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VIVIENDA — PLAN PAiS ARGENTINA
LOTE CON PAPELES

Una solucién para el acceso al suelo de familias que hoy no tienen vivienda esta
dada por la obtencién de lotes por parte de sectores populares. Estos lotes lo
pueden ir pagando segun sus posibilidades en un sistema transparente tanto
para el comprador como el vendedor. El precio de una bolsa de cemento, por
ejemplo, es una medida que permite a todas las partes saber el precio de algo y
su evolucién a lo largo del tiempo y de las cuotas a pagar.

Los lotes se obtienen de la particiéon de medianas superficies, linderas a cascos
consolidados o como completamiento urbano cuando hay manchas de campo
en los bordes de la ciudad ya existente. La falta de infraestructura, la falta de
normativa urbana, la falta de gestion por parte de la provincia o del municipio son
ejemplos concretos de algunas dificultades que hay que sobreponer para poder
realizar esta tarea y hace también al objeto.

En los paises de la regién y en general en los sub desarrollados, son "los
papeles" los que posibilitan la dotacién de infraestructura y no al revés. Por lo
que promovemos que cualquier comunidad con necesidad de acceso al suelo se
consolide como grupo, busque una parcela apropiada, y proponga a las
autoridades locales la pertinencia de su habilitacion como proyecto urbano auto
gestionado.

Tres pilares son fundamentales para la concrecion del lote con servicios: el
fidecomiso al costo, la rezonificacion normativa, el loteo por sus habitantes y una
plataforma tecnoldgica innovadora que proporcione transparencia, eficiencia y
escala al lote con papeles.

FIDECOMISO AL COSTO “TRANSPARENTE”

La nueva comunidad producto del loteo de un predio debe organizarse, sea
directamente, mediante cualquiera de las formas de consorcio existentes
(Fideicomiso, Cooperativa, Asociacién Vecinal, etc.) o indirectamente, como
parte de la tarifa de los servicios prestados por concesionarios o proveedores,
es la formalizacién del parcelamiento lo que hace que una nueva trama urbana
pueda recibir la infraestructura necesaria.

La infraestructura surgira de una fuerte planificacion del territorio, tanto con el
municipio, como con las empresas de servicios tarifados, distinguiendo aquellos
que pueden ser propiciados por las empresas prestadoras y aquellos que seran
materializados con el aporte proporcional de sus habitantes.
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Desde esta logica, con cualquier propietario de una parcela adecuada (hoy
subutilizada) dispuesto a cobrar el suelo a un plazo acorde a las posibilidades de
pago de las familias, las mismas pueden desarrollar sus barrios en base a los
lineamientos de inversion y etapabilidad que le sean propios.

En este contexto, el principal aporte del Estado es el normativo institucional y no
el econémico presupuestario. Puede participar, si asi lo cree, acompafando
aquellas familias que lo necesiten por los escasos recursos con los que cuentan.
Y puede tomar el rol de Administrador Fiduciario, cualquier empresa o institucion
que goce de la confianza de los participantes, con minimos requerimientos de
capital.

PLATAFORMA TECNOLOGICA

Los modelos asociativos pueden aprovechar significativamente las nuevas
tecnologias y desarrollarse en un esquema de Urbanismo "4.0" en donde la
comunidad se constituye como tal mediante el uso de herramientas tecnoldgicas
de gestidon comunitaria que articulan y potencian los recursos fisicos,
convirtiendo cada caso en un modelo simple de Financiamiento de Proyecto
Autosustentable, por contar a sus consumidores, desde el momento mismo que
se cohesionan sus productores, en "los papeles y en la WEB al mismo tiempo".

La Plataforma Tecnolégica permite visualizar el desarrollo de un proyecto a lo
largo de sus diferentes fases, consultando el material documental que surge en
cada etapa. Asi, el estado del proyecto ira cambiando segun avance por las
diferentes areas intervinientes en el lote.

El Gestor de Proyectos facilita la toma de decisiones a nivel multiescalar,
permitiendo la priorizacion sistematica de los proyectos y apoyandose en los
modelos deseados de la urbanizacién.

Caracteristicas de la plataforma tecnolégica:

e Plataforma online: permite cargar informacién y documentos sobre los
proyectos.

e Proceso de proyecto: contempla todos los estados de los proyectos y
diferentes actores involucrados.

e Accesibilidad al estado de los proyectos ponderados: todos los proyectos
estan disponibles a ser consultados de manera remota.

e Transparencia y participacién: mejora la eficiencia de los procesos de
planificacién, proyecto y ejecucion del loteo con papeles.

¢ Interoperabilidad: todos los involucrados en el proceso de urbanizacion
trabajan de manera colaborativa, abaratando costos y reduciendo tiempos
(agrimensores, arquitectos, empresas de servicios, el gobierno local).
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REZONIFICACION AL FIDEICOMISO Y NO A LOS DUENOS APORTANTES DEL SUELO A
SUBDIVIDIR

Cuando los estados locales rezonifican un suelo y generalmente aumenta su
valor, se suele cuestionar los intereses de los actores politicos determinantes. Y
el juego politico es la principal dificultad para tomar definiciones, ya que si el
oficialismo aprueba un cambio de uso es acusado de tener alguna participaciéon
en la ganancia emergente de ese acto de gobierno, haya ocurrido o no.

Por eso, para estos proyectos se especifica que la rezonificacion a titulo no
oneroso sea al fidecomiso ya integrado por la comunidad y no al vendedor del
suelo. Adecuando el Estado Local el que califica los usos del suelo mediante su
Cddigo de Ordenamiento Urbano y el que aprueba o no aprueba un plano para
cualquier proyecto de subdivision sin generar rivalidades entre los propietarios ni
suspicacias economicas. Y si la sociedad civil aporta los recursos, sea el suelo
o el financiamiento, el Estado local puede darles solidez a los proyectos,
planificando en base a sus prerrogativas e incumbencias, sin las limitaciones
emergentes de su presupuesto.
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