraestructura,
servicios y empleos (la declaratoria de urbanizacidn, utilizacion y/o parcelaciones
obligatorias)

-Gestién de la valorizacidon del suelo, como, por ejemplo, la concesién onerosa de los
derechos de construccién y las operaciones urbanas consorciadas.

-Mecanismos para facilitar el “retrofit” de inmuebles existentes para facilitar su
adaptacion a vivienda de interés social.

-Mecanismos de gestién democratica, como los consejos de los fondos de urbanizacién 3
vinculados a la concesién onerosa de los derechos de construccidén y las operaciones
urbanas consorciadas.

En San Antonio de Areco (Argentina), el gobierno local impulsé la creacion de la Agencia
Municipal de Habitat con el objetivo de promover una unidad estratégica dentro del municipio
para atender integralmente la demanda y necesidad urbano-habitacional de la ciudad;
garantizando suelo urbano; acceso a la tierra y la vivienda; facilitando el mercado de alquileres;
construyendo equipamiento comunitario, infraestructura y servicios; ordenando la demanda y
estimulando la oferta de vivienda; y garantizando la regularizacién condominal de los inmuebles.

En Bogotd (Colombia) se ha desarrollado el proyecto Renovacion Urbana Tridngulo de Fenicia. En
muchas ciudades de América Latina parece haber un consenso sobre la necesidad y oportunidad
de la renovacion urbana como forma de aprovechar zonas de la ciudad bien servidas y con
infraestructura urbana disponible. A pesar del aparente consenso lo que no termina de resolverse
es como debe lograrse este objetivo. Dado que muchas de las dreas susceptibles de renovacién
se encuentran ocupadas y presentan alta fragmentacién de la propiedad del suelo, uno de los
principales desafios para la renovacidn es resolver la forma en la que se gestiona el suelo para
gue pueda ser objeto de intervenciones completas y coordinadas. Para resolver esta situacion,
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tradicionalmente se suele recurrir a dos formas de gestidn del suelo, o la adquisicién directa del
suelo a través de inversionistas de capital privado o la expropiacidn por parte del estado.

El caso del Triangulo de Fenicia ofrece evidencias sobre las potencialidades del reajuste de
terrenos como “tercera via” para la gestion de la tierra. El caso es un proyecto de renovacion
urbana ubicado en el centro de Bogotd, promovido por la Universidad de los Andes. Aunque est3
en su primera fase de ejecucion, el proceso abierto y participativo de su formulaciéon y las
innovaciones en su propuesta de vinculacion de actores lo han convertido en un referente en la
ciudad. El proyecto tiene entre sus principales caracteristicas la inclusion de los propietarios
originales y una oferta diversa de vivienda: vivienda de remplazo para los propietarios, vivienda
social y vivienda “libre”.

En Puerto Rico, El Fideicomiso de la Tierra del Cafio Martin Pefia es un instrumento creado a
perpetuidad por comunidades de muy bajos ingresos con el propdsito de poder hacer viable un
plan de desarrollo integral en el distrito de planificaciéon especial del Cafio Martin Pefia. Este
fideicomiso de tierras, por sus caracteristicas particulares, regulariza un asentamiento informal
localizado en un area privilegiada en San Juan, Puerto Rico; evita el desplazamiento o
gentrificacion que podria resultar de las obras de rehabilitacion de infraestructura y del
ecosistema natural del Caino Martin Pefia; y asegura que haya vivienda asequible a perpetuidad.

Preguntas clave
A partir de estas cuatro experiencias, este LAV explora las siguientes preguntas:

1. ¢Conrelacidn a otras formas de financiamiento, por qué importa el financiamiento a base
de suelo para asegurar vivienda asequible y segura? ¢ Cémo conectar con los principios de
la Nueva Agenda Urbana y la promocion de ciudades incluyentes y equitativas?

2. éComo maximizar el potencial de los mecanismos de financiamiento a base del suelo para
ampliar la oferta de vivienda y la prevencidon y regularizacion de asentamientos
informales?

3. ¢Cuales son las herramientas de financiamiento considerando las distintas ubicaciones
urbanas? Por ejemplo: écudles son los abordajes para densificacion en centros
consolidados, para ocupacion adecuada en las fronteras entre rural y urbano y para
readecuacion de los asentamientos precarios?

4. ¢Cuales son los modelos emergentes de financiamiento y planificacién para acceso al
suelo y vivienda?

5. éCudles son las estrategias y tendencias para financiar politicas curativas de
regularizacién y urbanizacion?
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