—///|7orcuato bi TELLA

Tipo de documento: Tesis de maestria

Maestria en Economia Urbana
Instrumentos de captacion de plusvalias

urbanas. El Fondo de Desarrollo Urbano como
herramienta para la equidad territorial de la
ciudad de Posadas desde 2011 a 2019.

Autoria: Silva, Alina F.
ANo de defensa de la tesis: 2023

¢CoOmo citar este trabajo?

Silva, A. (2023) “Instrumentos de captacion de plusvalias
urbanas. El Fondo de Desarrollo Urbano como herramienta
para la equidad territorial de la ciudad de Posadas desde
2011 a 2019.". [Tesis de maestria. Universidad Torcuato Di
Tella]. Repositorio Digital Universidad Torcuato Di Tella

https://repositorio.utdt.edu/handle/20.500.13098/12053

El presente documento se encuentra alojado en el Repositorio

Digital de la Universidad Torcuato Di Tella bajo una licencia Creative
Commons Atribucion-No Comercial-Compartir Igual 2.5 Argentina (CC
BY-NC-SA 2.5 AR)

Direccidén: https://repositorio.utdt.edu

Biblioteca Di Tella ——




///# 7orcuato b TeLLA

MAESTRIA EN ECONOMIA URBANA

INSTRUMENTOS DE CAPTACION DE PLUSVALIAS URBANAS

El Fondo de Desarrollo Urbano como herramienta para la equidad territorial de la
ciudad de Posadas desde 2011 a 2019.

TESIS PARA MAESTRIA EN ECONOMIA URBANA

ALUMNA: Alina F. Silva
DIRECTORA: Marcela Cifarelli

2022

“Declaro conocer las normas de plagiarismo vigentes en la Universidad Torcuato Di Tella”



INDICE

RESUMEN ...ttt ettt ettt e b e b et s et e bt ae b nene 2
ABSTRACT .ottt ettt b et b et ettt e b et e et e b ettt e b et s et et ene et be e s 2
1. INTRODUGCCION .....citmritmmeeesmeeesseessseessssssessssssssesessssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssees 3
2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA ..ottt 5
3. MARCO TEORICO........ooceeeeeeeeeeeeeeeeeteeseeseee e s s ss s ses s sass s sssass s s sass s ss s 10
Eje de ConcCeptos ClaVves ...ttt 10
Eje de EStUdIOS PreViOS.......ccoiiiriiiiriieecee ettt 13
Eje de BasES LEGAIES ......oooeeeece ettt 18
4. METODOLOGIA .....iiireitreeieeeeisseeeesesess s sssssssss st st sss s sss st sssssseees 23

5. DESARROLLO ......ooivveeeeeeeeeese e es s sess s e 28
B.  CONCLUSIONES........ooooeeeeeeeeeeseseeessesssesssss s sssess s snss s e 54
7. BIBLIOGRAFIA ... 59
8. ANEXOS ....ooooooceeeeeeeeeeeeseeeseeee s seess s s st s s 64



RESUMEN

Muchas ciudades han implementado herramientas de captacién de plusvalias
urbanas, en sus distintas variaciones, principalmente como fuentes innovadoras

de generar recursos a los gobiernos municipales.

En el afno 2011, se aprobd en la ciudad de Posadas la Ordenanza de Fondo de
Desarrollo Urbano, pensada como un instrumento fiscal de gestion urbana y
como medio para la busqueda de una ciudad mas equilibrada. Por este motivo,
el presente estudio pretende indagar la forma en que se ha implementado la
normativa desde el momento de su puesta en practica hasta el afio 2019, y

conocer su funcién como herramienta hacia la equidad urbana.

En lo que refiere a la metodologia se trata de una investigacién de tipo cualitativa,
donde se han realizado entrevistas de caracter semi estructuradas a actores

claves y a su vez, se ha realizado busqueda documental.

ABSTRACT

Many cities have implemented land value capture tools, in different variations,

mainly as an alternative resource for the local governments.

In 2011, the city of Posadas approved the Urban Development Fund, understood
as a financial tool for the urban management and an instrument for a balanced
city. Therefore, this study aims to navigate the implementation process of the
ordinance since its inception in 2011 to 2019, and assess its effectiveness as a

tool for promoting urban equity.

The methodology used is a qualitative investigation which involved semi-
structured interviews conducted to key actors and a documentary search carried

out.

PALABRAS CLAVES: recuperacion de plusvalias urbanas, instrumentos,

mercado de suelo, equidad urbana.



1. INTRODUCCION

La mayoria de las ciudades latinoamericanas han experimentado
crecimiento y transformaciones a lo largo de los ultimos afos, tal como sefalan
Blanco B. y otros (2016), las mismas han tenido una tasa de urbanizaciéon que
ha oscilado del 25%, en el afio 1925, al 75%, en el afio 2000. Asimismo,
establecen que este proceso ha tenido como consecuencia ciudades
desordenadas en cuanto a la extension de la mancha urbana, el uso del suelo
mediante soluciones de tipo informal y ambientalmente insostenibles (pag. 2).
Ante estas consecuencias, uno de los principales desafios que se les han
presentado a las administraciones gubernamentales ha sido evitar la
desigualdad, o, dicho en otras palabras, garantizar el acceso a la vivienda, la
provision de equipamientos y servicios de infraestructura, el cuidado del medio
ambiente, entre otros. Siguiendo con este orden de ideas, las Naciones Unidas
(2018) establece como uno de los Objetivos de Desarrollo Sostenibles el de
Ciudades y Comunidades Sostenibles, donde se propone “lograr que las
ciudades y los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros, resilientes y
sostenibles”. Esto implicaria que todos los ciudadanos puedan tener una calidad
de vida digna sin generar dafos al medio ambiente mediante el “acceso de todas
las personas a viviendas y servicios basicos adecuados, seguros y asequibles y

mejorar los barrios marginales” (pag. 51)

Por otra parte, la responsabilidad de proveer y dar respuesta a estos
problemas, recae sobre los distintos niveles gubernamentales, principalmente
las administraciones municipales. Ante esta situacion, es necesario que los
municipios implementen medidas innovadoras que los ayude a hacer frente a la

problematica del financiamiento de inversion publica.

Asi surgen distintas herramientas alternativas, a la fuente de recursos
tradicionales como las transferencias nacionales o provinciales o las tasas
municipales a los inmuebles, como la captacion de plusvalias, cuya principal
virtud radica en que propician a las administraciones locales de recursos propios.
Dentro de este marco, el Lincoln Institute of Land Policy (2022) define a la
recuperacion de plusvalias, o recuperacion del valor territorial, como “un enfoque

que los gobiernos pueden utilizar para financiar proyectos de infraestructura



costosos y otros servicios publicos sin tener que recurrir a su presupuesto

general’. (min.1:34)

El principio de captura de plusvalias reside en utilizar la valorizacion del suelo,
producida por motivos ajenos a los que realiza el propietario de un lote:

En la medida en que la demanda por suelo es una demanda derivada

y su precio depende de lo que se pueda hacer con él, elementos clave del

desarrollo urbano como la transformacién del uso del suelo de rural a

urbano, la instalacién de infraestructura o la densificacién, permiten

incrementar los beneficios potenciales derivados de un terreno o propiedad.

(Blanco Blanco y otros, 2016, pag. 31)

La ciudad de Posadas, capital de la Provincia de Misiones, no ha sido ajena a
las cuestiones mencionadas. De acuerdo a los datos provistos por el Censo
Nacional del afio 2010, contaba con 320.429 habitantes, mas del 90% de su
poblacién se ubica en areas urbanas. A su vez, conforma un gran conglomerado
urbano con la ciudad de Garupa, Candelaria y Encarnacion, Paraguay y han
recibido transformaciones urbanas como consecuencia de las obras de

terminacion de Yacyreta.

Es en ese contexto que surgen herramientas normativas para el ordenamiento
territorial y algunas alternativas para la captura de las plusvalias generadas,

especificamente el Fondo de Desarrollo Urbano.



2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La ciudad de Posadas se caracteriza por haber atravesado grandes
transformaciones a nivel territorial, con una ocupacién del suelo de tipo
extensivo, con vivienda de interés social de baja densidad y cambios en la
regulacion en lo que refiere a zonificacidon urbana, particularmente entre los afios
1998 y 2013. Las grandes modificaciones que ha tenido el territorio se debieron,
mayormente, a hechos relacionados a factores externos a politicas
implementadas por el municipio, como el aumento de la cota de inundacion
debido a las obras de la Represa Hidroeléctrica Yacyretd que “obligé a
relocalizar hacia el suroeste de la ciudad de parte de la poblacion afectada por
la inundacién de tierras, producto del embalse” (Municipalidad de Posadas,
2010, pag. 23) por lo que implicd ademas de la transformacion espacial, una de
tipo social, ya que aproximadamente 8.000 familias han sido trasladadas de su
ubicacion original. Y conjuntamente, la politica de vivienda publica se caracteriza
por “la construccion de complejos habitacionales financiados por el Estado,
especialmente en zonas periurbanas...” (Maidana & Millan, 2009, pag. 123) asi
como el desarrollo de iniciativas privadas, caracterizadas por edificios de
vivienda multifamiliar y/o comerciales en areas mejoradas, es decir, la zona
céntrica y costera de la ciudad. Esto se ha visto reflejado en la valorizacion
inmobiliaria ya que los servicios, equipamientos e infraestructuras, se encuentran
centralizados en un sector de la ciudad y como consecuencia, se ha remarcado
la desigualdad social.

Ahora bien, ante el escenario planteado, las decisiones que ha tomado el
municipio para contener el impacto de las acciones mencionadas se basaron,
inicialmente, en cambios normativos. Teniendo en cuenta que a partir del afo
2008 se ha impulsado el proceso de participacion ciudadana para la elaboraciéon
del Plan Estratégico territorial de la ciudad de Posadas, en consonancia con las
tendencias en lo que refiere a gestion del territorio a nivel global, y por ello, se
han ido promoviendo los conceptos de planificacion urbana como los planes
urbanos, sectoriales, de promocion y desarrollo, de participacién ciudadanay los
instrumentos de financiamiento tales como las que promueven la recuperacion

de las inversiones realizadas por el sector publico y que se ven reflejadas en el



aumento del valor del suelo de una ciudad, conocidas como herramientas de
recuperacion de plusvalias, entendiendo como tal a:
el proceso mediante el cual el total o una parte del aumento en el
valor de la tierra, atribuible al “esfuerzo comunitario”, es recuperado por el
sector publico ya sea a través de su conversion en ingreso fiscal mediante
impuestos, contribuciones, exacciones u otros mecanismos fiscales, o
mas directamente a través de mejoras locales para el beneficio de la
comunidad. (Amborski & Smolka, 2001, pag. 56)

Histéricamente, la Ciudad de Posadas defini6 por un proceso de
urbanizacién en funcién del puerto y con el rio como principal via de
comercializacion, se inici6 como parte de las Misiones Jesuiticas Guarani,
fundada en 1615 como la reduccion de Nuestra Sefiora de la Anunciacién. Tras
la expulsiéon de los jesuitas comienza a formar parte de la Provincia Colonial de
Misiones, dependiente del Virreinato del Rio de la Plata. Luego, hacia el afio
1810, se ordena el establecimiento de instalaciones militares de la llamada
“‘Rinconada de San José” y, posteriormente, pasé a formar parte de la tutela
paraguaya pero anexada al dominio politico de la provincia de Corrientes en
1815. Por su ubicacion ha sido considerada un centro de intercambio comercial
lo que lleva a que en 1870 se la declare capital del Departamento de Candelaria,
bajo el nombre de Trincheras de San José, realizandose en esa época el trazado
en damero y la primera mensura. Finalmente, hacia 1884, bajo la denominacion
de la ciudad de Posadas fue cedida al territorio misionero (dicho territorio se
convierte en Provincia en el afio 1953).

Eventualmente, con la llegada del ferrocarril en el afio 1912, la expansion
territorial fue trasladandose hacia el sureste quedando el centro econdémico,
comercial y habitacional, geograficamente descentralizado del resto del territorio
y consolidandose el casco fundacional.

En lo que refiere a antecedentes de planificacién, en 1957 se ha elaborado
el plan URBIS, cuyos principales objetivos “fueron promover el desarrollo y el
bienestar de la ciudad y regular el crecimiento fisico de la ciudad en forma
armonica.” (Municipalidad de Posadas, 2010, pag. 22). En 1971, tuvo lugar el
Plan Posadas que previa el caracter administrativo de la ciudad, asi como

también su importancia dentro de su contexto regional. En cuanto a los aspectos



de ordenamiento territorial tenia “como idea central los ejes de crecimiento se
dirigieron hacia la costa con dos direcciones basicas paralelas al curso del agua,
desde el centro hacia el Sur y hacia el Oeste...” (Municipalidad de Posadas,
2010, pag. 22)

A partir de 1980, a la forma de crecimiento urbano se debe afadir la
conjuncion de otros dos procesos, la politica de vivienda publica de tipo
extensiva, como asi también, la ejecucion de obras complementarias
relacionadas a la Represa Hidroeléctrica de Yacyreta, ubicada a
aproximadamente 100 km, y cuyas obras implicaron la reconfiguracién del borde
costero de las ciudades de Posadas, Candelaria, Garupa y, de Paraguay, las
ciudades de Encarnacién, San Juan del Parana y Carmen del Parana. El
impacto en el territorio fue condicionando la forma del desarrollo, basado, por un
lado, en perdida de suelo urbano por el aumento de la cota de inundacién del
Rio Parana para la creacion del embalse de agua y, por otro lado, la conversion
de suelo rural a urbano con grandes vacios urbanos intersticios escasos de
infraestructuras y servicios.

En este mismo orden de ideas, resulta oportuno mencionar que el proceso
de transformacion se llevo a cabo, principalmente, con la reformulacion del borde
costero de la ciudad, por las ya mencionadas obras de infraestructura y los
distintos cambios normativos realizados: Ordenanza 917/2002, Resolucion
Interna N° 48 - Secretaria de Planificacion y Ordenanza 2365/2008, luego la
Ordenanza 2916/2011 (Hoy XVIII - 126)' que modificaron la zonificacion del
borde costero y finalmente, la Ordenanza 3373/2013 (XVIII — N° 149) que se
ocupo del resto del ejido municipal. Es por esto por lo que se debe indicar que
“las politicas de recuperacion de plusvalias se enfocan principalmente en los
incrementos generados por las inversiones publicas y por acciones
administrativas tales como el otorgamiento de permisos especificos para el
cambio de usos del suelo y desarrollos, inclusive mayores densidades” (Smolka,
2013, pag. 10).

Con el fin de atender el crecimiento, extensivo y desequilibrado, en el que
se ha desarrollado la ciudad fue imprescindible la participacién y el acuerdo
ciudadano que derivd a que en el ano 2008 se suscriba el Acta Fundacional del

L A partir del afio 2011 la legislacidn municipal, por medio del Digesto Juridico Municipal, comenzé a
clasificarse por ramas y nimeros correlativos.



Plan Estratégico Posadas 2022. Cuyo fin era impulsar, durante el periodo de los
anos 2009 y 2010, el proceso participativo para la elaboracion del Plan
Estratégico que se resumioé en un documento cuya sintesis para la ciudad se
denomin6é como “Posadas, centro regional de turismo y servicios, reconocida
como ciudad cultural y polo de innovacion con desarrollo productivo, que
promueve el crecimiento inclusivo y sostenible, posicionada como el Gran Portal
Urbano de la Selva Misionera” (Declaracion del Consejo Fundador del Plan
Estratégico. Adhesién. Establece Plan Estratégico Posadas 2022. XI - 71, 2011,
pag. art 2). El plan, dividido en ejes estratégicos, establecié una serie de
propuestas y sus correspondientes programas donde se incluyeron elementos
como la construccion de un diagnostico consensuado para determinar los
componentes que servian para potenciar el desarrollo econdmico, partir de la
planificacion integral para la comunidad, asi como también la consolidacion de
las relaciones y colaboracion entre instituciones privadas y publicas y “revisar la
distribucion territorial de las actividades, para optimizar la distribucion de
funciones y prestacion de servicios” (Municipalidad de Posadas, 2010, pag. 13).

Como resultado, en el afio 2011, se sancionaron las primeras ordenanzas
relacionadas a la regulacién del territorio. La primera, la Ordenanza 2916, de
ordenamiento del frente fluvial que regula las actividades de los sectores de la
ciudad ubicados frente a la costa, tanto frente al Rio Parana como cuencas de
grandes arroyos. Se definieron nuevos indicadores de zonificacion, incluyendo
criterios constructivos y de usos permitidos con la Ordenanza XVIII - N° 126. La
segunda, una regulacion de tipo fiscal, denominada Fondo de Desarrollo Urbano
(FDU), que promueve la equidad territorial por medio de la transferencia de las
inversiones realizadas en edificios en altura traducido en el cobro de un canon,
proporcional a la altura proyectada, cuyo fin es la ejecucion de obras en sectores
de la ciudad que se encuentran postergados, es decir, que carezcan de
infraestructura urbano, equipamientos y servicios.

Continuando con la linea de regulacion del territorio, en el afio 2013 se sancioné
la Ordenanza 3372, que define “se entiende por Ordenamiento Urbanistico de la
Ciudad de Posadas a las definiciones referidas a los indicadores de regulacién
urbanistica que orientan todas las intervenciones de construccién y urbanizacion
dentro del ejido Municipal”’. (Ordenamiento Urbanistico de Posadas. XVIII - N°

149, 2013, pag. 2). Determinandose asi la actualizacién de la normativa que



modificaba la zonificacion de la ciudad, incluyendo los indicadores urbanos, tales
como usos y condicionantes edilicios.

Por consiguiente, la idea de la investigacion surgiéo considerando que el
fundamento de la captacién de plusvalias urbanas radica en que parte del
incremento del valor del suelo debe ser movilizado a favor de los ciudadanos,
por acciones que no han realizado los propietarios de los inmuebles
beneficiados. Partiendo de la indagacion de los distintos cambios normativos que
se han efectuado, asi como también de los grandes proyectos de infraestructura
ejecutados en la ciudad, se observo que esto ha implicado un beneficio para el
desarrollo de ciertos sectores, asi como también el incremento en el valor del
suelo. Es asi como nace la inquietud, es decir, que si mediante la aplicacion del
instrumento — FDU- la ciudad de Posadas se ha vuelto mas equitativa y accesible
para los ciudadanos, para ello es necesario conocer como ha sido el proceso de
aplicacion y comprender si se han obtenido los resultados esperados en lo que

plantea el espiritu de la normativa.

2.1 PREGUNTA DE INVESTIGACION
¢,Como se implemento el Fondo de Desarrollo Urbano en la Ciudad de Posadas
entre 2011y 2019?

2.2 OBJETIVO GENERAL.: -el propésito.
Analizar la implementacién del Fondo de Desarrollo Urbano desde el afio 2011

hasta el afio 2019, en la ciudad de Posadas.

2.2.1 OBJETIVO ESPECIFICO:
Evaluar si el instrumento Fondo de Desarrollo Urbano alcanzé su finalidad como
herramienta de equidad territorial, analizando desde el inicio de su

implementacion hasta el afio 2019.
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3. MARCO TEORICO

Las ciudades gestionan el territorio a través de politicas urbanas que se
aplican por medio de programas o normas. La captacion de plusvalia urbana,
como recurso de financiamiento del estado municipal, se basa en diferentes
fundamentos que estan relacionados entre si. Para entenderlos, en el presente
apartado se realizara la contextualizacion con una estructura dividida en tres
ejes: el primero que refiere a lo conceptual, donde se desarrollaran las
definiciones claves para entender el tema planteado; el segundo eje, se
describiran estudios previos relacionados y finalmente, el tercero, se resefiaran
las bases legales sobre las que se sustenta el instrumento regulatorio para la
captacion de plusvalias en la Ciudad de Posadas, especificamente, en la
implementacion del Fondo de Desarrollo Urbano desde el afio 2011 hasta el
2019.

Eje de Conceptos Claves

A grandes rasgos, una ciudad se compone por el ambito espacial donde se ubica
la poblacion y las actividades que se desarrollan, ademas, existen servicios y
redes que hacen de soporte al funcionamiento de esta y son una condicién
necesaria. Es decir que la localizaciéon en el territorio y las formas de acceso a
los bienes urbanos, como los servicios, infraestructuras y equipamiento, pueden
ser formas de inclusion o exclusion poblacional. Entendiendo como servicio a las
redes de agua, electricidad, gas, teléfono, internet, transporte hay que tener en
cuenta que los mismos “se localizan en forma discreta dentro de la ciudad, en
unos lugares y no en otros, abarcando (llegando) a unas zonas y no a otras
(cobertura territorial)” (Pirez P. , 2000, pag. 14). Derivando asi a que parte de la
poblacién carezca de acceso a los mismos, ya sea por cuestiones territoriales
como ubicarse en zonas no servidas, sociales como las condiciones
economicas, o institucionales, por las condiciones de informalidad, por lo que
Pirez (2000) agrega que “un servicio es excluyente cuando no incorpora a la
poblacion actualmente existente en la ciudad, pero también lo es cuando no
prevé la incorporacion de la poblacion que se ira incorporando con el tiempo,

previendo para ello las inversiones necesarias”. (pag. 14)
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Dado que el objetivo del FDU es propender hacia el desarrollo equitativo y
equilibrado de la ciudad, y el de la presente investigacion es evaluar si el
instrumento alcanzé este fin, es importante explicar el concepto de equidad
territorial. Tal como mencionan Olvera Esquivel y Arellano Gault (2015), el
concepto de equidad e igualdad son utilizados sin distincion, entendiendo como
tal a “la busqueda de igualdad en aspectos relevantes”. Estos autores, definen
que la equidad puede ser aplicada como un principio general o un derecho
fundamental y, por lo tanto, puede ser el fin de cualquier politica publica. En este
sentido, afiaden que “es sencillo construir discursos politicos alrededor de la
equidad, pero es sumamente complicado alcanzar un consenso sobre lo que se
debe considerar equitativo, especificamente, sobre el elemento igualador en una

sociedad.” (pag. 596).

En esa misma linea, Furtado y Acosta (2020) consideran que no hay una
definicidn unica respecto al concepto de equidad pero que se trata de un criterio
basico para la evaluacion de politicas de tipo distributivas y hacen hincapié en

que:

La consideracion del concepto en la distribucion de cargas y
beneficios del proceso de urbanizacion latinoamericana debe tener en
cuenta no solamente las diferencias relativas como también las
diferencias absolutas entre los niveles mas bajos y los mas altos de la
distribucion de la riqueza, incluyendo el acceso al suelo urbanizado. (Pag.
116)

En adicidon a lo anterior, y para entender los conceptos bases utilizados en el
desarrollo del FDU, resulta oportuno mencionar los documentos que refieren al
ordenamiento del territorio nacional, coetaneos al mismo. En primer lugar, el
Proyecto de Ley de Uso del Suelo y Ordenamiento Territorial Urbanistico, el
segundo el Proyecto de Ley de Desarrollo Urbano Territorial Nacional, ambos
del afo 2009 y finalmente, el anteproyecto de Ley de Ordenamiento Territorial
para un Desarrollo Sustentable, realizado por el Consejo Federal de Planificacion
y Ordenamiento Territorial en el ano 2010. Es en este documento donde se

define que:
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La creacion de condiciones de equidad en el desarrollo territorial, lo cual
implica el acceso igualitario de todos los habitantes a una calidad de vida
digna, garantizando la accesibilidad a los equipamientos y servicios
publicos necesarios para alcanzar un habitat adecuado a todos los
ciudadanos. (Consejo Federal de Planificacion y Ordenamiento Territorial,
2010, pag. 3)

Ademas, dado que una de las cuestiones a analizar en la actual investigacion es
la relacion del FDU como elemento de redistribucién territorial, es importante
resaltar otro de los principios que menciona el anteproyecto que es el de la
ciudad como un producto colectivo, es decir, como el resultado del esfuerzo
social y que, por consecuencia, le otorga al Estado la tarea de redistribucién
equitativa de los beneficios generados. Teniendo este concepto de la funcién del
Estado y siguiendo esta linea, es oportuno mencionar que la captacion de
plusvalia urbana se define como:
el concepto de recuperacion de plusvalias implica movilizar, para el
beneficio de la comunidad, parte o la totalidad del incremento del valor del
suelo (plusvalias o ingresos inmerecidos) que ha sido generado por
acciones ajenas al propietario, tales como inversiones publicas en
infraestructura o cambios administrativos en las normas y regulaciones

sobre el uso del suelo. (Smolka, 2013, pag. 2)

Esto quiere decir que, el Estado podria capitalizar estos incrementos en el valor
del suelo por medio de distintos tipos de instrumentos. Resulta conveniente
aclarar y tener en cuenta que la definicion de recuperacion de plusvalias se
refiere a los incrementos en el valor del suelo, y no en los cambios que pudieran
realizarse por asociacion a la construccion que se efectue en un lote.
Segun los distintos autores, los instrumentos de recuperacion se categorizan en
impuestos, contribuciones, tasas, exacciones (aportes urbanisticos) y cargos
regulatorios.

En cuanto al instrumento de captacion de plusvalia en analisis, el Fondo
de Desarrollo Urbano, de acuerdo con la definicion otorgada en la Guia de

Instrumentos Urbanisticos:
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sirve para financiar las inversiones en bienes publicos con fines de
desarrollo urbano local que se alimenta de los recursos generados a
través de la aplicacion de herramientas de captacion de plusvalias. Tiene
como objetivo la generacion de fondos para inversiones publicas de
desarrollo urbano. (Secretaria de Asuntos Municipales de la Nacién, 2015,

pag. 115)
En este orden de ideas, se puede agregar que los instrumentos de recuperacion
de plusvalias surgen como un complemento en la recaudacion de tasas
municipales en administraciones en la que, por el contexto o conformacion social,
resulta complejo la modificacion o aumento de las tasas tradicionales de

recaudacion como por ejemplo la tasa de inmuebles.

Eje de Estudios Previos

Seguidamente, se describen los antecedentes de investigaciones,
relacionadas a las capturas de plusvalias urbanas, donde se han definido
conceptos generales, asi como también casos de estudio de aplicacion de estos

conceptos en distintas ciudades latinoamericanas.

Andrés Blanco, Vicente Fretes Cibils y Andrés Munoz quienes, en el afo 2016,
compilaron la practica de nueve ciudades que han implementado instrumentos
de captacion de plusvalias para realizar operaciones de inversiones urbanas en
la monografia “Expandiendo el uso de la valorizacion del suelo: la captura de
plusvalias en América Latina y el Caribe”. El estudio tuvo como objetivo valorizar
la heterogeneidad y demostrar la variedad de los mecanismos e instrumentos a

través del analisis de estudios de casos.

De la revision de las experiencias surgen cuatro conclusiones principales
respecto al desarrollo de las estrategias para la captacién de plusvalias. La
primera es que la recuperacion de plusvalias tiene mas éxito cuando es aplicada
al financiamiento de grandes operaciones urbanas. La segunda es que los
instrumentos de captacion de plusvalias generan recursos suficientes como para
recuperar los costos de la inversién en proyectos de infraestructura urbana
teniendo en cuenta que, en ninguno de los casos, el fin principal de los
instrumentos es mejorar la situacioén fiscal del municipio. La tercera es que los

diversos instrumentos de captacion de la valorizacién del suelo son exclusivos
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de cada ciudad, es decir, todos los casos son heterogéneos ya que depende de
la configuraciéon de la ciudad, la dinamica de mercado, el contexto, entre otros.
Finalmente, la capacidad de las administraciones para implementar las

alternativas de acuerdo al contexto local.

Respecto a la metodologia, se realizé un estudio de casos donde se examinaron
los procesos de implementacion, la ejecucion y los resultados alcanzados. Los
criterios de seleccidon de los casos se basaron en la diversidad de las
experiencias y contextos, la combinacién de ciudades de diversas escala y roles,
entre otros. Se empled método mixto, de tipo cualitativo para describir el contexto
historico, legal y de economia politica donde los autores utilizan entrevistas
semiestructuradas y encuestas como métodos de recoleccion primarios y como
fuente secundaria, estudios previos, noticias, documentos legales, registros de
operaciones y transacciones. Se destaca que la naturaleza del analisis es
exploratoria ya que, a mayor cantidad de informacion recolectada, se alcanzan
mejores conclusiones respecto a los procesos de implementacion y resultados

alcanzados por los distintos casos.

A nivel nacional, en el capitulo “La captura de plusvalias en Argentina” cuyo
estudio se basa en los casos de las ciudades de Rosario, Trenque Lauquen, San
Fernando y Moroén, donde se han implementado distintos dispositivos de gestion
de suelo e infraestructura, Baer, Cuenya, Duarte, Esteban, Itzcovich y Reese
(2016) analizan una de las principales caracteristicas de la Argentina, en cuanto
a politicas urbanas, es la falta de articulacién a nivel nacional ya que carece de
una ley de suelo y ordenamiento territorial y donde la responsabilidad en cuanto
a la regulacion urbana ha sido a nivel municipal deficiente en cuanto a capacidad
técnica, politica o financiera. Sefalan que las experiencias, en cuanto a
herramientas para la recuperacién de la valorizacion inmobiliaria, se basaron
principalmente en reformas normativas (urbanisticas y tributarias) y de gestion,

que se han desarrollado con un débil respaldo legal.

Por su parte, Smolka, (2013), en su informe “Implementacion de la Recuperacion
de Plusvalias en América Latina: Politicas e Instrumentos para el Desarrollo
Urbano” realizé una revision de los principios de recuperacion de plusvalias con
antecedentes de diferentes jurisdicciones. Del analisis del documento han

surgido tres categorias a saber: de instrumentos, impuestos o contribuciones;
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aportaciones sobre derechos de construccion o transferencia de derechos de
desarrollo y el desarrollo de tierras publicas. En base a esto resultados el autor
efectud una serie de recomendaciones como basarse en las experiencias de la
implementacion, ampliar el conocimiento y presentar las evidencias sobre las
formas de las politicas de recuperacion de plusvalias y promover una mayor

compresion publica y participacion.

Finalmente, el autor recomienda, en base a la revisiébn de la captacién de
plusvalias, que para poder avanzar se debe aprender de las diversas
experiencias en cuanto a politicas e instrumentos de recuperacion, asi como
aumentar el conocimiento de las posibles formas aproximacion de las
herramientas y la importancia de la comprensién, del gobierno y de la ciudadania
en cuanto al beneficio para la comunidad respecto a la aplicacion de

instrumentos de recuperacion de plusvalias.

Duarte y Baer (2013) en su trabajo sobre la “Recuperacién de plusvalias a través
de la contribucidn por mejoras en Trenque Lauquen, Provincia de Buenos Aires
— Argentina”, explican la aplicacion de la captacion de plusvalia a través de la
contribucion por mejoras en el municipio de Trenque Lauquen y el alcance de la
recuperacion publica, asi como también se realiza una comparacion con
municipios de otros paises a fines de evaluar la escalabilidad del instrumento.
Consideran que, a pesar de no tener herramientas de precisiéon para calcular el
incremento en el valor del suelo, ya sea por cambios normativos o por provision
de obra publica, es un instrumento sencillo cuya ventaja de cobrar mediante un
porcentaje de suelo y se puede prescindir de estudios de valor del suelo para
hacer la equivalencia entre cuanto un propietario deberia abonar. Al mismo
tiempo, el municipio genera un banco de tierras que favorece la oferta y el valor
del suelo, asi como también, sirven para concretar diversas politicas al disponer

de suelo urbanizado.

En cuanto a lo que se podria mejorar, remarcan que no se regula la localizacion
ni tamano de terrenos que se transfieren al municipio como parte de pago pero
que todos los convenios celebrados, son evaluados por el Concejo Deliberante
de la Ciudad de Trenque Lauquen ejerciendo de contralor del poder ejecutivo.
Estiman que se podria diversificar los hechos imponibles, ya que “la
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implementacion del instrumento queda supeditada a la habilitacion de nuevos

loteos” (pag. 20) lo que se traduce en una limitacién de la herramienta.

Furtado Fernanda y Acosta Claudia (2020), realizaron el documento
“‘Recuperacion de plusvalias urbanas en Brasil, Colombia y otros paises de
América Latina: conceptos, instrumentos e implementacién” en donde
clasificaron, describieron y presentaron instrumentos con sus respectivos
estudios de casos. Realizaron una primera subdivision basica entre los
instrumentos fiscales, de naturaleza tributaria, y los de tipo regulatorio, utilizados
para cumplir objetivos en la politica de suelo urbano, pero concluyen que no hay
una forma ideal de clasificacion ya que los instrumentos son interdependientes.
Es por esto que resuelven elaborar ocho categorias, de las cuales se
mencionaran las que se relacionan al objeto de investigacion ya que consideran
que no todos los instrumentos fueron exclusivamente pensados para la
recuperacion de plusvalias. La primera categoria son los Impuestos a la
Propiedad Inmueble que se caracterizan por desvincular al poder publico de
beneficiar a los propietarios, y cuya recaudacion se dirige al presupuesto general,
es decir, que es una forma de recaudacioén basica. La segunda categoria la
denominan Recuperacion de Costos por Obras Publicas, donde se busca
recuperar las inversiones realizadas en desarrollo de obras. El principio de este
mecanismo es que, si el estado ha mejorado las condiciones de algunos
inmuebles, los propietarios de estos deben hacerse cargo de los costos
aparejados por los beneficios recibidos. Otra de las categorias es la que refiere
a Recuperacion de plusvalias por usos y aprovechamientos urbanisticos que
tiene como idea central que otorgarle indicadores diferenciados de
aprovechamiento a terrenos urbanos le genera una valorizacion. Por lo tanto,
dicha valorizacion se ha dado por un proceso de urbanizacién, impulsado desde
las politicas publicas, entiéndase por tal a las inversiones directas o de
decisiones administrativas relacionadas. De esta ultima categoria concluyen que
existen distinciones en la forma y disefo que de estos instrumentos pero que el
aspecto mas relevante es la proporcién que del valor del suelo que se pretende

recuperar.

Blanco Blanco Andrés, Moreno Nancy, Vetter David y Vetter Marcia (2016) en el
estudio titulado “El potencial de la captura de plusvalias para la financiacién de
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proyectos urbanos” mencionan que ante el crecimiento de las ciudades y la
consecuente demanda de servicios e infraestructura y la incapacidad de
financiacion de los municipios para proveerlos con la fuente de recursos
tradicionales se vuelve necesario contar con nuevas alternativas en beneficio de
las finanzas publicas, traducidas en desarrollo de infraestructura y servicios y
como consecuencia contribuir a la equidad social. A nivel metodoldgico,
describieron proyectos y sus fases de delimitacion de impacto y se realizdé una
valoracion cuantitativa, ilustrandolo con el estudio de caso de dos ciudades
donde el nexo en comun es la revitalizacion, recuperacion de espacios verdes y
la provision de infraestructura. Resaltan que la virtud de contar con mecanismos
de captacion de plusvalias es que pueden contar con fuentes innovadoras de
recursos para destinarlos a enfrentar los retos que presenten las ciudades, “el
beneficio generado por las inversiones municipales proporcione
retroalimentacion positiva en forma de recursos adicionales para nuevas
inversiones, de tal manera que estos recursos puedan ayudar a reducir los

rezagos en la provision de servicios e infraestructura a nivel local.”

Goytia y Cristini, 2020, en el estudio “Infrastructure Investment in a Messy Urban
Growth Scenario: The Role of Land Value Capture Instruments in Argentina”
exploran la posibilidad de ampliar el financiamiento publico mediante
herramientas de captacion de plusvalia urbana en el Area Metropolitana de
Buenos Aires (AMBA), una region cuyo crecimiento se ha dado de manera
desorganizada, caracterizada por la extension y la baja densidad, carente de
inversiones en infraestructura urbana. El estudio concluye que los instrumentos
de contribucion por mejoras son los mejores para financiar proyectos de
infraestructura y que tiene la ventaja de estar en aplicacién en varios municipios

de la region metropolitana.

Como antecedente a nivel local, los autores Caceres y Szeliga, 2014, en la
investigacion llamada “El Fondo de Desarrollo Urbano y la Captura de Plusvalias
en Posadas, Argentina” sintetizaron la aplicacion de la ordenanza de creacion
del Fondo de Desarrollo Urbano. En el estudio se detallé la contextualizacién de
la ciudad y de los antecedentes del proceso de planificacion, asi como también

una descripcion del marco legal, a nivel nacional, provincia y local. Ademas,
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incluyeron datos cuantitativos de la herramienta como forma de financiamiento
de ejecucion de obra publica en el periodo de estudio y analizan 2 casos de
aplicacion. Y finalizan con una reflexion respecto a la posibilidad de replicar estas
iniciativas.

Finalmente, Sapper, 2017, en su investigacién “Acceso al suelo urbano en la
ciudad de Posadas después de las transformaciones territoriales ocurridas en
los ultimos 10 afios”, resalta las transformaciones territoriales ocurridas en la
ciudad con la descripcion de las tres l6gicas que actuan en la ciudad: el mercado
de suelo, la demanda de los sectores mas vulnerables de la sociedad y el rol del
estado. Concluyendo que el proceso de transformacién de la ciudad se ha
marcado por la consolidacion y valorizacién de algunos sectores, dificultando el
acceso a la vivienda a la poblacion en general. Concluye que la capacidad
técnica y la incorporacion de herramientas de captacion de plusvalias han sido

un avance en la implementacion de politicas publicas.

Eje de Bases Legales

Considerando que el instrumento en estudio, del cual se pretende analizar
su forma de implementacion, ha sido el resultado de un proceso de
modificaciones de diferentes de politicas publicas que se fueron construyendo,
se plantean las bases legales necesarias para la implementacion del instrumento

FDU en la ciudad de Posadas.

Es importante destacar que la Republica Argentina y la Provincia de Misiones no
cuentan con leyes de Ordenamiento Territorial por lo que toda cuestion referida
a regulacién queda a criterio de los municipios. Por este motivo, a partir del afio
2008, en la Ciudad de Posadas se han llevado adelante diferentes iniciativas de
tipo normativas relacionadas a la planificacién estratégica y participativa.
Contando con el apoyo provincial y nacional, el municipio encard el proceso,
coordinado por el Instituto de Gestién de Ciudades (IGC)?. El Plan Estratégico
Posadas 2022, iniciado por el Consejo Fundador del Plan Estratégico Posadas
2022 y cuyo principal objetivo era realizar el diagnostico para la posterior

elaboracion del plan de la ciudad:

2 Es un equipo interdisciplinario dedicado al disefio e implementacién de politicas publicas urbanas y
territoriales. https://igc.org.ar/
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consideramos central establecer visiones y estrategias que
permanezcan en el mediano y largo plazo, a partir de amplios acuerdos,
debiendo las modalidades de participacion ser crecientes, con nuevas
formas y oportunidades de opinar, analizar, debatir y realizar aportes,
consolidandose el trabajo realizado (Declaracién del Consejo Fundador
del Plan Estratégico. Adhesion. Establece Plan Estratégico Posadas
2022. XI - 71, 2011, pag. 11).

En este marco y del diagnéstico elaborado, se detecté que la ciudad se
encontraba frente a una situacion compleja que requerian de la gestidon
municipal, donde era necesaria la planificacién sostenida, la interaccion entre
actores e instituciones, dando como resultado el eje estratégico Integracion
Urbana y Calidad Ambiental. Este eje tenia por objetivo la promocion de politicas
de integracion urbana, apuntando al control sobre la dispersion urbana y también
de las areas consolidadas, el crecimiento y las actividades que se desarrollarian
en la ciudad que deberian compatibilizar con el medio natural y el paisaje.

El programa llamado Desarrollo Urbano destacé que, en cuanto a
ordenamiento territorial, el principal problema de la ciudad era su gran extension
y la falta de equilibrio en los diferentes sectores de la misma, la deficiente
cobertura de infraestructura urbana, servicios y equipamientos, al igual que la
problematica habitacional, donde se destacd la dispersion y vacios urbanos
generados por la implantacion de conjuntos habitacionales en la periferia y a su
vez, con una oferta limitada de vivienda para los distintos estratos sociales.

Fue entonces asi que se elabord al proyecto del Plan de Ordenamiento
Urbano para definir las pautas del crecimiento y desarrollo de la ciudad de
manera ordenada con “una clara delimitacién de su planta urbana, una extension
programada de las infraestructuras, modernas relaciones con la produccion, los
servicios y el trabajo, previsién del crecimiento habitacional, de los espacios
publicos...” (Declaracion del Consejo Fundador del Plan Estratégico. Adhesion.
Establece Plan Estratégico Posadas 2022. XI - 71, 2011, pags. 2, anexo ll).

Es asi que, con el objeto de una solucién a la problematica, se elabor6 en
un principio la normativa urbana que modificé los indicadores urbanos del borde
costero, conocida como Ordenamiento Urbanistico del Frente Fluvial de la
Ciudad de Posadas:
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Se entiende por ordenamiento urbanistico del Frente Fluvial de la
ciudad de Posadas a las precisiones referidas a los indicadores de
regulacion urbanistica que hacen orientar las acciones de
construccion/urbanizacion en este sector de la Ciudad que se extiende a
lo largo de la costa sobre el rio Parana. (Ordenamiento Urbanistico del

Frente Fluvial de la Ciudad de Posadas. Regulacion., 2011)

De manera analoga, se dictd la normativa como instrumento de tipo fiscal
“...con el objeto de propender a un desarrollo mas equitativo y equilibrado de la
Ciudad en su conjunto...” (Fondo de Desarrollo Urbano. Creacion y Regulacion,
2011)

El Fondo de Desarrollo Urbano (FDU) de la Ciudad de Posadas, puede
definirse como un mecanismo de solidaridad entre los distintos sectores que
conforman la ciudad, orientando el desarrollo de la misma de acuerdo a
estrategias de transferencia de los valores diferenciales entre los sectores con
mayor desarrollo a aquellos con mayor déficit de equipamientos, servicios e
infraestructura. Haciendo uso de los Indicadores Urbanisticos Diferenciales
(IUD) la Municipalidad establece el pago de un tributo llamado Derecho Especial
de Compensacion por el uso de Indicadores Urbanisticos Diferenciales, que
puede aplicarse en dos casos, por Compensacion de uso en altura o por
asignacion a areas de interés urbanistico.

En el caso de la aplicacion por altura se calcula sobre el excedente (o
compensacion) de la altura base proyectada, de 9 o 10 metros, en una obra de
arquitectura. Ahora bien, cuando se trata de asignacién de Indicadores a Areas
de Interés Urbanisticos, se refiere a los grandes vacios urbanos identificados
que deben establecerse mediante de un Plan de Sector, especificado en la
Ordenanza XVIII — N° 149.

Se dispuso que la compensacion tendria diferentes formas de efectuar el
pago: en efectivo, entrega de bienes inmuebles ubicados en areas urbanizadas
cuyo valor equivalga al monto que corresponda abonar o mediante la
construccion de obra publica definida por el municipio.

El destino de los recursos afectados al FDU deberian ser utilizados para la
obtencién de inmuebles, construccion de centros comunitarios, educativos,

sanitarios, entre otros o para la ejecucion de obras basicas de infraestructura o
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espacios publicos en areas degradadas, entendiendo los fines para los que fue
creada la herramienta radica la importancia de la comprension en el proceso de

aplicacion de la misma.

Por ultimo y como se ha mencionado anteriormente, la captacion de plusvalias
se refiere a que el Estado pueda capitalizar el incremento en el valor del suelo
por los esfuerzos que realizados en inversiones de infraestructura o por cambios
normativos se debe mencionar que, en la ciudad de Posadas, ocurrieron sucesos
claves relacionados. Por un lado, la generacién del embalse para la represa
Yacyreta que derivdé a la modificacion del borde natural de la costa del Rio
Parana cuya reconfiguracion generd, en distintas etapas, la pérdida de suelo, de
zonas residenciales, de patrimonio cultural y por este motivo, la realizacién de
obras para la recomposicién de la trama urbana, ejecutando costaneras, calles,

canalizacion de arroyos y parques. (Véase Anexo A, figura 1, pag. 64)

Fulco (2012) menciona que, para las ciudades comprometidas por el embalse,

tanto de Argentina como para Paraguay

“‘estos proyectos dejaran, ademas, un aporte ambiental y
recreativo, conformado por mas de 6.000 hectareas de lagos, 5.000
metros de playas, 600 hectareas de reservas urbanas y una superficie
analoga de espacios verdes equipados, destinados a actividades
culturales y recreativas; asi como también en nuevas infraestructuras,
como plantas de tratamiento de efluentes cloacales, nuevos puertos y
nuevos accesos viales, puentes y reposicion de edificios publicos, en

ambas margenes”. (pag. 190)

Por consiguiente y en referencia a los cambios normativos, con el fin de hacer
frente a las transformaciones ocurridas en el territorio, el gobierno local debid
modificar la normativa urbanistica y fue asi como en el afio 2011 se sanciona la
Ordenanza XVIII — N° 126 (véase Anexo A, figura 2, pag. 64). Es asi que en el

informe realizado por la Municipalidad de Posadas (2010) se senala que

‘la  Municipalidad dio inicio a una revision del ordenamiento
urbanistico de la ciudad. Se comenzo, precisamente, por el borde urbano

con el rio. Nuevos indicadores y nuevas modalidades de actuacion se
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proponen con la finalidad de formalizar este nuevo frente sobre el agua.”
(pag. 19)

Por lo que se entiende que las modificaciones producidas por el estado han
beneficiado a los propietarios de inmuebles, ya sea por cercania a la Av.

Costanera y por los cambios realizados en la normativa urbana.
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4. METODOLOGIA

La presente se trata de una investigacion de tipo cualitativa en la cual se
utilizé como estrategia de investigacion el estudio de casos, entendiendo que el
objetivo es comprender el propio caso en estudio, es decir el Fondo de Desarrollo
Urbano de la ciudad de Posadas, y no hacer una generalizacion de ello, tal como
senala Stake (1999): “el estudio de caso es el estudio de la particularidad y la
complejidad de un caso, por el que se llega a comprender su actividad en
circunstancias que son importantes” (pag. 11).

El estudio de caso, para Yin (1994), “contribuye uUnicamente a nuestro
conocimiento de fendmenos individuales, organizacionales, sociales y politicos.”
Y agrega, en otras palabras, que preserva la principal particularidad de los
hechos, en lo que refiere a organizaciones y los procesos. Asimismo, indica que
pueden utilizarse tres categorias en base a tres condiciones, primero al problema
planteado, en segundo lugar, el control que tiene el investigador sobre los
eventos y, por ultimo, el enfoque sobre lo actual. Al respecto de la pregunta de
investigacion, indica que aquellas del tipo “como” y “por qué”, son de tipo
explicativas ya que “se tratan de eslabones operacionales que necesitan ser
trazados en el tiempo, en lugar de meras frecuencias o incidencias.”

Para Simons (2011) la finalidad del estudio de casos es “generar una
comprension de un tema determinado, un programa, una politica, una institucion,
0 un sistema, para generar conocimientos y/o informar el desarrollo de politicas,
practica profesional y la accion civil o de la comunidad” (pag. 42).

Destaca tres categorias generales, el estudio de caso dirigido por la teoria, cuya
principal caracteristica es que parte de una vision tedrica que sirva como norte
para la recopilacion de datos. La segunda categoria, denominada estudio de
caso evaluativo, que lo relaciona especificamente con los programas publicos y
que tiene varios imperativos relacionados con la dimensién politica donde se
debe comprender el valor del programa y por la complejidad del caso, debe ser
inclusivo respecto a los intereses del programa estudiado. Finalmente, menciona
el estudio de caso etnografico, relacionado a la tradicion antropoldgica y
socioldgica y que utiliza métodos cualitativos como la observacion y pretende

entender el caso en relacidon a una teoria.



24

La eleccidn del estudio de caso como estrategia, se ha realizado considerando
las posturas de los distintos autores, donde la caracteristica en comun reside en
la particularidad del programa o politica que se estudia, es decir, del Fondo de
Desarrollo Urbano como herramienta hacia la equidad territorial.

Siguiendo esta linea, el programa de captacion de plusvalias de la ciudad
de Posadas fue una herramienta innovadora ya que se traté de uno de los
primeros aplicados al municipio. Por este motivo, resulta importante generar
informacion asertiva respecto a si el mismo ha cumplimentado con su finalidad,
teniendo en cuenta que, si bien se trata como un caso particular, un instrumento
o politica que funciona en una ciudad puede o debe ser ajustado para ser
aplicado en otra. Es decir que el presente estudio, permitira obtener informacién

sobre la implementacion del instrumento de captacién de plusvalias.

Respecto a la fuente de los datos, se recurrira a fuentes primarias y
secundarias. En cuanto a la obtencidn de datos primarios se realizara por medio
de analisis documental y de entrevista semi estructurada con la técnica del
informante clave. De acuerdo a Valles (1999), la entrevista estandarizada abierta
es la utilizacidn de preguntas iguales para todos los entrevistados quienes dan
una respuesta libre, Sampieri afade que el entrevistador puede introducir
preguntas a fines de obtener mayores precisiones.

De los informantes claves, entendiéndolas como personas que poseen
conocimientos e informacion suficiente para hacer aportes a la investigacion y
de los cuales el “investigador debe cuidar, al hacer la seleccién, que dichos
informantes representen lo mejor posible a la comunidad estudiada.” (Moraima
Campos & Auxiliadora Mujica, 2008, pag. 133). Por este motivo se ha
seleccionado a un total de 10 personas, dentro de los cuales se encuentran
funcionarios y agentes municipales que tienen injerencia directa sobre el
instrumento en analisis, asi como también a exfuncionarios municipales que han
trabajado en gestiones anteriores y han sido parte del proceso de
implementacion. Ademas, se ha elegido a profesionales del rubro de la
construccion, que han desarrollado obras de edificios en altura y, por lo tanto,
abonado la tasa correspondiente a FDU vy finalmente, a profesionales del rubro

inmobiliario.



25

Las entrevistas se realizaron de manera presencial y en aquellos casos que,
por motivos particulares, los entrevistados lo han requerido, han sido realizadas
de manera virtual. En todos los casos se informé a los entrevistados respecto a
la confidencialidad de las entrevistas, el fin de las grabaciones de audio y las
notas realizadas, los motivos por los cuales han sido seleccionado y como serian

utilizados los datos.

Informante Clave Numero Perfil

1 Arquitecta y docente, trabajo en

la gestion municipal hasta el 2019.

2 Arquitecto, actual funcionario
municipal, con mas de 25 afos

dedicados a la planificacion urbana

3 Arquitecto, con mas de 15 afios de
experiencia en el ambito de Ila
construccion, actual  funcionario

municipal.

4 Arquitecto dedicado al rubro de la

construccion y desarrollo de obras.

5 Arquitecta y funcionaria municipal,
con mas de 10 anos de experiencia en

el ambito publico.

6 Arquitecto, docente e investigador, ex
funcionario municipal con mas de 25

anos de experiencia en urbanismo

7 Arquitecta, dedicada a la elaboracion

y ejecucion de obras.

8 Arquitecta, con mas de 15 afos en el
rubro de proyectos de desarrollos

inmobiliarios.

9 Arquitecta, con mas de 10 afos de
experiencia en urbanismo y

planificacién.
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10 Empresario dedicado al desarrollo de
proyectos de inversion inmobiliaria,

con mas de 30 afios de experiencia.

En lo que refiere a las fuentes secundarias, se tomaron publicaciones
locales e informes estadisticos realizados por el municipio. Ademas, se utilizara
cartografia a fines de identificar en el territorio los distintos temas planteados.

De manera que, a fin de verificar los datos, se recurrira a la triangulacion de
las distintas fuentes mencionadas, respecto a esta forma de control Simons
(2011) manifiesta que “...hacen que las descripciones sean mas ricas, y sirven
para verificar la importancia de los temas a través de distintos métodos y

fuentes.” (pag. 182).

Guia para entrevista semi estructurada

Fecha: Hora:
Lugar:

Entrevistado:

Introduccion:

Como he mencionado en nuestro contacto inicial, la investigacion trata sobre el
Fondo de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Posadas, sin embargo, me gustaria
ampliar al respecto del objetivo de la investigacion como parte de la tesis de
Maestria de Economia Urbana de la Universidad Torcuato Di Tella. Se trata de
comprender la implementacion de la herramienta, como un elemento singular

dentro de este tipo de iniciativa, hasta el ano 2019.

Quisiera aclarar que la entrevista es de caracter confidencial y se sustituiran los
nombres verdaderos para mantener el anonimato y, en caso de que se utilice la

”

informacion, sera bajo la designacion “Informante Clave N°...”.

Ahora bien, respecto al FDU, con la sancion de la Ordenanza en el ano 2011,
entendemos que se trata de un instrumento para la recuperacion de plusvalias

urbanas para la promocién de la equidad territorial.
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Preguntas:

1.

¢ Usted cree que el aporte al FDU recupera o compensa la inversion
realizada por el estado? ¢ Usted cree que, por accion del estado, el valor
del suelo ha cambiado de 2011 en adelante?

¢ Qué entiende por equidad territorial? ; Usted cree que Posadas es una
ciudad equitativa territorialmente?

La ordenanza del FDU especifica que la recuperacion de las plusvalias se
da por la generacién en los sectores mas favorecidos para redistribuirlos
hacia zonas mas “olvidadas”, ;usted cree que se genera este impacto?

¢, Como cree que impacta el pago de esta tasa al momento de realizar el
proyecto de inversion o de arquitectura?

¢, Qué opinion tiene respecto al caracter progresivo que tiene el calculo del
monto de compensacion por altura?

El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica), ¢ cual
considera que es mas efectiva?

¢, Coémo la administracién municipal ha distribuido los recursos generados
por el FDU?

¢ Desea agregar algo mas que no le haya preguntado?
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5. DESARROLLO

Para realizar la presentacion de los resultados, como se explico en el
apartado anterior, a partir de la interpretacion de las entrevistas realizadas e
informacion de fuentes primarias y secundarias, se efectud el analisis desde la
perspectiva de las diferentes categorias que han surgido a partir de los ejes

planteados en la investigacion.

De tal manera, y en vista que el objetivo de esta investigacion es analizar la
implementacion del Fondo de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Posadas 2011
al 2019, y que ademas se pretende evaluar su finalidad como herramienta de
equidad territorial se han establecido las siguientes categorias: Equidad
Territorial, Plusvalia Urbana, Herramientas de Captacion de Plusvalias,

Aplicacion del FDU vy, por ultimo, Fortalezas y Debilidades del instrumento.

Como se ha mencionado anteriormente, las condiciones de equidad territorial
implican el acceso igualitario de todos los habitantes a una vida digna.
Entendiendo que la infraestructura, servicios y equipamientos son elementos que
forman parte de la construccion de una ciudad equitativa se ha indagado sobre
esta cuestidn. A rasgos generales, la mayoria de los entrevistados lo han
relacionado con el acceso igualitario de todos los ciudadanos a infraestructura,
servicios, transporte y equipamientos, también se lo ha asociado a lo justo, a un
equilibrio o un balance territorial. Por otro lado, destacan la importancia de contar
con datos cuantificados de los indicadores mencionados para explicar este
concepto, no solo como herramienta de medicion sino como fuente de

confiabilidad.

Al haber consultado sobre el concepto de equidad territorial, el Informante Clave
N° 1 lo define como la homogeneidad de una ciudad en cuanto a cobertura de
servicios e infraestructura que ofrece para que todos puedan tener una calidad
de vida semejante: “una ciudad homogénea en cuestiones de servicios, de
acceso a servicios basicos, de tendido de infraestructura, obras de accesibilidad
vehicular, peatonal, condiciones de calidad de vida, al menos semejantes, entre
la zona céntrica y los barrios mas periféricos, alejados, etc.” (Informante Clave
N° 1).
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En el caso del Informante Clave N° 2 plantea que, entre los parametros
comparativos entre areas de una ciudad, hay algunas que se desarrollan de
manera insuficiente y son los habitantes de estas zonas, usualmente periféricas,
las que sufren las adversidades dadas por la precarizacion de los servicios.
Agrega que la configuracion de las ciudades, muchas veces centralizadas, obliga
al ciudadano a someterse a estas condiciones que dificultan al acceso a mayores

y mejores oportunidades.

Por su parte, el Informante Clave N° 3 afirma que se trata de la igualdad que
debe haber entre todos los ciudadanos al acceso a las mismas infraestructuras
y servicios independientemente de la ubicacion, es decir, que en distintos lugares
de la ciudad tienen que estar dadas las mismas condiciones: “pienso que es la
igualdad que tiene que tener todos los ciudadanos de tener las mismas
infraestructuras y servicios en diferentes lugares de la ciudad...” (Informante
Clave N° 3).

El informante Clave N° 5 establece que la equidad territorial se relaciona en el
costo de vida que tiene una persona en la ciudad, en los costos de transporte,
de la localizacién de la vivienda y los lugares de trabajo. A su vez, remarca que
existe una relacion légica entre lo que gasta el Estado en la distribucion de
infraestructura y la extension que adquieren las ciudades, por lo que una solucion

a la inequidad es a través de la compacidad urbana.

El Informante Clave N° 6 resalta que se trata de acceder bajo las mismas
condiciones a los bienes y servicios urbanos pero que esto no necesariamente
implica una cuestion de cercania, salvo en los casos de equipamientos basicos

de salud, educacion o esparcimiento.

Por su parte el Informante Clave N° 9 lo puntualiza como el acceso justo a los
servicios e infraestructura, de calidad, dispuestos en el territorio para un habitar

digno.

Y finalmente, el Informante Clave N° 10 habla de la equidad como una
distribucion justa de las inversiones, entendiendo que las mismas no deberian
concentrarse solamente en un sector de la ciudad, sino basarse en las

necesidades de todos los habitantes.
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Estas definiciones se encuentran en consonancia con lo establecido por Pirez
(2000) quien define que la localizacion de los servicios puede generar exclusion
social en la medida que su no se abarque al total de la poblacién y que no se

prevean las inversiones necesarias para la dotacion futura necesaria.

Ahora bien, en lo que refiere a la equidad territorial de la ciudad de Posadas, es
decir, si la ciudad brinda el acceso igualitario a todos los ciudadanos a
infraestructura, servicios y equipamientos, la mayoria ha concluido que esto no
se puede verificar ya que hay un determinado sector del territorio que tiene mayor
oferta respecto al resto, particularmente la zona céntrica y costera de la ciudad;
acentuan que la deficiencia es de tipo cuantitativa y cualitativa. Y a su vez, se ve
relacionado a la politica publica de vivienda implementada, donde forma parte
de los requisitos al Instituto Provincial de Desarrollo Habitacional (IPRODHA) que
en cada nuevo desarrollo de vivienda publica se deben realizar los servicios y
los equipamientos complementarios como centros de salud, centros educativos
y espacios verdes, es decir, que cada desarrollo tendra los servicios y
equipamientos de cercania, pero en contrapartida, la mayoria se implantan en la

periferia de la ciudad.

En este sentido, el Informante Clave N° 1 considera que la distribucién territorial
de los servicios y equipamientos que se pueden ver reflejados en el sector centro
y el borde costero cuyo perfil es de un caracteristico crecimiento y, por otro lado,
la zona oeste y sur con un perfil de caracter residencial, que se encuentran mas
alejados y menos conectados. El Informante Clave N° 2 entiende que no es una
ciudad equitativa y realiza una comparacion con la valoracion fiscal de los

inmuebles ubicados en distintos barrios de la ciudad:

‘yo creo que no, porque hoy esta pasando algo increible, 300
metros cuadrados de un bien en Santa Rita tiene el mismo valor que los
Aguacates y no hay una diferenciacion fiscal por tamano. Se cobra por
partida inmobiliaria... pero eso es clave en el futuro de la ciudad, el
ordenamiento urbano, la plusvalia porque alguien que tiene una chacra
entera paga los mismos impuestos que alguien que tiene 300 metros

cuadrados al no haber segmentacion”. (Informante Clave 2).
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Del mismo modo, el Informante Clave N° 3 no considera que sea una ciudad
equitativa ya que observa que a la ciudad de Posadas aun le falta mucha

infraestructura pero que son cuestiones muy costosas de resolver.

De las caracteristicas cualitativas, el Informante Clave N° 6 por su parte indica
que los espacios de calidad y con atractivo se emplazan y concentran en el

centro administrativo y la costanera de la ciudad.

El Informante Clave N° 8 plantea que hay casos de inequidad en lo que refiere

al acceso al rio que ha sido apropiado por particulares,

“...creo que el poder del dinero y de la prepotencia de las relaciones hace
que los privados con gran poder en el mercado se apropien de cosas que
deberian ser de todos. Como por ejemplo la costa del rio, hay lugares
donde el acceso al rio se empieza a cortar cuando todos sabemos que el

camino de Sirga deberia ser de acceso de todos.” (Informante Clave 8)

y de este modo se ha excluido al resto de los ciudadanos que no tienen las

mismas posibilidades.

Finalmente, y en este sentido, el Informante Clave N° 10 manifiesta que la ciudad
es equitativa, pero pondera que, actualmente, el sector de la costanera es aquel

que mas desarrollo tiene.

Respecto a la concentracion y localizacion de los servicios, el Informante Clave
N° 9 menciona que geograficamente el centro de la ciudad no se encuentra
equidistante en el territorio y esto a su vez, hace que el acceso a los servicios e
infraestructura sea aun mas complejo, asi lo manifestaba “...hoy no me parece
una ciudad equitativa territorialmente hablando. Es muy centralista todavia y esa
centralidad esta, no esta concéntrica en el territorio. La centralidad esta muy

desplazada, entonces me parece mas complejo todavia esa equidad.”

Las cuestiones mencionadas respecto a la cobertura de servicios, infraestructura
y equipamientos de la ciudad de Posadas, en el periodo 2011-2019, se pueden
reflejar en los datos cartograficos que se analizan a continuacién, cabe destacar
la falta de informacion estadistica al respecto dificulta una lectura apropiada. De
acuerdo al estado de situacion elaborado por la Municipalidad de Posadas para

el Plan Urbano Ambiental 2012, en lo que refiere a red cloacal y de agua potable
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de servicios, se puede senalar que el sector noreste de la ciudad es aquel que
cuenta con mayor provision, al igual que aquellos desarrollos de vivienda publica

realizados por el IPRODHA. (Véase Anexo A, Figura 3, pag. 65)

Por otro lado, los espacios verdes se pueden ver distribuidos en toda la ciudad
de acuerdo a las distintas escalas, pero los grandes equipamientos se
concentran en el borde costero. (Véase Anexo A, figura 4, pag. 65) Una de las
caracteristicas respecto a los espacios verdes es que se cuentan con espacios
deficitarios cualitativamente, “la presencia de una gran cantidad de espacios
verdes que aun no han recibido ningun tratamiento como tal”. (Municipalidad de
Posadas, 2012, pag. 40)

Finalmente, en lo que refiere a movilidad urbana y la accesibilidad, el principal
medio de transporte publico planteado en la ciudad mediante colectivos, cuyas
conexiones principales se da mediante el planteo del Sistema Integrado de
Transporte Metropolitano. Asimismo, se caracteriza a la traza urbana como
indefinida en el sector suroeste de la ciudad y una deficiente red de comunicacion

vial. (Véase Anexo A, figura 5, pag. 66)

En relacién al segundo tema planteado y partiendo que el concepto de captura
de plusvalias recupera la revalorizacion del suelo que ha surgido por
decisiones estatales. En este sentido, se le ha preguntado a los entrevistados
si el valor del suelo se ha modificado y estos estiman que el mismo se ha visto
incrementado, principalmente por las obras que han transformado la fisionomia
costera de la ciudad. A propdsito de esto, el Informante Clave N° 1 entiende que,
por las posibilidades de desarrollo en ciertos sectores, en lo que refiere al
desarrollo en altura de un proyecto de arquitectura, y en adicion de las obras que

modificaron el borde costero, se ha modificado el valor de suelo.

El Informante Clave N° 3, afirma que el valor del suelo de la ciudad se ha
modificado, pero incluye que esto ocurre desde que se hacen inversiones como
el asfaltado de una avenida y resalta que previamente a la intervencion de la
EBY, los lotes existentes se encontraban en condiciones precarias en lo que
refiere a las condiciones de tenencia, que ademas eran muy accesibles
econdmicamente y no generaban mucho interés. Siguiendo esta linea, el

Informante Clave N° 4 considera que el valor del suelo se ha visto modificado
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por una cuestién inmobiliaria, propia del mercado del suelo, debido a la escasez
de lotes en los sectores donde se pueda tener una mayor rentabilidad en las

inversiones.

El Informante Clave N° 6 sostiene que el valor ha aumentado a raiz de las
expectativas generadas por las transformaciones, de obras viales y en la zona
costera, pero considera que no esta lo suficientemente cuantificado y que
muchas veces, la revalorizacion ha sido distorsiva en cuanto a la magnitud que

ha tenido.

En coincidencia con lo anterior, el Informante Clave N° 9 agrega que se puede
incluir la variable del desarrollo de vivienda publica, debido al caracter extensivo
que han tenido estas intervenciones, que no solo ha habido un aumento en la
zona costera sino también en areas periféricas de la ciudad. Finalmente, el
Informante Clave N° 10 remarca que previo a las obras el Rio Parana no era un
atractivo para la ciudad por lo que se ha modificado el eje de atraccidn

inmobiliaria.

En consecuencia, en lo que refiere a modificaciones en el valor del suelo, hay un
consenso en que se deben a las grandes transformaciones territoriales que han
convertido a todas las areas, que se encuentran con relacion al rio, en un
atractivo inmobiliario. En este sentido, Beletzky (2017) establece que “las tierras
involucradas pasaron de no aplicar en el mercado oficial a cotizar el metro
cuadrado a precios que estan entre los mas caros del pais (superando los 2 000

ddlares).” (pag. 251)

Es destacable que los entrevistados no han mencionado, como factor de
incidencia en el aumento del valor del suelo, el cambio de normativa. En este
sentido, en el afo 2013, se ha sancionado la Ordenanza XVIII — 149 de
ordenamiento territorial, con ella, se modificaron los indicadores urbanos del
resto del ejido municipal. En este orden de ideas, Szeliga y Caceres (2014)

establecen que:

“Esta Ordenanza recupera lo ya planteado en la Ordenanza XVIII-
126 de Ordenamiento del Frente Fluvial respecto a los indicadores
urbanisticos diferenciales, concepto base para la aplicacion de los

instrumentos de recuperacion de plusvalias. A su vez incorpora nuevos
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elementos que colaboran en idéntico sentido, ampliandose ademas el
ambito de aplicacion, a la totalidad del territorio municipal, segun lo
detallado en la Ordenanza XVIII-149 (pag. 17).

De esta manera, se puede observar la nueva configuracién de los indicadores
urbanos, con la incorporacion de Corredores Urbanos donde se permite el mayor
crecimiento en altura. También se identifican las areas de interés urbanistico, o
Areas de Plan de Sector (APS) y otra gran obra de infraestructura vial
denominada By Pass que vinculé dos tramos de la ruta y funciona como corredor
logistico, evitando que los camiones de gran porte ingresen a la ciudad. (Véase

Anexo A, figura 6, pag. 67)

Ahora bien, en relaciéon a las modificaciones en el valor del suelo, resulta
importante recuperar el aporte realizado por Sapper (2017), quien ha efectuado
un relevamiento de las variaciones en el valor de los inmuebles de la ciudad de
Posadas. Para ello, subdividid el territorio en cuatro areas: la central que se
corresponde con el centro historico, la de consolidacion, la de expansion que
abarca el eje sur y oeste de la ciudad y la de renovacion urbana compuesto por
el borde costero. En base a esta subdivisidn, realizé el analisis de la variacion en
los valores del suelo, en dolares estadounidenses, y un periodo de cinco afos.
Se puede apreciar que los mayores incrementos diferenciales se evidencian en
lo que corresponde al area central y al de renovacion urbana, siendo entre el afio
2010 y 2013 el de mayor aumento, en concordancia con los hechos descriptos
de la ciudad, en cuanto a obras de infraestructura y cambios de normativa. En
este mismo sentido se observa que el area de consolidacion, cuya normativa se
ha modificado en el afio 2013, no ha sufrido una variacion sustancial en su valor.

(Véase Anexo A, figura 7, pag. 68)

Dadas las condiciones que anteceden y para continuar con el analisis del tema

en estudio, a partir del afio 2010, acompafiando las transformaciones territoriales

mencionadas, surge la idea de incorporar nuevos instrumentos normativos que
se revelan en el informe realizada por la Municipalidad de Posadas (2010):

“‘con la finalidad de distribuir en toda la ciudad parte de los

beneficios que se obtienen a partir de esta gran inversion del Estado en

la construccion de la ciudad. El nuevo frente sobre el Parana que se esta

consolidando debe servir no sélo para materializar la imagen de la
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transformacién urbana de Posadas sino, también, para articular de
manera distinta al sector publico y al sector privado en la perspectiva de
una ciudad con mayor equidad y cohesion social entre las distintas partes
que la componen.” (pag. 19)
De acuerdo con la teoria analizada en instancias anteriores, el principio de
captacion de plusvalias se basa en beneficiar a la comunidad mediante la
ejecucion de proyectos urbanos financiados por el aporte realizado por el privado
considerando la revalorizacion del suelo. Teniendo en cuenta que en la ciudad
de Posadas el valor del suelo ha variado por las acciones realizadas por el
Estado, surge la inquietud al respecto si esta variacion ha podido ser
recuperada mediante la aplicacion del FDU. Parte de los entrevistados
concuerda que el FDU no lo hace, debido al monto que debe abonarse y la
recaudacion que alcanza el fondo es insuficiente en comparacion al valor de
grandes obras de infraestructura que la ciudad requiere. Con relacién a esto, el
Informante Clave N° 2 considera que no hay una relacion directa entre lo
invertido y lo recaudado y que el FDU deberia combinarse con otros instrumentos
en vigencia:
“En numeros directos no, pero es una recuperacion de la plusvalia del
estado que deberia estar en combinacion con otras herramientas, con
Contribucion por Mejoras, por ejemplo. La contribucidn por mejoras
también considera la ejecucion de infraestructura para un bien y en
conjunto la plusvalia deberia transferirse ese dinero en la gestiéon de la

infraestructura y el equipamiento, dotarlos al area.”

El Informante Clave N° 3 concuerda la recaudacion realizada por el FDU no es
suficiente para compensar las distintas inversiones realizadas pero que sirve
como una medida paliativa. En esa misma linea, el Informante Clave N° 5
considera que se ha podido recuperar en cuanto el municipio pudo empezar a
trabajar en obras publicas que fueron de baja escala como plazas o
pavimentacion de calles, al respecto de esto ultimo, entiende que el municipio
tiene otras formas de financiar estas obras y resalta que los grandes proyectos
urbanos, como las obras de saneamiento de cuencas o red cloacal, implican una
inversion significativa y que el aporte efectuado por el FDU no tiene este destino

ya que se lo utiliza para obras puntuales: “...entiendo que las calles
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pavimentadas es algo que se puede obtener de otra manera, sin embargo, las
cloacas es una necesidad mucho mayor en el municipio y no ha ido a las cloacas
la inversion del FDU porque se hacen obras especificas”. (Informante Clave N°
5).

El Informante Clave N° 6, reflexiona que la informacidn no esta lo suficientemente
cuantificada y considera que el instrumento es aplicado en base al supuesto que
el valor del suelo ha aumentado en toda la ciudad. Asimismo, sostiene que ese
supuesto adquiere un criterio uniforme en toda la ciudad, incluso para aquellos
lugares donde no ha habido inversiones basicas del Estado municipal y
considera que el instrumento no mide de manera objetiva la inversion previa

realizada por el Estado y cuanto de eso se recupera.

En cambio, algunos de los entrevistados que sugiere que la falta de datos
cuantificados e informacién hace muy dificil verificar si ha habido una
recuperacion de las inversiones realizada por el estado. El Informante Clave N°
7, al igual que el Informante Clave N° 10, manifiesta que intuitivamente puede
afirmar que el Estado realiza obra de infraestructura o mejoramiento en los
distintos barrios, pero no tiene certeza debido a la falta de informaciéon y
comunicacién por parte de las administraciones municipales.

El informante Clave N° 9 entiende que, por como se ha llevado adelante y como
funciona la aplicacion del instrumento, no ha habido una recuperacion de
plusvalias y que, si bien el instrumento a nivel conceptual es adecuado en su

aplicacion, no ha podido recuperar las inversiones realizadas por el Estado.

Por lo que se podria presumir que si bien la herramienta en estudio tiene las
condiciones de base para considerar que recupera las inversiones realizadas,
presenta algunas deficiencias como por ejemplo la dificultad de cuantificar la
revalorizacion de los inmuebles o de distintas zonas de la ciudad, asi como el
caracter de uniformidad que presupone que toda la ciudad se encuentra en
condiciones similares en lo que refiere a abastecimiento de servicios e
infraestructura, esto se realiza sin distinguir que hay zonas donde las ordenanzas
de ordenamiento territorial permite la construccidn en altura, mas alla de la altura
base no alcanzada por el FDU, y que hay deficiencias en las inversiones

realizada por el Estado.
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Tal como han mencionado algunos de los entrevistados, resulta oportuno senalar
que el municipio de Posadas cuenta con otro mecanismo de captacion de
plusvalias que data del afio 2000 con la Ordenanza XVII — N° 12, cuyo fin es la
creacion del sistema de ejecucion y recupero de Contribucion por Mejoras
sobre obras ejecutadas, no ejecutadas y a ejecutarse que produce una
valorizacién en los inmuebles beneficiados por las obras. La misma aplica a
obras de cordones cuneta y badenes, pavimento, repavimentaciones, obras
complementarias de desagues o cualquier otra obra que incrementa el valor de
los inmuebles como el mejoramiento general de la trama vial. El valor estimado
a pagar se realiza en base al tipo de obra ejecutada, el 30% en caso de
pavimentacion de avenidas, entre el 10% y 50% del valor total de las obras en
caso de calles. Asimismo, el articulo 5 crea el sistema de ejecucion de
Contribucion Especial para Obras Publicas para financiar obras de apertura,
ampliacion, pavimentacion, iluminacion de calles, mejoras de plazas,
construccion de parques y campos de deportes, obras de abastecimiento de
agua potable, cloacas, instalacién de redes de energia eléctrica y obras de
regulacion de cursos de agua. Respecto al pago, la normativa establece que la
misma es obligatoria para todos los propietarios de los lotes beneficiados en
forma de prorrateo; el fondo creado se destina a una cuenta especial a tal efecto.
Ahora bien, respecto a la forma de aplicacion, este mecanismo requiere la

participacion ciudadana de los vecinos afectados a las obras a ejecutarse.

Furtado y Acosta (2020) consideran que este tipo de instrumento tienen dos
limitaciones, la primera se refiere a la falta de relacién directa entre el costo de
una obra y la valorizacidon que genera, ya que una intervencion puede “generar
mucha, poca o ninguna valorizacién, dependiendo de factores como la escasez
de aquel producto o servicio, su sustituibilidad, etc.” Y la segunda limitacion se
refiere a que el costo de la valorizacion se realiza en base al costo de la obra 'y
no de la valorizacidn que genera por lo que “es imprescindible que exista

valorizacion para poder exigir el costo de la contribucion”. (pag. 22)

Se puede deducir que ambos instrumentos estan destinados a la ejecuciéon de

obras de infraestructura para responder al crecimiento y dinamismo de la ciudad.
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Buscan captar parte de las inversiones realizadas, la principal diferencia entre el
FDU y la Contribucion por Mejoras es que el primero parte de una supuesta
valorizacion inmobiliaria y el segundo parte del valor de una obra concreta a
ejecutarse. También se puede destacar que los beneficiarios directos de las
obras son los propietarios o poseedores del inmueble, en cambio con el FDU,

los beneficiarios son decididos por el Ejecutivo Municipal.

En cuanto a los instrumentos de Recuperacion de Plusvalias Urbanas como los
de contribuciéon por mejoras, Goytia y Cristini (2020) consideran que son
apropiados para financiar proyectos de infraestructura que benefician a un rango
amplio de propietarios y que tienen la ventaja de ya encontrarse en uso en varias
municipalidades del AMBA. Sin embargo, son varios los riesgos que traen
aparejados su aplicacion, principalmente, la distribucion desigual del ingreso y la

recurrente volatibilidad de la macroeconomia argentina.

En busqueda de comprender como se ha implementado la herramienta y la
incidencia que tiene la misma en el desarrollo urbano, se ha consultado a los
entrevistados su apreciacion respecto al impacto del valor del importe por el
cobro del uso del indicador diferencial y se pueden realizar las siguientes
reflexiones: por un lado, se considera que la relacion de la tasa por FDU, en
comparacion a otras tasas como derechos de construccion, visacion de planos y
otras administrativas propias del proceso de aprobacidén de planos, es alta pero
que debido a las fluctuaciones de tipo macroecondémicas, el valor final no es
significativo. Algunos consideran que el valor de los derechos de construccion,
valor al cual se vincula el FDU para la correspondiente liquidacion, ha quedado
muy desactualizado, por lo que los calculos de aplicacion no se hacen sobre
precios reales de mercado de metros cuadrado de inversion sino sobre valores
estimados. Por otra parte, se lo considera que como un gasto adicional dentro
del paquete de costos que implica la aprobacion de los planos municipales, gasto
que se traslada al comprador final, por lo que el costo lo termina absorbiendo el
consumidor final del inmueble y no el propietario del inmueble beneficiado o el

desarrollador inmobiliario.
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Acerca de este punto, el Informante Clave N° 1 considera que, en aquellos casos
de quienes desarrollen un emprendimiento en altura, en la actualidad el costo ya
esta asumido como parte de la ecuacién econdmica y financiera. El Informante
Clave N° 2 cree que no hay impacto en el momento de la inversién por la
distorsion que se ha presentado ante las fluctuaciones econdmicas, y que el FDU
ya no se constituye como un gran fondo, sino que se ha transformado en un
elemento subsidiario, en relacion a esto expreso que:
“hay una distorsion porque el valor de un proyecto con las tasas anteriores
estaba al valor de un plato o una cena. Una casa de 100 metros cuadrados
como obra nueva aprobada me salia $2000, entonces el valor esta
relacionado a ese valor de obra entonces dejo de ser el gran botin, o dejé
de ser la gran inversién paso a ser un subsidio.”
El Informante Clave N° 3 considera que las ganancias por invertir en un
desarrollo inmobiliario en altura en la ciudad de Posadas, comparandolas con
otras ciudades de la Provincia de Misiones, son elevadas pero que el monto final
a pagar al fondo no es relevante. Por su parte, el Informante Clave N° 4 lo estima
como una obligacion con una infima incidencia en obra y muchas veces una
herramienta disuasiva para la construccion en altura: a su vez, diferencia entre
grandes y pequenos inversores, donde los primeros son aquellos que, por la
caracteristica de la inversion, el FDU no representa un condicionante para hacer
uso maximo de los indicadores de altura.
El Informante N° 5 explica que los costos finales se trasladan comprador de una
unidad funcional en casos de edificios en altura y no afecta al negocio
directamente por lo que no resulta en un desincentivo a la construccion en altura.
El Informante Clave N° 6 considera que muchas veces el inversor no entiende la
finalidad y los objetivos que persigue la herramienta. Por su parte, el Informante
Clave N° 9 reflexiona que si hubiera un entendimiento de los beneficios que
puede tener el programa en cuanto al desarrollo urbano, en algun momento

podria considerarse una inversion y no un gasto.

Se puede concluir que una de las dificultades que presenta el FDU es la
distorsién de los valores de cobro, resulta destacable mencionar que, de acuerdo
al Cédigo Fiscal Municipal regulado por la Ordenanza XVII - N° 15, se establece

que la base imponible para liquidar derechos de construccién, se constituye por:
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“los metros cuadrados de superficie total o cubierta; por la tasacién
de la obra a construir que fije el Consejo Profesional de Agrimensores,
Arquitectos e Ingenieros; por metro cuadrado a construir conforme la
valoracion urbanistica; por metro lineal o metro cuadrado, o cualquier otro
indice de medicion que establezca la ordenanza tributaria en vigencia“
(pag. 81)

La ultima actualizacion de los valores de costo de construccion realizada,
en el periodo de tiempo que se basa la presente investigacion ha sido en el afio
2011, de acuerdo a lo indicado por los entrevistados. 3

Para entender la estimacion realizada (véase Anexo A, figura 8, pag. 68)
donde se detalla la incidencia del FDU en la aplicacion de un edificio de 20

plantas con una superficie de 250 metros cuadrados.

Es asi que lo descripto anteriormente deriva en otro punto de relevancia en el
proceso de implementacion del instrumento y refiere al calculo de la
compensacion propiamente. Por lo que se ha indagado sobre lo que refiere al
articulo 2 de la ordenanza sobre el monto de compensacion en altura. Vale
aclarar que a la fecha no se ha encontrado evidencia de haberse aplicado el
articulo 3 de la ordenanza, es decir, la compensacion de indicadores
diferenciales en areas de interés urbanistico, tema que se explicara mas
adelante.

Tal como se mostrado en la figura anterior el porcentaje de aplicacion va
incrementandose. Es decir que, a mayor altura adoptada en un proyecto, mayor
es el valor a abonar del FDU. Los entrevistados 1, 3, 5, 6, 8, 9 y 10, han
coincidido en que es muy coherente este mecanismo, algunos porque
consideran que de esta manera se fomenta de algun modo la construccién de
emprendimientos de pequena escala que no superen la altura base, o si se

quiere decir de otra forma, se restringe la construccion en altura.

3 En mayo de 2022, mediante el decreto N° 566, se han actualizado los valores correspondientes a la
tasacion para el calculo del tributo “Derecho de Construccion” y se ha indicado como unidad de medida
el equivalente al valor de una Unidad Tributaria, dejando asi de lado las valoraciones estimadas y sin
actualizaciones.
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“A mi me parece que esta bien, porque en realidad, cuanto mayor
altura tiene el edificio, el desarrollo urbano es mas grande y el negocio
inmobiliario también lo es. El inversor tiene mayor ganancia por tener
mayor altura en un lugar donde ese terreno adquiri6 muchisimo mayor
valor por la infraestructura y servicio que se genero en el entorno.”
(Informante Clave N° 3)

Asimismo, los entrevistados 1, 3, 5, 6, 7 y 8 lo vinculan a la estructura financiera
que puede tener un proyecto de inversién inmobiliaria, y consideran que los
emprendimientos de baja escala son aquellos que se destinan a una modalidad
de ahorro, no en busqueda de una gran renta. En cambio, un proyecto de gran
escala con mayores alturas, tendran una relacién directa entre inversion y
beneficios por lo que el valor del FDU es anecddtico. Para otros, el cobro del
porcentaje es alto, pero al estar vinculado al metro cuadrado nominal que tiene
la municipalidad, no es significativo.
“Creo que es adecuado porque tiene que ver con la escala de las
inversiones... Los desarrollos de menor inversiéon que pueden ser edificio
de 3, 4, 5 niveles, que son inversiones mas de escala familiar, tienen un
aporte menor que aquellas inversiones que son de otra escala que
seguramente tienen un sistema financiero distinto y recursos distintos,
entonces me parece coherente que no se aplique de manera uniforme...”

(Informante Clave N° 6)

Al respecto de la altura base, la Municipalidad de Posadas establecio, ya en el
momento del lanzamiento y comunicacion de la herramienta, que esto
garantizaba la vivienda unifamiliar, es decir, aquella como bien de uso, quedaria
excluida de las situaciones donde se aplica FDU, ya que permite la edificacion
de viviendas de baja densidad o establecimientos comerciales de pequefio o
mediano porte, es decir, por debajo de los 9 metros de altura. (Municipalidad de
Posadas, 2010, pag. 29)

A fines de entender la liquidacion real que se efectua, por medio del tributo N°
681, se computa la cantidad de superficie proyectada, de manera diferenciada,
a partir de los 9.01 metros hasta los 18.00 metros, con la incidencia del 4%, luego

si aplica, se computa superficie proyectada desde los 18.01 hasta los 30.00
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metros, con una incidencia del 8% vy finalmente, de 30.01 metros en adelante,
con el 12 % correspondiente. (Véase Anexo A, Figura 9, pag. 69)
En consecuencia, se ha consultado respecto a las formas de pago dispuestas
por la ordenanza, a saber, a) en efectivo al momento del pago de la liquidacion
del Derecho de Construccion; b) dacion de bienes inmuebles ubicados en un
area urbanizada cuyo valor equivalga al monto que corresponda abonar o c)
mediante la construccion de obra publica que defina el ejecutivo municipal.
De las tres opciones mencionadas, la que mas aprobacién ha generado,
particularmente por cuestiones de practicidad, es la de realizar el pago en
efectivo y a continuacion la ejecucion de obra publica. A favor de la primera,
desde el lado del inversor, se alude que es una manera de cumplir con la
obligacion y desentenderse de la complicacién que puede resultar de ejecutar
una obra, ademas, hay que tener en cuenta que se otorgan facilidades de pago,
por medio de convenios que se abonan en cuotas.
“Mi experiencia es que la de poner el efectivo. Antes de hacer (edificios)
torres trabajé mucho en obras para el estado, barrios, escuelas, ese tipo
de cosas, tiene su historia construir para el Estado, que entiendo el
razonamiento de algunos inversores que prefieren pagar, que ademas es
en cuotas...” (Informante Clave N° 8)
A su vez, desde la dptica de la gestion del municipio se considera que recibiendo
dinero en efectivo se puede disponer el fin de este a las distintas obras que se
consideren necesarias. Sin embargo, como desventaja de esta forma, configura
la dificultad que presenta realizar el seguimiento del pago de la tasa, otras
cuestiones como la cuenta especifica a la que se debe realizar la transferencia
bancaria, una dificultad dentro de la administracion ya que requiere de controles
estrictos entre las liquidaciones realizadas y las transferencias bancarias
recibidas. Acerca de esto, el Informante Clave N° 2 expres6 que “yo creo que la
mas efectiva es la construccion de obra publica, aunque es mas desgastante en
el mecanismo de control de tarea. Porque la verdad, es una batalla pedir a
Hacienda que te devuelva el dinero para obra después.”
En esta instancia surge una expresion constante que es el concepto de
transparencia de los fondos recaudados y en que se ha ejecutado, asi como
también sobre la confianza o desconfianza que genera una administracion

publica. Por lo que se entiende que la ejecucion de obra es una de las formas
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mas tangibles y confiables ya que es el particular el que realiza la obra y el
municipio, por medio de las oficinas técnicas, quien controla la construccién, hay
una percepcion que esta es la forma que genera mayor seguridad y control entre
la relacion directa de quien tiene que disponer de una cantidad de dinero al FDU
y al mismo tiempo, la puede ejecutar. Al respecto, el Informante Clave N° 4
“para mi seria la mas efectiva la construccion de obra publica porque es mas
palpable queda como mas transparente a donde se destina ese fondo para el

que lo esta poniendo, obviamente”.

Finalmente, teniendo las opciones anteriores, la donacion de bienes inmuebles
no es considerada como una operacion a efectuarse ya que se entiende que, por
lo montos a liquidar de compensacion, una propiedad siempre sera mas

valorada.

Ahora bien, en base a informacion perteneciente a la Municipalidad de Posadas,
desde su implementacion a septiembre de 2019, se evidencian algunas de las
cuestiones mencionadas, por un lado, la modalidad para efectuar el pago mas
elegida es efectivo, ya sea al contado o mediante convenios de pago. (Véase
Anexo A, figuras 10 y 11, pag. 69 y 70)

Ahora bien, en lo que refiere a valores absolutos, la modalidad de pago que

mayor recaudaciéon ha generado es mediante intercambio por obra.

Asimismo, se puede notar los montos de las deudas con el municipio por el FDU,
donde se incluyen convenios de pago inconclusos, tasas liquidadas y tasas no
liquidadas que no han sido abonadas a la fecha. Y se puede comparar la
cantidad de liquidaciones realizadas segun los métodos de pago, por ejecucion
de obra, por pago en efectivo (al contado o mediante convenios) segun su
estado, es decir, los que hay sido cancelados y los que no han sido abonados.
(Véase Anexo A, figura 12, pag. 70). De acuerdo a los datos analizados en la
figura anterior, se puede deducir que la modalidad mas elegida para abonar el

importe por FDU es simultaneamente la que tiene mayores pagos pendientes

En este sentido, de los datos analizados se puede confirmar, en concordancia

con los dichos de los entrevistados, que la opcidon mas elegida es abonar en
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efectivo mediante un convenio de cuotas. Y respecto a la cantidad de fondos no
abonados es interesante lo que plantean en este sentido Smolka y Amborski
(2001) en referencia a las dificultades habituales ante la aplicacion de las
herramientas de recuperacion de plusvalias indican “que van desde la capacidad
de notificar a los propietarios/ contribuyentes hasta la capacidad de hacer cumplir
las sanciones impuestas por no pago o evasion, pasando por otros aspectos

como los relacionados con el sistema de pagos en si mismo”. (pag. 65)

En esta instancia, resulta oportuno mencionar la composicion del fondo
propiamente, definido por el Articulo 4 de la Ordenanza XVIII — N° 128:

a) el monto fijado en el Presupuesto de Gastos y Calculo de Recursos,
anualmente;

b) la totalidad de los fondos ingresados en concepto de compensacién por uso
de Indicadores Urbanisticos Diferenciales, tal como se indica en el Articulo 2.4
de esta ordenanza;

c) la totalidad de los fondos ingresados en concepto de compensacién por
asignacion de Indicadores Urbanisticos Diferenciales en areas de interés
urbanistico Municipal, tal como se indica en el Articulo 3 de esta ordenanza;

d) donaciones y legados.

En relacion al inciso ¢) se ha mencionado que no hay evidencia que se haya
realizado la compensacién por asignacién de indicadores en Areas de Interés
Urbanisticos (AlU), cuya definicién establece que se corresponden con aquellos
sectores del tejido urbano que se encuentren deteriorados ambientalmente, con
instalaciones obsoletas, se haya realizado una desafectacion de uso, cuenten
con la presencia de grandes areas vacantes. Para estas areas, también
denominadas Areas de Plan de Sector (APS) se remite al mecanismo de Plan
de Sector cuya elaboracién se encuentra a cargo del ejecutivo municipal y en el
mismo se detallan las especificaciones como los espacios publicos, la
subdivision parcelaria, indicadores de uso de suelo, entre otros. De acuerdo con
el caracter de las AlU, se distinguen cuatro tipos de planes de sector:

- De Planificacion Concertada para definir el proyecto de transformacién de

parcelas de dominio publico.
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- Recuperacion y Rehabilitacion Urbana, define el ordenamiento de
parcelas, ya sean de dominio publico o privado, ocupadas por
asentamientos irregulares.

- Renovacion Urbana, el caso de parcelas de dominio privado con
ubicacion estratégica dentro de la trama urbana.

- Nuevo Desarrollo, parcelas de dominio privado que configuran mas de
una hectarea de superficie.

De acuerdo a este mecanismo, las obligaciones asumidas por el municipio y por
el propietario se establecen en instrumento llamado Convenio de Desarrollo
Urbano (CDU), y, de acuerdo al articulo 32 de la Ordenanza XVIII — N° 149, se
detallan “las contribuciones por asignacion y uso de indicadores diferenciales
que correspondan” quedando en facultad del Departamento Ejecutivo Municipal
(DEM) la modalidad de calculo de los montos por la asignacion de indicadores.
Se puede observar los distintos APS distribuidos por la ciudad. Bajo la figura de
Plan de Sector de Planificacion Concertada se han convertido 740 hectareas de
suelo rural a urbano en el denominado barrio Itaembé Iguazu, aun en desarrollo.
Segun un relevamiento realizado por la municipalidad, se han otorgado
indicadores urbanos a aproximadamente 26 APS, de los 66 identificados en las
Ordenanzas de Ordenamiento Territorial. (Véase Anexo A, figura 13, pag. 71)
A priori se podria deducir que resulta dificil aplicar este mecanismo ya que no se
encuentra definido la forma de cobro por la compensacion de indicadores
urbanos, asi como también que se trata de suelo vacante que muchas veces no
posee infraestructura o equipamiento por lo que la compensacion por plusvalia
seria compleja de calcular. Al mismo tiempo, implica que el municipio ha dejado

de recibir el tributo correspondiente segun lo establecido.

En vista que se ha descripto el funcionamiento del instrumento para comprender
como ha sido su implementacién y, entendiendo que la finalidad es desarrollar la
equidad territorial de la ciudad de Posadas, se ha analizado como se ha
transferido al territorio.

Se destaca que, a partir de 2015 por decision de la administracion de ese
momento, se ha impulsado con mayor intensidad la percepcion del tributo por

FDU. Decisidon que surge de la necesidad del municipio de aumentar la
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recaudacion por falta de presupuesto general y, conjuntamente, por la puesta en
marcha de lo establecido por la Ordenanza V — N° 21, sancionada en septiembre
de 2013. Donde se instituye el proceso de Presupuesto Participativo (PP) como
aquel en la cual los vecinos de la ciudad de Posadas establecen la asignacion
de los recursos del 1,5% del presupuesto general de gastos, calculos de recursos
y plan de inversiones publicas, asi como el control democratico de la gestion
publica, conforme a lo establecido en la Carta Organica de la ciudad de Posadas.
Operativamente, mediante el Decreto Reglamentario N° 1681 de 2016, son los
ciudadanos quienes, a través de las Delegaciones Municipales, establecen las
prioridades de la delegacion a la que pertenecen por medio de propuestas
realizadas en asambleas y los intercambios con el equipo técnico municipal. El
mismo decreto establece que se considera una propuesta viable aquellas que
sean solidarias, promuevan cambios culturales o ambientales positivos,
involucren actividades de capacitacion o formacioén, busquen contribuir a la
inclusion social y prioricen el principio de solidaridad y busquen utilizar de la
mejor manera posible los recursos financieros, humanos y materiales de la
delegacion involucrada. Y considera que no son viables aquellas propuestas que
involucren grandes obras de infraestructura que superen los dos millones de
pesos por delegacion municipal. Las propuestas pasan a etapa de proyecto para
luego ser votados con acompafamiento del Tribunal Electoral de la Provincia de
Misiones. Una vez elegidos, se incorporan los proyectos ganadores al
presupuesto municipal de gastos y calculo de recursos para ser ejecutados al

ano siguiente.

De esta manera, subyace la forma en que se ha aplicado el FDU desde el
momento de su sancidn hasta el afio 2019. Es decir, como se ha traducido en
ejecucion o no, en funcién del destino estipulado en el Articulo 5 de la Ordenanza
XVIII — N° 128, ya sea para la “adquisicion de propiedades inmuebles con
destino al uso publico, equipamientos necesarios, adquisicion de instalaciones
complementarias, muebles, equipos y accesorios a la finalidad, construccién de
centros comunitarios, sanitarios, deportivos, educativos, recreativos y/o de
viviendas publicas”; o bien para la “ejecucion de obras basicas de

infraestructuras, adecuacion de espacios publicos, equipamientos y/o de



47

viviendas publicas en acciones que implique renovacion urbanistica de areas
degradadas”. (pag. 5)

En este sentido, de las entrevistas realizadas se distinguen dos estimaciones,
por un lado, aquellos que tienen conocimiento respecto a la forma en que se ha
aplicado territorialmente el FDU, donde principalmente se destaca que ha sido
por medio del banco de obras de Presupuesto Participativo y para obras de
equipamiento comunitario, infraestructura vial como cordones cuneta o
saneamiento de un arroyo. Por otro lado, se encuentran quienes manifestaron
no tener conocimiento exacto de la forma de aplicacién, sino mas bien de manera
intuitiva. En cierto modo, los dos grupos coinciden en que no tienen conocimiento
que se haya realizado una promocidén respecto a las acciones realizadas en el
territorio por medio del FDU.

Por su parte, el Informante Clave N° 1, comenta que entiende que se han
financiado Salén de Usos Multiples (SUM) comunitarios, mejoras de espacios
publicos o sefialética. El Informante Clave N° 2 menciona que parte del FDU se
ha destinado al mejoramiento del cementerio municipal. Por otro lado, el
Informante Clave N° 4 desconoce si efectivamente se llevaron adelante los
proyectos estipulados, pero entiende que se trataba de plazas Iudicas.

El Informante Clave N° 5 opina que se ha intentado llevar adelante lo estipulado
por la ordenanza pero que se ha perdido visibilidad de lo cumplimentado por la
falta de coordinacién de las distintas dependencias técnicas del municipio. A su
vez, el Informante Clave N° 6 afnade que el banco de proyectos a ejecutarse por
el FDU estaba asociado al de Presupuesto Participativo y de esta forma se
aseguraba que los fondos se distribuyan equitativamente por todo el territorio de
la ciudad, “la distribucién territorial surgié un poco de lo que mencionaba antes,
un banco de proyectos que en este caso estaba asociado al presupuesto
participativo y por lo tanto tenia una distribucion territorial bastante interesante...”

(Informante Clave N° 6)

Dicho esto, de acuerdo a los datos expuestos por la Municipalidad de Posadas
(véase Anexo A, Figuras 14 y 15, pag. 72) se destaca que desde el afio 2016 a
2019, once de los proyectos ganadores votados por PP han sido financiados
completamente por el FDU y catorce han sido financiados de manera conjunta

entre lo dispuesto por el presupuesto general para PP y el FDU “mientras que
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otros 14 proyectos fueron financiados por ambos esquemas, recibiendo aportes
de luminarias y kits de juegos infantiles adquiridos por este fondo” (Municipalidad
de Posadas, 2019). A su vez, resalta que de los setenta y dos proyectos
ganadores de PP, predominé el interés por proyectos de obra publica fisica y
que los proyectos de desarrollo comunitario, salud y ambiente incluyen
programas como apoyo escolar, ampliacion del horario de atencion de jardines
maternales, equipamiento complementario y actividades culturales.

Sobre los proyectos ganadores mediante el mecanismo de Presupuesto
Participativo desde el municipio destacan que las tematicas con mayor adhesion
son las referidas al deporte y a la recreacién y que la infraestructura barrial es
una constante en los distintos debates pero que requieren de una partida

presupuestaria que excede al alcanzado por el instrumento.

Esto remite a otro punto de importancia en lo que refiere a la estimacion que se
realiza respecto a las decisiones realizadas por el ejecutivo, en cuanto a obras
ejecutadas tienden a la equidad territorial, partiendo de la base que se ha
mencionado en varias oportunidades en el presente trabajo, es decir, que la
recuperacion de plusvalias se da por la generacidon de valor en los sectores mas
favorecidos para que, posteriormente, sea redistribuido hacia zonas con
mayores deficiencias.

Se observan los desarrollos en altura que a los cuales se han liquidado o no, el
aporte por el uso de Indicadores Diferenciales. Principalmente se observa la
ubicacidn de estos desarrollos en areas que concuerdan con la dotacion de
grandes equipamientos urbanos y el casco céntrico. (Véase Anexo A, figura 16,
pag. 73)

A proposito de como se ha implementado en el territorio el FDU, como principal
logro se menciona las obras de saneamiento realizadas en el Barrio Miguel
Lanus. Por otra parte, se sefiala que la principal deficiencia de la ciudad es la
infraestructura basica como las cloacas, conexiones a la red de agua y energia
eléctrica; es de relevancia sefalar que, por las diferentes cuestiones
mencionadas, los valores que puede llegar a recaudar el fondo son muy
inferiores a los que requieren las grandes obras de infraestructura. Por otro lado,

se destaca que, ante la deficiencia en barrios de bajos ingresos y asentamientos
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informales, la ejecucion de una obra de mejoramiento de un espacio publico, en
las condiciones de habitabilidad que tiene un determinado grupo
socioecondémico, puede ser un factor de equidad social. También destacan los
entrevistados que en un principio se procurd que los recursos captados con la
herramienta no sean aplicados directamente en el mismo sector, ya que los
desarrolladores han realizado propuestas de ese tipo de inversién y desde la
administracion trataron que se desestimaran por considerar que no cumplirian
con lo pretendido por el instrumento.
En este aspecto, el Informante Clave N° 2 cree que se hicieron ensayos de
aplicacion en areas desfavorecidas pero que no se han realizado obras
trascendentales ya que se requieren de acuerdos de varios actores, de areas
claves de la administracion y decision politica.
“En particular creo que se hicieron ensayos que permitieron que areas
desfavorables. Puedo mencionar a dos areas desfavorables, un
saneamiento importante que se hizo en villa Lanus, a través de la
transferencia del fideicomiso Torre IPLyC Costanera para esa obra de
saneamiento al arroyo Laguna, después otro destino de ese FDU también
se destind a un area con falta de equidad que es el cementerio que nunca
tuvo mucha inversion.” (Informante Clave N° 2).
El informante Clave N° 3 considera que hay cuestiones mas basicas, urgentes y
necesarias como, por ejemplo, la provision de red de agua potable o red cloacal.
Agrega que, si bien el acondicionamiento de los espacios publicos como plazas
con equipamiento como juegos para nifos u otras obras menores son
necesarias, hay cuestiones basicas mas urgentes que atender.
En este sentido, el Informante Clave N° 4 aporta que no tiene los datos
suficientes para establecer la equidad en la aplicacion del FDU, considera que
en la teoria es una iniciativa interesante, pero en la practica no lo puede
corroborar.
Por otro lado, el Informante Clave N° 5 entiende que las obras realizadas por
medio del FDU son mejoras a equipamiento existentes que se han concebido
como parte de la politica de vivienda publica pero que faltarian obras claves de
infraestructura. Y el Informante Clave N° 6 resalta que la mayoria de las obras
ejecutadas por el FDU se han realizado en otros sectores distintos a la obra que

origin6 el FDU.
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El Informante Clave N° 7 considera que no hay una comunicacion asertiva
respecto a las obras ejecutadas por FDU y que intuitivamente puede decir que
se han mejorado areas deficitarias de la ciudad, pero no puede discriminar si se
debe al FDU o a otro tipo de politica publica.
“Yo no lo veo mucho, sinceramente. Creo que si, por eso digo, hay obras
de desarrollo, de mejoramiento de infraestructura y obviamente que eso
impacta siempre, en mayor o menor escala, pero no tengo la estadistica,
lo que puedo decir es a “olfato” y a lo que uno ve. Sinceramente no tengo

los numeros... eso no se transparenta.” (Informante Clave N° 7)

Al igual que el anterior, el Informante Clave N°8 considera que conoce el
concepto o la teoria, pero no tiene certeza al respecto.

Finalmente, el Informante Clave N° 9 considera que no se han ejecutado obras
que lleven a la equidad territorial ya que las inversiones fueron escasas y no
resolvieron cuestiones basicas como agua, energia, saneamiento cloacal, que

se relacionan con un habitat digno.

Se puede deducir que no hay un conocimiento claro de como se han transferido
al territorio los valores recaudados por el FDU. Por lo que, mediante la
informacion obtenida desde la pagina web y la solicitada al municipio, se ha
elaborado un plano de obras ejecutadas en la ciudad de Posadas, desde el afio
2011 al 2019. Algunas cuestiones a tener en cuenta es que para entender la
distribucion territorial del FDU es importante reiterar la vinculacion con los
proyectos elegidos del banco de Presupuesto Participativo. Se puede distinguir
que los primeros proyectos impulsados por el ejecutivo municipal, tal como
estipula la ordenanza, estuvieron concentrados en dos areas, el Barrio Miguel
Lanus y el Cementerio Municipal. Una vez que se ha coordinado con la
implementacion de las obras elegidas mediante PP, las obras ejecutadas son de
mejoramiento en distintos equipamientos de la ciudad. (Véase Anexo A, figuras
17y 18, pag. 74 y 75)

Teniendo en cuenta el material elaborado, se deduce que son escasas las obras
de infraestructura basica, y que el FDU no puede suplir las inversiones

necesarias por parte del Estado, ya sea por ejecucion propia o por medio de las
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empresas prestatarias de energia o de saneamiento de agua. Y se entiende que,
la mayoria de las obras de extensiones de redes eléctricas o de saneamiento
han sido realizadas por los particulares, por lo que, en esta instancia, no agrega
valor mostrar una comparacion de las modificaciones en las redes de

infraestructura.

Finalmente, algunos resultados que se han obtenido son las Oportunidades y
Debilidades que observan del instrumento en estudio. En relacion a las
oportunidades se puede sefalar que se trata de una herramienta instalada en la
ciudad que tiene mucho potencial para cumplir con su objetivo, ademas de, como
senalan los distintos autores, una forma de financiacién alternativa a las que
posee un gobierno de tipo municipal. Como principal debilidad se concluye la
limitacion que representa la falta de flexibilidad de la herramienta para poder
llevar adelante obras necesarias para el desarrollo urbano en areas donde
implanta un desarrollo inmobiliario en altura, en una segunda instancia, se
observa la falta de campanas de comunicacion y promocién en lo que ha sido el
proceso de implementacion.

Por un lado, el Informante Clave N° 1 considera que es un proceso que pudo
haberse perfeccionado ya que ha pasado mas de una década desde su
implementacion y que es una cuestidn que esta instalada en la ciudad, por lo que
cree que es necesario una instancia de revisidbn a fines de optimizar la
herramienta. Por el otro, el Informante Clave N° 2 insiste que no se ha invertido
en infraestructura eléctrica o sanitaria, y cree que habiendo aumentado el valor
del suelo no se ha logrado el desarrollo en este tipo de indicadores. En este
mismo sentido, el Informante Clave N° 3 agrega la disconformidad ante
situaciones de una ciudad que aun no esta completamente “conectada” y en la
cual se exige el pago de este tributo cuando se deben hacer mayores inversiones
de infraestructura basica, por lo que el instrumento deberia ser flexible en ese
aspecto y permitir que se aplique a la misma zona del desarrollo inmobiliario, en
caso que no existan redes de conexion basica. Habla de la desigualdad que
genera tener que pagar “extra” por un lugar al que le falta todo. Por otra parte,
no considera apropiada el caracter de uniformidad, en cuanto al cobro del tributo
que se le ha dado a toda la ciudad, distingue entre la aplicacién en la costanera

y el resto del ejido urbano:
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“No es lo mismo aplicarle la tasa que esta en costanera a un edificio donde
va a estar en una zona donde no tenes red cloacal, donde tenes a lo mejor
una avenida de tierra, en donde a lo mejor no tenes cordon cuneta,
entonces hay situaciones que son diferentes.”
Otra de las cuestiones mencionadas por el Informante Clave N° 4 que considera
que un desarrollo inmobiliario de por si produce externalidades negativas en un
area, como por ejemplo la congestion vehicular, propias de una obra nueva que
aumenta la densidad poblacional y por este motivo afirma que el FDU deberia
destinarse en la zona de impacto. Y concluye que para atender a la inequidad
territorial se deben recurrir a otro tipo de programas.
“...en lo técnico considero eso que te dije si tiene que haber una equidad
tiene que ser para la zona afectada y no para otro sector de la ciudad para
el cual creo que hay otros programas y otras formas de recaudacién que
son las destinadas a eso.”
Otro aspecto senalado, en este caso por el Informante Clave N° 5 se refiere a la
necesidad de trabajar de manera conjunta y de la coordinacién de los equipos
técnicos de la municipalidad para llevar adelante una gestion organizada y una
eficiente implementacion del instrumento.
En relacion al instrumento propiamente, el Informante Clave N° 6 considera que,
comparandolo con otros municipios, Posadas se puso a la vanguardia en los
temas relacionados a la captacion de plusvalias urbanas y que ello implicd un
esfuerzo en su implementacion para que se considere su validez como
herramienta de financiacion alternativa. Ademas, cree que el FDU es un tanto
limitado ya que hay situaciones sobre las cuales no se ha planteado la posibilidad
de captura de plusvalia: como inversiones que realiza el estado provincial,
nacional que, por tratarse de desarrollos inmobiliarios de tipo extensivo,
agregaba al respecto:
“Hoy la discusion de estos instrumentos esta en otro nivel, estd como mas
naturalizado, por mas que sea resistido, estd como mas naturalizado y
existe como mas consenso de que son necesarias estas medidas o estos
instrumentos para que exista o se tienda un poco a esta cuestion de la
equidad territorial que seria un poco la base de todas estas cosas.”
Y concluye que es muy dificil partir de una base cuando un punto clave, como el

valor del suelo, es una cuestién poco clara o poco transparente. Respecto al
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acceso a la informacion, el Informante Clave N° 7 considera importante que se

transparenten estos procesos y que haya una apertura del destino del FDU.
“Todos los gobiernos que tienden, digamos, a tener una politica de
apertura en la informacion, simplemente ese tipo de datos se pueden
colgar en la base o una plataforma, o en la misma pagina municipal y que
uno pueda acceder y ver si le interesa.” (informante Clave N° 7)

Finalmente, el Informante Clave N° 10 considera que a pesar del rechazo inicial

que ha provocado el instrumento, hoy en dia el FDU esta instalado.

Especificamente en relacién a lo que se presenta como una debilidad de la
transparencia de las administraciones municipales, el objetivo 16 de los ODS se
centra en la promocién de sociedades inclusivas y la construcciéon de
instituciones responsables, eficaces y transparentes mediante la garantia del
acceso publico a la informacion, el Observatorio Regional de Planificacion para
el Desarrollo de América Latina y el Caribe manifiesta al respecto “ fortalecer la
democracia en América Latina y el Caribe es un imperativo ineludible y para ello
es indispensable la construccion de sociedades pacificas con instituciones
sélidas que tengan la capacidad de entregar informacion, rendir cuentas y
garantizar el acceso a la justicia en todos los niveles”. (Observatorio Regional de

Planificacion para el Desarrollo de América Latina y el Caribe, 2019)
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6. CONCLUSIONES

En el afio 2011, en la ciudad de Posadas, se ha sancionado la ordenanza
para la puesta en practica de una herramienta de captacion de plusvalias
urbanas denominado Fondo de Desarrollo Urbano, cuyo objeto era propender a
un desarrollo mas equilibrado y mas equitativo de toda la ciudad, con la
financiacion de obras relacionadas a la urbanizacion, infraestructura vy
equipamientos en aquellos lugares que no se han podido desarrollar, lo que ha
llevado a reflexionar sobre la implementacion del FDU desde el afio 2011 hasta
el 2019.

El interés por el tema surge por la importancia que tiene este tipo de politica en
las ciudades y por la falta de informacion que se ha podido detectar

especificamente en lo que refiere a la ciudad de Posadas.

De acuerdo a los distintos autores desarrollados, una de las formas de
comprender una determinada politica publica o programa es mediante el estudio
de casos ya que se trata de un objeto particular de estudio. Para poder efectuar
el analisis se han recopilado textos referidos a conceptos sobre la captacion de
plusvalias urbanas, asi como también antecedentes de experiencias aplicadas
en distintas ciudades de Latinoamérica. Asimismo, se han revisado informes y
documentos disponibles especificos del FDU en Posadas, de igual manera,
aquellos compartidos por funcionarios del municipio. Se buscé evaluar como ha
sido la implementacion del FDU desde el afo 2011 hasta el 2019, para ello se
han realizado entrevistas a diferentes actores que han aportado de manera
significativa a la investigacion. En este aspecto, se puede sefialar que han
surgido dos tendencias, por un lado, aquellos que han trabajado en las distintas
administraciones municipales y que tienen conocimiento respecto a las obras
ejecutadas mediante el FDU vy, por otro lado, aquellos entrevistados que se
dedican a los desarrollos inmobiliarios, pero desconocen el destino de los
aportes que han realizado, salvo aquellos casos especificos que han decidido

realizar el intercambio por obra publica.

Al mismo tiempo, se ha realizado una comparacion, en relacion a las obras

ejecutadas, de lo dicho por los entrevistados y los datos provistos por el
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municipio, quedando pendiente la realizacion de esta tarea entre la cantidad de
obras liquidadas por FDU y los pagos realizados fehacientemente por este
concepto. Esto ultimo se debe a la dificultad que implica el acceso a datos de
estas caracteristicas que dependen de varias direcciones municipales y que

representa cierto grado de sensibilidad.

Ahora bien, para poder evaluar si el FDU alcanzé su finalidad como herramienta
de equidad territorial, en primer lugar, se ha abordado de manera general el
concepto de equidad territorial que los entrevistados la han caracterizado
como el acceso justo a los servicios, infraestructuras y equipamiento de una
ciudad. En concordancia con lo que establecian Furtado y Acosta (2020)
respecto a que se trata de establecer la distribucidon de las cargas y beneficios
en el territorio, teniendo en cuenta las diferencias entre los distintos niveles
socioecondémicos, asi como también por lo definido por el COFEPLAN en cuanto
al acceso igualitario de todos los habitantes. Ademas, se ha observado
consenso respecto a que los parametros deben medirse a través de distintas

herramientas para lo cual resulta primordial contar con datos estadisticos.

Siguiendo este orden, se ha planteado la situacién de la equidad territorial de
la ciudad de Posadas y los resultados muestran que, si bien hay politicas que
apuntan a ella, por ejemplo, mediante la descentralizacién administrativa, no se
puede afirmar que sea una ciudad equitativa que garantice el acceso igualitario
a todos los ciudadanos. Principalmente por la cobertura deficiente de
infraestructura, tanto cloacal, agua y energia eléctrica, asi como la eficiencia del
servicio de transporte publico y de la calidad y cantidad de equipamientos
urbanos. En los ultimos 20 afos, la ciudad se ha desarrollado de dos maneras,
por un lado, entorno a la nueva configuracion de apertura al rio Parana, con
grandes parques urbanos, infraestructura vial aunque no se han detectado
avances significativos en el soporte que requiere este tipo de crecimiento, y por
el otro con la politica de vivienda publica de tipo extensiva, con las situaciones
que esto implica para la ciudad.

Entendiendo que el concepto de captaciéon de plusvalias parte del beneficio
obtenido por algunos propietarios por la valorizacion del suelo generada a partir
de inversiones 0 cambios normativos, se ha verificado que la ciudad ha tenido

grandes inversiones urbanas y cambios normativos que generaron una
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valorizacion del suelo: hacia fines de 2010, las obras de completamiento de la
represa Yacyreta y modificacion en la ordenanza de uso de suelo del Frente
Fluvial y posteriormente, en el afio 2013, la modificacion de la ordenanza de
ordenamiento territorial. Ahora bien, en lo que refiere propiamente a cambio en
los valores del suelo, si bien no es dificil verificarlo, hay que destacar la falta de
disponibilidad y confiabilidad de la informacién, sin embargo, distintas
investigaciones han demostrado que hubo una revalorizacion del suelo,

particularmente en las areas en relacion al Rio Parana.

Surge asi la herramienta de captacién de plusvalia local en estudio: el Fondo
de Desarrollo. En la teoria, perseguir la equidad territorial mediante la
distribucion de los beneficios creados puede considerarse como bien
intencionada, pero en la realidad presenta algunas dificultades. La primera que
se puede describir, y que ha surgido del estudio, es la forma de medicion de la
valorizacion real del suelo. La segunda, se debe los valores recaudados por la
compensacion no son comparables a las inversiones realizadas oportunamente.
Por ultimo, se desprende la tercera dificultad, que se refiere a que el instrumento
no reconoce, o permite diferenciar, aquellos sectores donde aun no ha llegado
la infraestructura, equipamiento o servicios, sino que presupone que toda la

ciudad posee un caracter de uniforme.

Consecuentemente, fue necesario explicar el modo en que se ha implementado
la herramienta. Se ha puesto de manifiesto que volumen que tiene la
recaudacion esta ligado a la forma de liquidacién los derechos de construccion,
cuya ultima modificacion en el periodo de estudio se ha modificado en el afo

2011 y que no se adapta a la realidad que impone el contexto macroecondmico.

Asi pues, como se ha expuesto, no hay un impacto significativo al momento de
pensar un proyecto de un edificio en altura, ya que el valor final destinado a FDU
no tiene mayor incidencia y la internalizacion del costo del FDU se traslada a los
usuarios finales. Ademas, en aquellos desarrollos urbanos de gran escala, se
tendran mayores beneficios por tener mas unidades funcionales en oferta. Esto
deriva al caracter progresivo del caracter en la compensacion por uso de
mayores alturas, del cual se concluye que es sensato y equilibrado ya que
permite la construccion de ciertas escalas de edificios, hasta los 9 metros, los

cuales se encontrarian los que se destinan a vivienda como bien de uso.
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Por otra parte, en lo que refiere a que no se haya encontrado evidencia de
aplicacion de indicadores en areas de interés urbanistico para las grandes areas
vacantes se podria entender que es una oportunidad desaprovechada. Ya que
es dificil que la ciudad vuelva a recibir grandes intervenciones urbanas, como las
que ha tenido en el pasado, y por las que se puedan captar las plusvalias

generadas.

En cuanto a las formas de pago se concluye que por cuestiones de practicidad
la mas utilizada es en efectivo, ya sea al contado o mediante convenios, pero a
su vez, se ha evidenciado que es la mas dificil de realizar un seguimiento y la
que presenta mayores tasas de incumplimiento de pago. Por otro lado, se ha
observado que el intercambio por obra publica es beneficioso para el que realiza
el aporte, ya que lo puede ver materializado, y a su vez, para el municipio que
queda en un rol de administrador. Sin embargo, desde el lado de inversor, esta
modalidad no ha sido muy elegida por la responsabilidad que implica ejecutar
una obra estatal. Finalmente, la donacion de inmuebles no se ha considerado
una opcién ya como se ha mencionado, el monto liquidado por el FDU en su

mayoria son importes pequefios que no alcanzan el valor de un inmueble.

Seguidamente, al analizar la distribucion territorial de las operaciones
ejecutadas mediante el FDU, se observa que, en un principio, las obras que han
sido determinadas por el ejecutivo municipal se han concentrado en dos
sectores, por un lado, un gran proyecto de saneamiento del barrio Miguel Lanus
y en el cementerio municipal. Posteriormente, una vez que se ha combinado con
la herramienta de Presupuesto Participativo, se ha observado que se trataban
de obras de mejoramiento de equipamiento en distintos barrios, como plazas o
juegos, por lo que hubo un aumento en la cantidad de obras que se han

efectuado con el FDU.

Dicho esto, es oportuno a analizar el instrumento como herramienta de
equidad territorial, y para ello se debe diferenciar en tres grupos de acciones,
por un lado, las obras que por su envergadura requirieron de grandes inversiones
y, €n consecuencia, son escasas y muy focalizadas. Por otro lado, las obras
menores 0 de mejoramiento que fueron posibles de ser ejecutadas en distintos
sectores. Y finalmente, aquellas que son de dificil medicién ya que se tratan de

canje por bienes, como camiones 0 metros cubicos de arena.
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Ante lo que se puede afirmar que, como herramienta de equidad territorial, se
han generado mejoras cualitativas en diferentes espacios publicos y algunas
significativas en puntos especificos. Pero una limitacion, de la misma
investigacion, surge al intentar medir objetivamente la intervencion, en un
principio por falta de indicadores, y ademas, porque si bien una mejora de tipo
cualitativa, comparandola con las grandes carencias que posee la ciudad, puede
resultar insignificante, se trataria mas bien de un beneficio directo al ciudadano

que no tiene la oportunidad de acceder a otros equipamientos.

Finalmente, si se compara a este instrumento con otros, se concluye que no es
sencillo en su aplicacion ya que requiere de mucho esfuerzo y de un trabajo
coordinado de las distintas areas de la administracion municipal. Asimismo, se
destaca la importancia que reviste la transparencia y puesta en conocimiento de
las decisiones tomadas en cuanto a la aplicacion de los fondos obtenidos,
considerando al municipio como promotor del instrumento y en busqueda de
disminuir la resistencia que generan estas iniciativas. Ademas, es necesario que
se realicen las inversiones necesarias en infraestructura para obtener valores
diferenciales o plusvalias urbanas, o bien, se flexibilice la herramienta en

aquellos sectores donde se cobra la tasa pero no hay inversiones previas.

Lo que lleva a preguntar si la forma en que se ha implementado, traducido en
varias obras de tipo cualitativas, se reduce a una especie de maquillaje o si esto
representa una forma de generar el acceso igualitario de todos los ciudadanos a
equipamientos de calidad. Aunque también hay que ser realistas, una
herramienta de estas caracteristicas no puede solucionar todas las
problematicas que se generan en una ciudad, particularmente en una que se
encuentra traccionada por las distintas politicas de uso de suelo en la que, de

alguna manera, se generan mayores desequilibrios territoriales.
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8. ANEXOS

ANEXO A
Figura 1:

Comparacion de la mancha urbana.

Fecha 1984 Fecha 2020

Fuente: Imagenes satelitales obtenidas de Google Earth, 2022.
Figura 2:

Cambio de normativa propuesta para el Frente Fluvial 2011.

[TAEMBE
= .
| & T RAMD oo

COSTA OESTE COSTA ALTA)

TRAMO

COSTA CENTRAL

TRAMO)
ANTUNICA -

TA CENTRAL 2

ESTE

M

IMAN BAJO

Fuente: Frente Fluvial. Ciudad de Posadas. Municipalidad de Posadas (2011)
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Figura 3

Distribucién de la red de agua potable y cloacal, afio 2010.
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Fuente: Municipalidad de Posadas (2012).

Figura 4

Distribucién de red de espacios verdes.
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Figura 5

Redes principales de transporte publico, afio 2012.
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Figura 6

Modificacion de los indicadores urbanos.
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Figura 7:

Evolucion del valor del suelo en la ciudad de Posadas, en dolares.
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Figura 8:

Ejemplo de calculo de compensacion por FDU.

Ejemplo: Edificio de 20

plantas de 250 m? Superficie m>  Costo Compensacién
20 VT
19
18
17
12 60 m i 12% 2500 $  9.425.000,00 $ 1.131.000,00
14
13
12
11
10
9
= 30 ! 8% 1000 $  3.770.000,00 $  301.600,00
6
5 18 | 4% 750 $  2.827.500,00 $  113.100,00
4 1
3 :
2l 9 {0 750 $  2.827.500,00 $ .
1 :
5000| [$ 18.850.000,00 $ 1.545.700,00

Fuente: Reelaboracion en base a Municipalidad de Posadas



69

Figura 9:

Forma de liquidacion de tributo 681.

Secciones

Emisién de Recibos - Tasas Varias

Fuente: Municipalidad de Posadas (2022)

Figura 10

Porcentaje segun modalidades de pago efectuados, sobre el total de 164 casos.

PAGADO AL CONTADO =PAGADO CONVENIO =PAGADO CON OBRAS

Fuente: elaboracién propia en base a Municipalidad de Posadas 2019.
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Figura 11

Modalidades de pago — Valores constantes en pesos, 2011 a 2019.

PAGADO CONVENIO _ $7.106.850,58

PAGADO AL CONTADO $2.642.951,48

Fuente: elaboracion propia en base a Municipalidad de Posadas.

Figura 12

Comparacion de estados por modalidad de pago, valores constantes en pesos.
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$4.881.667,51

CONVENIOS DE PAGO

$20.066.243,04

CONTADO
- $2.642.951,48

NO ABONADAS = ABONADAS

Fuente: elaboracién propia en base a datos por la Municipalidad de Posadas.



Figura 13:

Ubicacién de APS en la mancha urbana, segun tipos.
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Fuente: Municipalidad de Posadas, (2013)
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Figura 14:
Tipos de proyectos ganadores del instrumento Presupuesto Participativo,

periodo 2016-2019. Total de proyectos ganadores: 72.

= Desarrollo Comunitario, Salud y Ambiente = Obra Publica

Fuente: Relaboracion en base a Secretaria de Planificacion Estratégica y Territorial.
Municipalidad de Posadas

Figura 15:

Financiamiento de Proyectos de Presupuesto Participativo, periodo 2016-2019.
Total de proyectos ejecutados: 61.

Financiado por ambos - 14
Financiado por Fondo de Desarrollo Urbano - 11
Financiado por Administracién General _ 36

0 5 10 15 20 25 30 35 40

Fuente: Relaboracién en base a Secretaria de Planificacion Estratégica y Territorial.
Municipalidad de Posadas
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Figura 16

Distribucion de obras que tributaron FDU.
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(2019)



Figura 17
Tipos de obras ejecutadas con FDU, 2011 — 2019.
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Figura 18
Ubicacion de obras ejecutadas con FDU, 2011 - 2019.
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ANEXO B

ENTREVISTAS A INFORMANTES CLAVE:

Informante Clave N° 1

Fecha: 19/09/2022 Hora: 16:00 Lugar: UCSF - Posadas
Entrevistado: Ex funcionario municipal

Introduccion:

Como he mencionado en nuestro contacto inicial, la investigacion trata sobre el
Fondo de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Posadas. Sin embargo, me gustaria
ampliar al respecto del objetivo de la investigacion que parte de la tesis de
Maestria de Economia Urbana de la Universidad Torcuato Di Tella. Se trata de
comprender la implementacion del instrumento (FDU), como un elemento

singular dentro de este tipo de iniciativa.

Quisiera aclarar que la entrevista sera grabada y es de caracter confidencial por
lo que se sustituiran los nombres verdaderos para mantener el anonimato y, en
caso que se utilice informacion, sera bajo la designacion “Informante Clave N°
1”.

Ahora bien, respecto al FDU, con la sancion de la Ordenanza en el ano 2011,

entendemos que se trata de un instrumento para la recuperacion de plusvalias

urbanas para la promocién de la equidad territorial.
Preguntas:

1. Entendiendo que el FDU recupera el valor del suelo que aumenté por
obras realizadas por el Estado nacional, provincial o municipal, o bien, por
cambios en las normativas urbanas. ;Cémo se ha incrementado el valor

del suelo desde 2011 en adelante, en la Ciudad de Posadas?

EN: Bueno, hay un marco en el cual se trabaj6é en esa instancia, en todos esos
anos precedentes de un ordenamiento territorial, de tener como zonas
determinadas de tener un perfil de crecimiento, zonas por ahi con mas

posibilidades de desarrollo. También hubo un trabajo de entender el borde
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costero como una zona distinta, normativa y fisicamente, respecto a las zonas
mas al interior de la ciudad. Entonces, hubieron cambios en ordenanzas que
permitieron el desarrollo en altura en algunos sectores y, una proteccion o
restriccion de desarrollos inmobiliarios o desarrollos en altura en ciertas otras
areas. Entonces eso cambia la valia, el valor del suelo, dependiendo de las
posibilidades de crecimiento de desarrollo del sector. A esto también se suma
previamente que hubieron obras que transformaron el borde costero dieron como
un poco otro perfil a la zona céntrica de la ciudad, y atrae un poco al publico
inversor a esa zona. Empieza a notarse muy marcadamente hacia donde tiende
el desarrollo en altura de la ciudad en detrimento de otros sectores mas

postergados.

2. ¢ Podria definir qué es la equidad territorial? ; COmo puede describir,

en estos términos, a la ciudad de Posadas desde 2011 en adelante?

EN: Entiendo que el objetivo de estas herramientas que buscan tender hacia la
equidad territorial, refiere a una ciudad homogénea en cuestiones de servicios,
de acceso a servicios basicos, de tendido de infraestructura, obras de
accesibilidad vehicular, peatonal, condiciones de calidad de vida, al menos

semejantes, entre la zona céntrica y los barrios mas periféricos, alejados, etc.

Hay como un objetivo de que todas estas mejoras, o quizas, evoluciones que fue
teniendo la ciudad en un determinado sector por la acumulacion de capital, de
alguna manera, también suceda en otras areas mas alejadas como también
buscando un equilibrio, que no todas las mejoras no todas las obras sean en un
sector determinado, sino que podamos extender ese crecimiento a otras areas
que por ahi el Estado tiene identificadas cuales son y donde se ven mas

desfavorecidas.
E: Y bueno, ;en el caso de la ciudad de Posadas como aplicaria esto?

Esto se vio reflejado en que hay un sector centro y un borde costero que tiene
como el perfil de crecimiento, y los sectores hacia el oeste y sur, que tienen de
por si un perfil mas residencial o de barrios mas alejados o menos conectados,
entonces empiezan a verse, a partir de la implementacién de la Ordenanza del

FDU determinadas obras de interés publico, como redes de agua, como plazas,
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etc. en distintos puntos de la ciudad, alejados de por ahi la zona de mayor

inversion.

3. Teniendo en cuenta que la ordenanza del FDU especifica que la
recuperacion de las plusvalias se da por la generacién de valor en los
sectores mas favorecidos para redistribuirlos hacia zonas mas olvidadas,

épodria explicar como se ha dado este proceso en la ciudad?

En un primer momento, al crearse el FDU, se hicieron algunas obras, como
hidraulicas o viales. Luego, hubo una tapa en la que se utilizaron los fondos para
financiar parte del programa de Presupuesto Participativo. Donde ahi se agrega
como una componente de que los mismos vecinos son los que deciden ciertas
obras para la zona donde les toca vivir, son de las delegaciones municipales.
Entonces, en combinacion con los proyectos que salen mas votados del
Presupuesto Participativo, entonces algunos son financiados por el FDU, alli hay

como una combinacion de dos herramientas.

4. ¢ Coémo cree que impacta el pago de esta tasa al momento de realizar

el proyecto de inversion o de arquitectura?

Hoy por hoy ya quienes desarrollan un emprendimiento inmobiliario en altura, y
saben que van a verse afectados por el fondo, incorporan esa tasa, conociendo
el valor y los porcentajes correspondientes segun el tipo de desarrollo, la
incorporan al costo de la inversion, del desarrollo, asi como demas tasas o
impuestos y valores que tiene que afrontar. Pasa a ser parte de esa ecuacion

economica.

5. ¢ Qué opinién tiene respecto al caracter progresivo que tiene el

calculo del monto de compensacion por altura?

EN: Me parece lo mas interesante del caracter progresivo es que dependiendo
de la zona, los primeros 3 niveles no tienen, no estan afectados por la ordenanza,
lo cual quiere decir que todavia hay como una especie de promocion particular,
a la inversion de baja escala donde no tenes que pagar una tasa diferencial por
ese tipo de emprendimiento. Pero si empieza a tener mas proporcion cuando el

edificio supera ciertos niveles de altura que quiere decir, supera ciertos montos
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y estamos hablando de una inversion mas grande mas fuerte que puede afrontar
determinados tipos de tasas. No es lo mismo cobrar un cierto porcentaje al que
emprende en un primero nivel o un segundo, que el que tiene 20 pisos, por

ejemplo.

6. El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica),

icual considera que es mas efectiva?

EN: Bueno, ahi depende porque hay una multiplicidad de situaciones en los
sectores de la ciudad donde se quiere atender o resolver una cuestion. Quiza
hay una zona de la ciudad donde se necesite espacio publico y no se cuente con
tierras del estado, entonces esa donacién de bienes muebles puede llegar a ser
util. Es muy practico, a mi entender, es la transferencia por obra porque ya hace
una optimizacion de tiempos, de plazos, sobre todo. Entonces la misma empresa
o la misma desarrolladora que va a hacer un edificio puede resolver una plaza o

una obra de esa escala.

Por ahi la que encuentro menos efectiva, es el depdsito o transferencia de dinero
porque ahi entra una variable de en qué plazo puedo ejecutar teniendo en cuenta
que hay una programacién de obras que ya el Estado tiene, y no se siempre se

sabe con qué frecuencia van a tener la acreditacion de estas tasas.

7. ¢Como la administracion municipal ha distribuido los recursos

generados por el FDU?

EN: Al menos en la época de la gestion que estuve mas presente que justamente
nos tocd trabajar con PP, las obras que mas se financiaron, fueron SUMs
comunitarias, plazas por ahi también o plazas hechas de cero o mejoras a
espacios ya existentes. Equipamientos que habian sufrido un desgaste o no
tenian iluminacién también hubo muchos proyectos de recambios de artefactos
en la via publica, recambio a LED en zonas muy oscuras de la ciudad. Mas que

nada tenian que ver con equipamiento, sefialética y esas cosas por el estilo.

8. ¢Desea agregar algo mas que no le haya preguntado?
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EN: Si, por ahi me parece que este camino que transitamos con la
implementacion del FDU es un proceso de aprendizaje, una implementacion que
tuvo sus pros y sus, no sus contras, pero si sus oportunidades de perfeccionarse,
de hacerse una herramienta mas agil o de ampliar las posibilidades que se

tienen.

Hoy por hoy ya esta implementado, ya cualquier desarrollador sabe que esto
pasa en Posadas, a diferencia de otras ciudades. Entonces, hay como una
continuidad, como un fondo con el estado cuenta para hacer obras, quizas esta
bueno agregar a esta ordenanza, o agregar a esta herramienta, una instancia de
revision de como ha funcionado hasta el momento para poder hacer como una

mejora, mas que nada en la implementacion en la ejecucion de las obras.
E: Bien muchas gracias.

EN: De nada.
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Informante Clave N° 2

Fecha: 20/09/2022 Hora: 08:15 Lugar: Municipalidad
Entrevistado: funcionario municipal

Introduccioén:

Como he mencionado en nuestro contacto inicial, la investigacion trata sobre el
Fondo de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Posadas. Sin embargo, me gustaria
ampliar al respecto del objetivo de la investigacién que parte de la tesis de
Maestria de Economia Urbana de la Universidad Torcuato Di Tella. Se trata de
comprender la implementacion del instrumento (FDU), como un elemento

singular dentro de este tipo de iniciativa.

Quisiera aclarar que la entrevista sera grabada y es de caracter confidencial por
lo que se sustituiran los nombres verdaderos para mantener el anonimato y, en
caso que se utilice informacion, sera bajo la designacion “Informante Clave N°
2",

Ahora bien, respecto al FDU, con la sancién de la Ordenanza en el afio 2011,
entendemos que se trata de un instrumento para la recuperacién de plusvalias

urbanas para la promocién de la equidad territorial.

Preguntas:

1. ¢ Usted cree que el aporte denominado FDU que hace el particular
recupera o compensa la inversion realizada por el estado? ¢ Usted cree que
por accion del estado el valor del suelo ha cambiado desde el 2011 a la

fecha?

EN: En numeros directos no, pero es una recuperacion de la plusvalia del estado

que deberia estar en combinacion con otras herramientas.
E: ¢ Con qué herramientas?

EN: con Contribucion por Mejoras por ejemplo. La contribucion por mejoras

también considera la ejecucidn de infraestructura para un bien y en conjunto la
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plusvalia deberia transferirse ese dinero en la gestién de la infraestructura y el

equipamiento, dotarlos al area.
E: pregunta 2

Si, totalmente, las obras de la franja de transporte sur y el borde costero de la
ciudad de Posadas han modificado sustancialmente el paisaje y su fisionomia y
la infraestructura, dotandola a la ciudad de un ingreso y un perfil urbano y la
imagen de la ciudad con el rio singular. Que si fuera por condiciones tributarias
a un estado le llevaria cerca de 100 afos poder ahorrar para hacer esa inversion

extraordinaria que se hizo con el borde costero.

Creeria igualmente que hay cosas prioritarias que han pasado, deberia haber
menos cemento y mas cafos cloaca, y deberia haber una continuidad de politica
de estado porque esas tierras son el futuro del desarrollo de la ciudad, en lo

economico.

2. ¢ Qué entiende por equidad territorial? ;Usted cree que Posadas es

una ciudad equitativa territorialmente?

EN: se entiende por equidad territorial justamente entre, en parametros
comparativos entre areas que tienen insatisfactoriamente el desarrollo el servicio
de infraestructura y equipamiento, su dotacion con otras areas incompletas
distantes o periféricas que sufren la adversidad del transporte o de la
precarizacion del transporte o de una falta de descentralizacion que obliga a
someterse a ese centro que si esta dotado de todas las funciones y

equipamiento.
E: ¢ Usted cree que Posadas es una ciudad equitativa territorialmente?

EN: yo creo que no, porque hoy esta pasando algo increible, 300 m2 de un bien
en Santa Rita tiene el mismo valor que los Aguacates y no hay una diferenciacién
fiscal por tamafo. Se cobra por partida inmobiliaria y no sé quién va a tocar eso
pero eso es clave en lo que en el futuro de la ciudad, el ordenamiento urbano, la
plusvalia porque alguien que tiene una chacra entera paga los mismos impuestos
que alguien que tiene 300 m2 al no haber segmentacién. Y alguno de los
diferentes actores del poder ejecutivo hace algunos afios y han puesto las

mismas categorias en lo que va hasta Quaranta y Jauretche, tiene todo el mismo
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valor, no tiene todo segmentado por ingresos. Ccosa que en Garupa ya es mas

democratico y justo es una locura y eso hay que trabajarlo duro.
E: ¢Y quién lo modific6d?

EN: siempre estuvo mal porque nunca se cobrd por superficie, se cobré por
partida nomas. El que cambid y unificé fue Joaquin (Losada intendente 2015-
2019) .

3. El aporte efectuado por el FDU especifica que la recuperacion de las
plusvalias se da por la generacion de valor en los sectores mas favorecidos
para redistribuirlos hacia zonas mas “olvidadas”, ¢usted cree que se

genera este impacto?

En particular creo que se hicieron ensayos que permitieron que areas
desfavorables. Puedo mencionar a dos areas desfavorables, un saneamiento
importante que se hizo en villa Lanus, a través de la transferencia del fideicomiso
Torre IPLyC Costanera para esa obra de saneamiento al arroyo Laguna,
después otro destino de ese FDU también se destind a un area con falta de
equidad que es el cementerio que nunca tuvo mucha inversion. Los deudos son
los que menos preocupaciones tienen entonces hubo transferencias para hacer

nichos del FDU y después para hacer obras varias en el cementerio.

Después otras, para el tema de la generacién de cloacas. La ciudad tiene un
problema con la cloaca entonces hay una dificultad importante de las cuencas,
sobre todo de las cuencas bajas donde resolviendo la cloaca estamos

resolviendo la interrogante. Cosa que no todos coinciden.
E: ¢ Se llego a aplicar, a cloacas? ;A generar cloacas el FDU?

EN: Si, no sé si se terminé de ejecutar pero si hubieron una serie de
conversaciones. La articulacion de acuerdos es muy grande porque pasa
diferentes areas municipales porque pasa (inaudible)... Y aparte hay veces
que... por eso cuando teniamos la calle gobernador Lopez, viste la que esta a
una cuadra de la Marconi, con varios empresarios ya sacamos, estaba
AGUICONS ahi, AGUICONS hacia la mitad y venia... Ahora de vuelta nos
volvimos a reunir con esa gente, extra van a pagar, FDU le vamos a hacer pagar

a los que estan arriba.
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Viste esas son las faltas de acuerdo porque nosotros tenemos esa, ahi hay
muchos indicadores y después tenemos ese entorno al Ita (arroyo) Madariaga,

son puntos clave. No, no es Madariaga
E: Antartida argentina.

EN: Antartida Argentina si. O sea, son puntos clave para el desarrollo de

inversiones.

4, ¢ Coémo cree que impacta el pago de esta tasa al momento de realizar

el proyecto de inversion o de arquitectura?

EN: Y, hoy no impacta, hoy tiene una distorsion, el que les habla pago FDU. Hay
una distorsion porque el valor de un proyecto con las tasas anteriores estaba al

valor de un plato o una cena.

Una casa de 100 m cuadrados como obra nueva aprobada me salia $2000,
entonces el valor esta relacionado a ese valor de obra entonces dejo de ser el

gran botin, o dejé de ser la gran inversion paso a ser un subsidio.

5. ¢ Qué opinidn tiene respecto al caracter progresivo del calculo del

monto de compensacion por altura?

EN: Bueno, en mi opinion cuando se trabajé en esa norma, muchas veces se
hablé y técnicamente se hablaban de otros valores que eran 2, 4 y 8 %, como
referencia pero cuando pasa con muchos actores, haciendo determiné esos
otros factores que creo que eran 4, 8 y 12. Me parece alto en eso, alto si
comparamos con valores reales porque uno tiene que trabajar en eso, si yo digo
que el FDU esta en relacién al costo real de la obra, tiene un alto impacto, es
decir, si el FDU esta relacionado al valor del m cuadrado nominal que tiene la
municipalidad, hay una gran diferencia. Porque en el valor histérico hoy esta en
un 20% del valor real si uno compare en délares, u otra moneda, el cobro de un

metro cuadrado.

Alguna vez llegamos al 25% y hoy estamos tomando un valor muy bajo. Me
refiero yo a un 25% del valor real era el derecho de construccion, era del m

cuadrado de construccidon. Entonces cuando eso cambia el dinero que queda
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para la inversion del FDU es muy bajo. Y en realidad la queja de la gente por el

valor del FDU es porque antes no estaba atado a ese numero.

E: ¢Con esta modificacion ultima que se hizo? (Me refiero a la realizada en
2022).

EN: No, alla en el 2013 cuando se aprobé, 2011.

E: 2011.

EN: Que también debo decir no fue consultiva a las instituciones.
E: oY como fue?

EN: Se impuso junto con la ordenanza de Frente Fluvial. No fue mostrada de
manera participativa con los actores que estaban trabajando en la mesa de

concertacion. Por eso Garay... (inaudible).

6. El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica),

icual considera que es mas efectiva?

EN: Yo creo que la mas efectiva es la construccion de obra publica, aunque es
mas desgastante en el mecanismo de control de tarea. Porque la verdad, es una

batalla pedir a Hacienda que te devuelva el dinero para obra después.

Nosotros tenemos un seguimiento de los que pagan directamente al contado y
sabemos que dinero hay en esa cuenta sobre el FDU, pero directamente
Hacienda no sabemos el fin que le da y eso es constitutivo de la ley, de la
ordenanza. Y en este periodo muchos de Hacienda nos hemos peleado con los

secretarios de Hacienda para que digamos no la usen en otra cosa.

Hay que recordar que el FDU en su momento en la gestion 2015-2019 cuando
la Nacién no enviaba recursos a los municipios, el municipio casi fue fundacional
con el FDU en los presupuestos participativos y en las obras publicas que hacia,
no habia otra forma me parece, entonces ahi hubo una buena recaudaciéon en

obras.
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E: Si destinaron fondos del FDU a Presupuesto Participativo, no se estaria yendo
en contra de lo que dice el Fondo. Porque el PP tiene que es “democratico” en

el sentido que las obras mas votadas se van a efectuar.

EN: yo creo que no, porque tiene que ver con mucho de Espacio publico y
mejoras de areas urbanas olvidadas y de falta de equidad. Plazas, espacios
publicos o espacios verdes o0 centros comunitarios tienen que ver con las
necesidades de los barrios. Independientemente de eso, eso fue lo que se
posibilitd que se use el dinero porque no habia recursos. La provincia no le daba

recursos a las gestiones.
E: ¢ Ni Nacién ni provincia?

EN: ni nacion. Salvo a lo mejor para pagar sueldos, pero... y obra. Casualmente
las obras que se estan ejecutando hoy, son las que salieron de eso porque el

proceso es asi.

7. ¢ Como la administracion municipal ha distribuido territorialmente

los recursos generados por el FDU?

EN: Y no hay una distribucién asi, nosotros tenemos areas vulnerables en

relacion con las cuencas altas. Tenemos asentamientos y ahi se invirtio.

Ese asentamiento en villa Lanus tiene que ver con eso y en los barrios que se

trabajo con los Presupuestos Participativos también tiene que ver con eso.
8. ¢Desea agregar algo mas que no le haya preguntado?

EN: Si, yo creo que nosotros tenemos que “yo le llamo sacar esa mentalidad
fenicia”. No tenemos la cultura de pagar servicios ni impuestos, salvo que
estemos obligados, no tenemos un concepto claro de que el estado somos todos
y se necesita una politica continua en el tiempo. Tenemos una ciudad increible
como oportunidad para vivir, en el disfrute y en lo econémico y nos estamos
perdiendo de 12 afios ya de esas posibilidades por la falta de vision. Porque se
ha crecido el valor del suelo, pero cuando aumenta el valor, solo un 25% quiere
decir la dotacién de infraestructura por contribucién por mejoras o por otro, solo
un 25%. Pero aca ha subido el valor y no se han desarrollado las infra, las unicas
que se han desarrollado las que el estado hizo: corddn cuneta, el empedrado y

después el asfalto. Pero el agua, la electricidad y la cloaca son faltantes,
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entonces tenemos un suelo que subidé un 500%, en ddlares, pero ese 25% es el
mismo, el 15%, 25% del bien no tiene infraestructura. Y toda esa franja tiene que
ver con la seccion 1,2,3 y 7 que son las que mas expedientes se mueven, mas

indicadores tienen, mas en contacto con el borde costero estan.

E: Bien, gracias.
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Informante Clave N° 3

Fecha: 20/09/2022 Hora: 12:45 Lugar: Municipalidad
Entrevistado: funcionario municipal

Introduccioén:

Como he mencionado en nuestro contacto inicial, la investigacion trata sobre el
Fondo de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Posadas. Sin embargo, me gustaria
ampliar al respecto del objetivo de la investigacién que parte de la tesis de
Maestria de Economia Urbana de la Universidad Torcuato Di Tella. Se trata de
comprender la implementacion del instrumento (FDU), como un elemento

singular dentro de este tipo de iniciativa.

Quisiera aclarar que la entrevista sera grabada y es de caracter confidencial por
lo que se sustituiran los nombres verdaderos para mantener el anonimato y, en
caso que se utilice informacion, sera bajo la designacion “Informante Clave N°
3.

Ahora bien, respecto al FDU, con la sancién de la Ordenanza en el afio 2011,
entendemos que se trata de un instrumento para la recuperacion de plusvalias

urbanas para la promocién de la equidad territorial.
Preguntas:

1. ¢ Usted cree que el aporte denominado FDU que hace el particular
recupera o compensa la inversion realizada por el estado? ; Usted cree que
por accion del estado el valor del suelo ha cambiado desde el 2011 a la

fecha?

EN: No en su totalidad, pero por lo menos se pueden palear algunas situaciones
en lugares carenciados, por ejemplo, uno de las obras que se hicieron fue colocar
unos desagues pluviales en lugares que eran de anegamiento cada vez que
llovia, entonces para en esa obra se ve reflejado que se lo puede utilizar y se lo
utilizé bien.

E: ¢ Usted cree que por accion del estado el valor del suelo ha cambiado desde

el 2011 a la fecha?
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EN: Si, totalmente. Una vez que el estado te asfalta una avenida, ya ese lote se
revaloriza y mas aun con todo el tratamiento que se hizo en la zona costera
donde antes los terrenos, muchos no tenian escrituras, muchos eran posesiones
veintefiales que se hacian, usurpaciones. Porque en realidad nadie le interesaba
que estaba en la ribera con dificil acceso y una vez que se hizo el tratamiento
costero esos lotes empezaron a valer muchisimo mas de lo que en su momento
lo hacian, antes eran lotes que se adquirian por muy poca plata. Y después
cuando se hizo el borde costero, tanto aca en posadas como en Garupa también.

Los lotes se revalorizaron muchisimo.

2. ¢ Qué entiende por equidad territorial? ;Usted cree que Posadas es

una ciudad equitativa territorialmente?

EN: Equidad territorial... En realidad, pienso que es la igualdad que tiene que
tener todos los ciudadanos de tener las mismas infraestructuras y servicios en
diferentes lugares de la ciudad. No solamente aquellos ciudadanos que residen
en el centro, tienen todos los servicios y toda la infraestructura, tiene una
desigualdad con otro que en realidad no tiene nada, no tienen asfalto, no tienen
red cloacal, muchas veces el problema de la red de agua que no llega a pasar
por el frente de la vivienda y tiene que pagar obras particulares muy onerosas
para poder llegar acceder al agua, entonces eso, es justamente, pienso yo que

hay una desigualdad muy grande entre determinados sectores de la ciudad.
E: ¢ Usted cree que Posadas es una ciudad equitativa territorialmente?

EN: no, pienso que no. Pero a la ciudad de posadas para mi le falta aun mucha
mas infraestructura, pero bueno. Sabemos que tiene un suelo dificil para trabajar,
suelo de basalto que muchas veces hace que determinadas infraestructuras son

muy costosas ara colocarlas, para instalarlas.

3. El aporte efectuado por el FDU especifica que la recuperacion de las
plusvalias se da por la generacion de valor en los sectores mas favorecidos
para redistribuirlos hacia zonas mas “olvidadas”, ¢usted cree que se

genera este impacto?

EN: A ver, no lo siento como un impacto, no siento como un impacto en las zonas

mas vulnerables. No son zonas olvidadas, son zonas donde todavia no llegaron
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los servicios o infraestructura a esas zonas. Pero no lo siento como un impacto,
al generarse una plaza con el FDU, en realidad no es un impacto en el lugar, al
colocar cordon cuneta, son cosas que no generan un impacto. Lo que si puede
llegar a ser, a lo mejor, para esa gente, si, generar un impacto es que se pueda
llegar a asfaltar una avenida, eso si. O se pueda llegar a llevar, ellos se ven muy
beneficiados cuando le llega la red de agua potable. Ahi si ellos sienten algo,

pero una plaza en realidad, para mi no lo es.

En muchos casos se ha dado por una cuestién de montos, que el monto del FDU
esta destinado para obras, pero como a lo mejor no tenia tanta, o no habia tantos
edificios donde se podia a llegar a ocupar ese fondo, para poder llegar a hacer
algo mas importante, se lo utilizaba para obras menores, entonces ahi es donde
el impacto no le llega a la gente. Entonces, o no se dan cuenta ellos. Por ejemplo,
el saneamiento que se hizo en Miguel Lanus a lo mejor la gente no lo percibe,
pero hay zonas donde llovia y se inundaban, como es un suelo muy saturado en
humedad, se veian con esa problematica y este trabajo hizo que esos suelos no

se inunden mas. jNo se inunda mas!

4, ¢ Coémo cree que impacta el pago de esta tasa al momento de realizar

el proyecto de inversién o de arquitectura?

EN: A ver, impacta si impacta. A o mejor no estan previstas o a lo mejor el
inversor no lo tiene previsto en su inicio, pero, aunque tenga un impacto del
inversor, la ganancia que tiene el inversor es un poco menor, no mucho menor,

solo un poco menor y esa ganancia él no podria estar haciéndolo en otro lugar.
E: ¢ Como en otro lugar?

EN: en otro municipio, por ejemplo, en Garupa él no lo podria hacer. En Garupa
€l no va a vender un edificio, en Candelaria tampoco. Si lo va a hacer, tal vez, en
no sé, en lguazu, tal vez pueda vender un edificio en Iguazu, pero como es para

departamentos.
E: ¢ Obera?

EN:Y no sé, no sé sila gente de Obera te va a comprar un departamento porque
alla los lotes son mas grandes, la gente busca vivir en lotes. Creo que aca por

estar en un sector costero, por tener esa costanera a lo mejor la gente busca eso
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busca tener esa infraestructura o ese paisaje urbano que se ha generado y le
interesa vivir ahi. Creo que son los lugares donde van, o sea, la costa del rio,

facil accesibilidad, tenes buenas visuales entonces la gente busca eso.

5. ¢Qué opinion tiene respecto al caracter progresivo que tiene el

calculo del monto de compensacion por altura?

EN: A mi me parece que esta bien, porque en realidad, cuanto mayor altura tiene
el edificio, el desarrollo urbano es mas grande y el negocio inmobiliario también
lo es. El inversor tiene mayor ganancia por tener mayor altura en un lugar donde
ese terreno adquirid muchisimo mayor valor por la infraestructura y servicio que
se generod en el entorno. Entonces para mi esta bien que cuanto mas alto sea el

edifico se cobre mas, se pueda llegar a repartir la torta entre mas gente.

6. El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica),

icual considera que es mas efectiva?

EN: Hoy dia la mas efectiva es que realice el pago en efectivo porque las obras
son obras menores, por un lado, a ver, en un momento el inversor podia ejecutar
la obra, entonces el inversor establecia una ganancia haciendo esa obra muy
alta, por el cual el municipio empez6 a buscar otra empresa que haga esa misma
obra y la hacia por menos plata entonces se empezaba a especular mucho con
el tema de los montos de obra, quien lo ejecutaba. Creo que hoy dia para mi lo
mejor es que, hoy dia que lo esta haciendo el municipio, en algunas obras lo
pueda llegar a ejecutar el municipio para que le dé mayor, le rinda mas el FDU.
Creo que el monto de obra lo tiene que ejecutar el municipio y no el tercero.
Porque o sino el tercero va a tener una ganancia en realidad, haciéndola el
municipio, esa ganancia seria mas obra. El municipio no estaria ganando, lo que
gana es hacer algun servicio o una infraestructura, pero no tiene una ganancia

sino lo que es recaudada es para la obra.
E: ¢ A partir de cuando lo ejecuta el municipio a las obras?
EN: Lo ejecuta cuando quiera

E: No, no, no. Hoy dia, digamos mencionaste que antes lo hacia el inversor, ¢en

qué momento cambio?
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EN: No en que realidad es una cosa que uno lo puede llegar a... nosotros
siempre yo no sé ahora, tampoco estuve involucrado en esa etapa, nosotros lo
que hacemos aca es visar el plano del FDU, liquidarlo, después iba a otra area
donde ahi se hacia el convenio, creo que era un convenio que se hacia de obra,
donde el propietario o el fideicomiso o el inversor propone realizar determinada
obra, que en su momento era para beneficiarse en su sector. Por un lado, eso
esta bien y por el otro no esta bien. s Por qué? Porque si yo lo voy a hacer, si el
FDU esta destinado para lugares donde tienen mayores carencias, que yo vaya
a asfaltar una calle o que vaya a colocar asfalto sobre un empedrado donde se
va a beneficiar mi inversién en realidad creo que vale mucho mas llevar una red
de agua en un lugar que esta carenciado o en el caso que se pueda llegar a

colocar algun saneamiento o no sé, creo que tiene que estar destinado a eso.

Cuando a veces paso6 de que la empresa dejo de hacer esas obras, cuando el
municipio se da cuenta de que la empresa queria ganar mucho mas y hacer poca
obra. Entonces ahi se dio cuenta el municipio de que no era viable que la
empresa haga ese tipo de obra, sino que le pague a otra empresa que lo hacia

por mucha menos plata o pague directamente al FDU.

Que el FDU cuando se hace en efectivo, en algunos casos lo hacen de contado
y en otros casos en cuotas, entonces se hacen convenios de pago hasta 6 cuotas
creo que se hacia para que ese dinero no se vaya a desvalorizar mucho y pueda

llegar a rendir para hacer mas obra.

Lo que no he sabido si en algun momento alguien ha colocado, ha entregado un
inmueble, eso no tengo conocimiento de que alguien lo haya hecho en algun
momento. Ahora, con los montos que esta teniendo las tasas puede ser que en
cualquier momento vaya a aparecer alguien que vaya a colocar, porque ahora

se va a disparar.

7. ¢Como la administracion municipal ha distribuido territorialmente

los recursos generados por el FDU?

EN: No, eso no te lo sabria decir no es que, yo no se si, que debe tenerlo,
Planificacion debe tener los lugares de la ciudad donde tenga diferentes tipos de
necesidades. No sé Si lo tiene, Si tiene ese dato.

En realidad, teniendo ese dato uno puede decir bueno, a ver, por ejemplo, lo
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fundamental es que la gente tenga agua, que se pueda llegar a colocar en un
sector la red de agua, para mi eso es lo fundamental. Entones deberia tener el
municipio que sectores no lo tiene para poder llegar a aplicar esos recursos a
esos lugares que para mi es algo basico. Después si va a hacer una plaza con
juegos, para mi en realidad seria, si obviamente uno necesita tener un
esparcimiento, pero creo que el agua es mucho mas que eso. Alli habria que ver
cuales son los montos que tienen que hacer una red de agua para determinada
cantidad de gente y cuanto sale colocar juegos en una plaza. Porque creo que
en algunos FDU era eso, era colocar juegos infantiles, en otros era hacer la plaza
con los juegos. Que hoy dia habria que ver en qué situacion esta eso, habria que
hacer un relevamiento de lo que se entregd o lo que se hizo con el FDU y ver en
qué situacion esta, no sé si esta plaza estuvo bien o mal, o los juegos los
destrozaron y habia que hacer otra cosa. No colocar ese tipo de juegos y poder

utilizarlo en algo...

Porque si tenes una plaza que ya esta destruida y no tenes para hacer
mantenimiento eso no te sirvio de mucho. O estuvo mal proyectada esa plaza
para que la gente la pueda llegar a estar usando, a lo mejor colocar unos bancos

antivandalicos o algunas gradas o algo que sabes que eso siempre va a estar.
E: A ver, digamos que es ¢ mejor calidad que cantidad?

EN: Si, yo creo que ahi puede llegar a estar fallando el proyecto.

8. ¢ Desea agregar algo mas que no le haya preguntado?

EN: Si, yo en cierto momento estuve disconforme con el FDU porque he tenido,
he participado en un proyecto de un edificio donde ese edificio estaba situado en
el casco céntrico, pero no tenia servicios. Entonces tuvo que abonar el FDU
donde por ejemplo no le pasaba la red cloacal, tuvo que hacer un trabajo extra y
esas cosas el municipio deberia, creo que son casos puntuales donde a ese tipo
de obras no se le deberia cobrar el FDU porque en realidad no hay desarrollo
ahi. Donde se va a hacer esa inversion en el casco céntrico y esta faltando esa
infraestructura y el inversor la tiene que realizar la obra de nexo tanto eléctrico
como cloacal, sobre todo lo que es la parte cloacal que fue el caso, entré con un
gasto en realidad que lo mas bien podria usarlo con el FDU. EI FDU esta

destinado donde zonas que hay que mejorarlas, pero en este caso puntual no
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deberia cobrarse, porque su lote no tuvo plusvalia si tiene una necesidad de

hacer esa instalacion.

Por eso creo que no para todos es lo mismos, por ejemplo, para mi eso esta mal,
en esto también estoy en desacuerdo con el tema del fondo. No es lo mismo
aplicarle la tasa que esta en costanera a un edificio donde va a estar en una zona
donde no tenes red cloacal, donde tenes a lo mejor una avenida de tierra, en
donde a lo mejor no tenes corddn cuneta, entonces hay situaciones que son
diferentes. Y no estamos hablando de un edificio de 10 pisos, porque sabemos
que ese inversor para hacer ese edificio de 10 pisos no va a hacer la inversién
en esos lugares que esta faltando. Pero una persona que tenga planta baja y
tres pisos, donde ya se ve afectada, no afectada sino tiene que abonar esa tasa,
tiene que estar pagando sobre un lugar que en realidad le falta todo. Por eso no
creo que para toda la ciudad deberia haberse hecho de la misma manera o por
lo menos haberse colocado en algunas zonas o en algunas franjas y después

que las personas puedan llegar a construir en otros sectores.
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Informante Clave N° 4

Fecha: 20/09/2022 Hora: 17:10 Lugar: Costanera
Entrevistado: profesional del rubro de la construccion.

Introduccioén:

Como he mencionado en nuestro contacto inicial, la investigacion trata sobre el
Fondo de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Posadas. Sin embargo, me gustaria
ampliar al respecto del objetivo de la investigacién que parte de la tesis de
Maestria de Economia Urbana de la Universidad Torcuato Di Tella. Se trata de
comprender la implementacion del instrumento (FDU), como un elemento

singular dentro de este tipo de iniciativa.

Quisiera aclarar que la entrevista sera grabada y es de caracter confidencial por
lo que se sustituiran los nombres verdaderos para mantener el anonimato y, en
caso que se utilice informacion, sera bajo la designacion “Informante Clave N°
4",

Ahora bien, respecto al FDU, con la sancién de la Ordenanza en el afio 2011,
entendemos que se trata de un instrumento para la recuperacion de plusvalias

urbanas para la promocién de la equidad territorial.
Preguntas:

1. ¢ Usted cree que el aporte denominado FDU que hace el particular
recupera o compensa la inversion realizada por el estado? ; Usted cree que
por accion del estado el valor del suelo ha cambiado desde el 2011 a la

fecha?
EN: no estaria muy seguro, creo que no.
E: ¢ Por qué?

EN: porque no sé cual es el destino del fondo real entonces no es algo que yo lo
pueda palpar rapidamente y ahi es donde, a mi apreciacion, se puede desvirtuar

en cuanto a la apreciacion de cada uno. No sé si se entiende.

E: ;Usted cree que por acciéon del estado el valor del suelo ha cambiado
desde el 2011 a la fecha?
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EN: no sé si por infraestructura o mas bien por una cuestion inmobiliaria, de
oferta y demanda, de requerimientos de ciertos sectores y en algunos casos, por
la escasez que van quedando de terrenos interesantes para sacar inversiones

que tengan una rentabilidad clara.

2. ¢ Qué entiende por equidad territorial? ;Usted cree que Posadas es

una ciudad equitativa territorialmente?
EN: No, nada. No sabria.

3. El aporte efectuado por el FDU especifica que la recuperacion de las
plusvalias se da por la generacion de valor en los sectores mas favorecidos
para redistribuirlos hacia zonas mas “olvidadas”, ¢usted cree que se

genera este impacto?

EN: Es ahi donde no lo puedo cuantificar. Conozco algunos de los programas
que promociona la municipalidad de mejoras en ciertos sectores, barrios,
convocatorias vecinales para proyectos de mejora de infraestructuras y demas,
pero no estoy muy al tanto de como se hace, como se ejecuta y que resultado

tiene.

En la teoria seria una iniciativa interesante, en la practica yo no lo puedo

corroborar.

4, ¢, Como cree que impacta el pago de esta tasa al momento de realizar

el proyecto de inversién o de arquitectura?

EN: En las ocasiones que a mi me toco el cliente no estaba muy conforme porque
el importe no es bajo, comparado, o sea con el impacto que tiene con la parte si
se quiere del desarrollo proyectual y de la ejecucion, no de la obra, sino de la
ejecucion del tramite y las habilitaciones es bastante elevado respecto a los

demas gastos en lo que se incurre.

La incidencia en obra es infima, es en cuanto a la parte del cliente lo considera

un gasto donde también entran los honorarios profesionales.
E: ¢ Cuando le dice a alguien que tiene que pagar eso, como le explicas?

EN: Por lo general uno le explica cuales van a ser las etapas del tramite y cuales

son los gastos que se va a incurrir, aclarando que siempre son a liquidar en
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funcién a lo que se presente y que puede haber alguna variacion de la que

nosotros estamos informando.

Cuando apareci6 el FDU, la diferencia que habia entre el porcentaje a abonar
respecto con a los derechos de construccion de obras y de complementarias era
muy grande, mucha diferencia y la unica explicacion era que habia que pagarlo
que para poder continuar con el tramite habia que abonar, que era uno de los
requisitos del municipio. La pregunta del cliente era “;por qué?” Nuestra
respuesta era “no sé, pero lo tengo que hacer”, después el cliente volvia a
preguntar si no era muy elevado el importe, a nuestro parecer si, pero que estaba
estipulado de esa manera que era uno de los requisitos que habia que cumplir

para darle continuidad y aprobacion al tramite.

Después teniendo un poquito mas de conocimiento, se le explicé a los futuros
clientes cual era mas o menos el destino de ese aporte y sobre todo para mi
personalmente, haciéndole entender que al margen del destino también era una
forma de control o disuasién de algunas inversiones en algunos sectores para
evitar por ejemplo, mayor altura que por cdédigo estaba regulado hasta ahi
nomas, era como un elemento del tipo “bueno lo queres hacer, te va a salir mas

caro”, entonces tratar de regularlo con eso.

Tipo un “castigo” al que queria ir mas alto por la presion que habia en ciertas
zonas, la que mas estaba en juego en ese momento era Villa Sarita que era la
que mas conflictos tenia, porque no tenia la infraestructura adecuada para
soportar el perfil edilicio que se estaba generando, entonces fue como una
especie de disuadir o decir: bueno, si se va a hacer que tengan que hacer un

aporte que permita volcarlo en la infraestructura que hay que poner en el sector.
E: ¢Y alguna vez pas6 que alguien haya dicho no voy en altura por esto?

EN: en realidad, desistié del proyecto y vendié la propiedad, me pasé con 2

clientes.
E: ¢ Pero por otros motivos o por el costo?

EN: No por el costo en si, porque el tipo que tiene para comprar una propiedad
de 200, 300 o 400 mil ddlares tiene para pagar el FDU. Sino por una cuestion si

queres, de orgullo, “considero que no corresponde asi que deja nomas”. Fue un,
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como dirian aca mal y pronto, se pichd y no quiso saber mas nada. Y me lo dijo
asi textual “no, no, me piché nomas, deja no vamos a hacer nada”. Con otro me
paso que habiamos conseguidos presentado la propuesta, no encuadraba del
todo dentro del cddigo, habia que pulir algunas cositas y conseguir una
excepcion, cuando lo estabamos negociando, una de las negociaciones era que
en vez de hacer el pago en efectivo se haga una inversion y cuando le hicieron
la propuesta de cual era la inversidn, la persona se sintié ofendida porque
considerd que lo que le estaban pidiendo en gasto era el doble de lo que él tenia
que pagar del Fondo en efectivo entonces desisti6 homas de avanzar con el

tramite, de seguir tratando de conseguir la factibilidad.

En mi caso personal, con un socio compramos un terreno, también por area y
demas me quedaba con un indicador de suelo que me permitia 3 niveles y en
frente autorizaron uno de 12 pisos, yo estaba pidiendo que me den 8 sobre
avenida de 25 metros, etc. vino el inversor a comprarnos el terreno con el
proyecto construido con los 8 pisos y Diego me dijo no 3 pisos, me descarto.

Fondo de inversion, inversor, terreno, todo a la basura.

5. ¢ Qué opinidn tiene respecto al caracter progresivo del calculo del

monto de compensacioén por altura?

EN: en la parte tedrica, es entendible y hasta te diria que es légico porque yo
estaba a favor de regular la altura en ciertas areas. Entonces como tomandolo
una medida quizas disuasiva de elevar tanto las edificaciones, me parecia
coherente. Por otro lado, si digamos la ciudad va a absorber un edificio de cierta
magnitud, lo légico seria que hagan las inversiones correspondientes para que
toda la infraestructura circundante o el area aledafia tenga una inversion acorde
de lo que se le esta poniendo arriba, ;no? Entonces si es para reforzar eso, me

parece que esta bien creo que es positivo.

6. El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica),

icual considera que es mas efectiva?

EN: Para mi seria la mas efectiva la construccion de obra publica porque es mas
palpable queda como mas transparente a donde se destina ese fondo para el

que lo esta poniendo, obviamente.
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El de bienes muebles no me parece adecuado porque no es algo que incida
directamente en los beneficios para los cuales fue creado el fondo que es la
mejora de la ciudad. Ese bien puede ir destinado a cualquier lado que no sé que

esa percepcion del bien va a hacer algun tipo de beneficio para la ciudad.

Y la parte en efectivo, lastimosamente como vivimos en Argentina, uno no sabe
que se hace con los impuestos que se recaudan entonces uno se vuelve medio
reacio a querer entregar dinero por mas que sea a través de una entidad publica,
etc. con los recibos correspondientes y demas. Uno quiere ver, yo entregué esto
aca lo veo, sé que fue ahi. Te da como un poquito mas de transparencia y
seguridad en el destino de ese pago, de ese beneficio. Pero no sé si la mayoria
opta por eso, porque es como que algunos prefieren ‘lo saco en cuotas, me saco
el problema de encima y no quedo pegado a una ejecucion de obra 0 a una

responsabilidad o algo por el estilo’.

7. ¢ Tiene conocimiento sobre como se destinaron el aparte que usted

efectuo?
EN: No. Sinceramente no.

El Unico que sé pero que todavia no se concreto es de uno de los clientes que
mas tenia que aportar por el edificio de mayor altura que iba a estar destinado a
un sector de plaza ludica o plazoleta cercano a la edificacién, que fue lo que se
habia acordado, pero como el edifico recién esta en cimientos, la parte de

ejecucion de obra lindera no se hizo, o sea que no sé como quedd.
Se llegd al acuerdo de que se iba a mejorar esa area, pero todavia esta hecho.

E: La equidad territorial habla, a muy grandes rasgos, de que todos podamos
acceder, dependiendo de la zona en la que vivimos de la ciudad, a los mismos
servicios, servicios de infraestructura, transporte publico, equipamiento urbano.
Recién mencionabas que se hablaba de una mejora a una plaza, una plazoleta.

¢ Consideras que eso es una mejora al ciudadano?

EN: personalmente no, porque si bien era una mejora a mi cliente no es valido
ien qué se sentido? En que estas mejorando una plazoleta que queda lindera al
terreno donde esta edificando ‘es una mejora para mi’, no es equitativo en el

sentido que yo estoy sacando beneficios del aporte que hago. Por otro lado, era
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una plaza muy transitada, cercana a la costanera, de mucho uso, entonces no
era solo el beneficio para el que estaba haciendo la obra sino para todo el barrio
y una buena porcion de gente que lo utilizaba. Por ahi mas o menos si buscas si
queres la compensacion no me esta beneficiando solamente a mi, sino que
realmente yo veo que el beneficio va a ser para todo el barrio, pero tampoco es

lo ideal.

O sea, lo veria mas no en el “yo arreglo la plaza que va a ser la entrada a mi
edificio” sino en adecuar la infraestructura de cloacas, adecuar la infraestructura
de tensidén para que todo el barrio no se quede con baja tensién cuando vos
conectes tu edificio, adecua otras cosas que son un uso mas inmediato, digamos,
y no una plaza que, si esta o no esta, la gente del barrio vive igual. Esos son los
conflictos a donde yo veo que deberia estar destinado arregla la calle que se
rompié cuando la retroexcavadora circulé para bajar a la obra y se hundio el
asfalto, que se yo, esas mejoras son las que yo considero que por ahi son mas
importante, sobre todo cloaca y energia que son las que suelen después limitarte

en el uso y también el tema del agua.

Mi caso personal, la casa de mi padres que esta en Villa Sarita y cuando
empezaron a aparecer los edificios empezaron a haber los problemas de corte
de luz, de rebalse de pozos que en ese momento todavia no estaban las cloacas,
con el suministro de agua y empezd a haber problemas con el espacio de
estacionamiento, porque los edificios, por mas que cumplian en todos los casos
con los requerimientos de cochera, y el uso diario hace que todos dejen los autos
afuera, entonces, en mas de una oportunidad nos pasé de no poder estacionar
delante de la casa sino no poder sacar el auto de la cochera porque te dejan el

auto y se van.

Entonces todo lo que hace al uso del sector que lo empieza a complicar, se
empieza a densificar y empezas a tener problemas de todas las indoles. Quizas
si ese fondo va destinado a donde va a tener impacto la edificacion seria lo mas
adecuado. Por mas que uno diga no es equitativo con el resto de las areas de la
ciudad pero no son las que van a sufrir el impacto de la edificacién entonces

seria equitativo para los vecinos que si van a padecer ese impacto, no?
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8. ¢Desea agregar algo mas que no le haya preguntado?

EN: En cuanto a lo técnico mi conocimiento no es tan grande respecto a eso,
puedo hablar del dia a dia y con lo que yo me topo en el desarrollo de la profesion
y después ya entraria en desacuerdos de lineamientos, de por ahi las politicas

de los administradores de turno.

Cada vez que cambia la gestion, por mas que sigan dentro de la misma linea de
partido, al profesional que esta en la calle, le complican muchisimo. Siempre,
entiendo que todo lo que se propone es para tratar de mejorar, pero hay veces
que, no hablo de esta gestion particularmente, hace 20 afios que ejerzo, siempre
lo que implementaron para mejorar en el dia a dia no mejoré nada. Es mi
apreciacion personal, quizas hablas con otro profesional que te da otra opinién.
Entonces por ahi, no quiero entrar en la parte politica en las intervenciones o de
las cosas a hacer, en lo técnico considero eso que te dije si tiene que haber una
equidad tiene que ser para la zona afectada y no para otro sector de la ciudad
para el cual creo que hay otros programas y otras formas de recaudacion que

son las destinadas a eso.
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Informante Clave N° 5

Fecha: 21/09/2022 Hora: 08:30 Lugar: Municipalidad
Entrevistado: funcionario municipal.

Preguntas:

1. ¢ Usted cree que el aporte denominado FDU que hace el particular

recupera o compensa la inversion realizada por el estado?

EN: Si en la medida que se pudo empezar a trabajar en las plazas publicas que
antes era imposible tener presupuesto para eso. Me gustaria como profesional y
funcionaria municipal que el aporte vaya a obra de mayor necesidad de
infraestructura, entiendo que las calles pavimentadas es algo que se puede
obtener de otra manera, sin embargo, las cloacas es una necesidad mucho
mayor en el municipio y no ha ido a las cloacas la inversion del FDU porque se

hacen obras especificas. El aporte de un edificio va a una obra especifica.

Por ahi los saneamientos de los arroyos urbanos son paquetes de presupuestos
muchos mas grandes que no pueden ir 0 no sirve un solo edificio, y ademas, hay
que destacar que los derechos de construccién estuvieron con un precio
retrasado desde el 2013, 14, 15, al 2022, estuvieron sin aumentarse. El ultimo
aumento fue en el 2011 con la ordenanza tributaria y fue el ultimo aumento real
donde se puso un valor acorde al nivel de gastos y a la economia Argentina v,
después, lo que se hizo fue aumentar en cada concepto un 20% cuando en
realidad la inflacion habia llevado los costos municipales y todo mucho mas que
el 20%.

E: ¢Usted cree que por accion del estado el valor del suelo ha cambiado desde

el 2011 a la fecha?
E: Si, aumento.
2. ¢ Qué entiende por equidad territorial?

EN: Yo creo que la zona que tiene mayor cantidad de servicios, es decir,
pavimentos, cloacas, barrido y limpieza, recoleccion de residuos cotidiana e
inclusive en el dia mas de una vez es la zona mejor servida y en Posadas es la

zona mas ceéntrica, ademas, es una zona donde vos no podés tener vivienda con
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grandes jardines. Me parece que es una zona que tiene que poder ser mas

habitada y que tiene que poder tener mas densidad de gente.

Para mi la equidad territorial tiene que ver con que la gente que tiene menos
recursos pueda tener que gastar menos en la ciudad, el transporte publico que
te cuesta, en nuestra ciudad los pasajes de colectivo, los pasajes de taxi son
carisimos. No puede ser que la gente con menos recursos viva a una distancia
como de aca al otro municipio, en los fondos de los municipios y la gente que
tiene casa con enormes jardines viva en el centro de la ciudad, eso es absurdo,
las casas con enormes jardines deberian estar en las afueras y el centro de la
ciudad tienen que estar mas densificados. Para mi eso es la equidad territorial,
donde vos gastas menos en infraestructura de agua a distribuir, en
infraestructura de cloacas a distribuir, no es légico que vos como municipio
tengas que llevar el agua a kildmetros para una casa, para un barrio de casas,
cuando tenes casas diseminadas con enormes terrenos en el centro de la ciudad.

No, no es logico.
E: ¢ Usted cree que Posadas es una ciudad equitativa territorialmente?
EN: NO.

3. El aporte efectuado por el FDU especifica que la recuperacion de las
plusvalias se da por la generacion de valor en los sectores mas favorecidos
para redistribuirlos hacia zonas mas “olvidadas”, ;usted cree que se

genera este impacto?

EN: Si, se empezo a generar el impacto con que empezaron a aparecer espacios
verdes que cuando fue la pandemia se noté. Se notdé que habia plazas en los
barrios populares, en los barrios que hace el IPRODHA en las afueras de pronto
empezaron a tener equipamiento urbano que antes no tenian. Entonces si, hubo
un aprovisionamiento que tiene que ver con el plan que se empezé a poner en

practica cosas que se habian disefado con el Plan.
E. Del plan estratégico? e

EN: Del plan estratégico, se empezaron a usar plazas por ejemplo del parque
Adam que es una villa miseria recuperada. Se hizo una plaza en un barrio

alejadisimo desde el centro, en ltuzaingd, eh bueno Seccién (catastral) 18, 20.
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Se hicieron, se montaron plazas en zonas de villas de emergencia que se estan
urbanizando, se le montaron las plazas y se estan manteniendo, se estan
armando comunidad en zonas como Villa Hollywood. Esta bien, pero son zonas
que siguen estando sin cloacas, son zonas a las que, si bien les llegd el
pavimento, gracias a vialidad provincial, siguen sin estando sin cloacas. Vos
seguis sin hacer toda la cobertura que tenes que hacer y me parece que bueno,

falta.

4, ¢ Cémo cree que impacta el pago de esta tasa al momento de realizar

el proyecto de inversion o de arquitectura?

EN: Hace 5 o 6 afos, cuando empezo la implementacion mas fuerte que fue en
el 2015 cuando si 0 si se les empezod a condicionar al pago para aprobar las
carpetas, para otorgar los inicios de obra, tuvo un impacto a las inmobiliarias que
venian y nos decian “; esto no lo van a sacar?” “4 Por qué tenemos que pagarlo?”
“No es que el nuevo intendente lo iba a sacar, que iban a levantar esta medida”.
Se empezaron a encontrar con que no, con que esta medida se estaba
manteniendo, con que el intendente volvid a tener la idea de seguir, empezaron
a ver que podian afrontarlo sobre todo porque nuestros derechos no aumentaron.
Nuestros derechos (de construccion) quedaron en un 20% nomas por sobre el
costo anterior del 2011, no le representaba un gran problema. No era irrisorio
pero el FDU no era un problema. Claro vos estas pagando derechos de
construccion que son menos del 5% de tu inversion, ¢ por qué no le vas a pagar
al municipio algo que no influye tanto? Porque los derechos de construccion no
influian en absolutamente, ahora que se aumentaron los derechos de

construccion, es muy distinta.
E: Ahora ;este afio?

EN: En el 2022 hubo un aumento en el que nos pusimos al mismo nivel que otros
municipios. Garupd, Obera, pagaban hace unos anos el triple que Posadas.

Ahora nos pusimos a tono, bueno ahora vamos a ver que pasa.
E: Consulto, jpor qué a partir del 2015 se empez6 a condicionar el pago?

EN: se empezo a aplicar la ordenanza en forma real. Se empezé a aplicar la

ordenanza.
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E: ¢hubo una decision?

EN: Hubo una decision politica a nivel de la Secretaria, de que las Ordenanzas
donde el municipio podia obtener recursos, se apliquen. Y la secretaria se hizo
cargo de que todo lo que no estaba cobrado, se cobre, asi sea derecho de
construccion o derecho por FDU. La secretaria se puso al frente de eso y
condiciono a los grandes empresarios a pagar los derechos de construccion que
estaban adeudando de todos los expedientes no importa quien sea el

beneficiario. Que antes no ocurria.
E: ¢por qué no?

EN: la secretaria les permitia flexibilidad en cuanto a otorgar el inicio de obra, le
daba el inicio de obra sin haber terminado de pagar los derechos de construccién
o teniendo solamente el primer pago del convenio o sin haber cancelado el FDU,
ya con saber que estaban negociando el convenio se les otorgaba el inicio de
obra. Con la gestion de Laura Duarte en la Secretaria, se obligé a todos aquellos
fondos que estaban en veremos a cerrar los convenios, firmar los convenios y si
no se firmaban los convenios no se daba el inicio de obra. Y con Diego Bonne al

frente de la Direccion.

5. ¢ Qué opinidén tiene respecto al caracter progresivo del calculo del

monto de compensacioén por altura?

EN: Me parece bien, me parece que por ahi aquella gente que no contaba con
tantos ingresos o que era un solo particular y no era toda una empresa no hizo
proyectos ambiciosos. Hay por ahi menos proyectos irrealizables, hay cosas mas
realistas. Las empresas inmobiliarias siguen con los grandes edificios porque
saben que van a poder mantenerlos, se juntan inversionistas y hacen una
inversion real que van a poder llevar a cabo. Y aquella gente que son, médicos,
que no tienen tanta disponibilidad o particulares en general, que tienen una
platita, no se van a edificios de 10 piso de proyectos con grandes calculos sino

a proyectos de 4,5, 6 pisos que es lo que pueden hacer. No me parece tan mal.

6. El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica),

écual considera que es mas efectiva?
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EN: La de construccion de obra publica
E: ¢Por?

EN: porque se ha visto el resultado con un buen control de parte del municipio
esta bien. Tiene que funcionar la oficina de Arquitectura, tiene que funcionar la
oficina de Proyectos Especiales (UEPE) y tiene que funcionar tanto la Secretaria
de Planificacidon como la Obras Publicas coordinados para que eso funcione,

pero si.

Me parece que simplemente pongan dinero en un proyecto que no se ve, que no
es contrastable no tiene el mismo impacto ante el publico, ante la gente que tiene
que poner el dinero. Es muy importante que sea un fondo separado, es muy
importante que se haya podido mantener como un fondo separado como una
cuenta especial dentro de la tesoreria que no vaya a gastos generales, como
quieren en Hacienda, porque eso permite que la obra publica se haga, pero al

ser un proyecto definido es mayor el impacto.
E: ¢ El impacto en?

EN: El impacto en el publico, en las inmobiliarias, en las empresas constructoras
que dicen “ah yo puse esto, ah yo hice tal cosa”, pueden ver, tienen el registro y
en la proxima vez que hacen la inversion, lo hacen sin problemas, hacen sin
problema el convenio eh, depende de la empresa. Hay empresas que pensaron
que en realidad no iban a tener que hacer las obra y entonces no les gusta, como

salida que vos le obligues a hacer la obra publica.

Hay empresas que le convino y que lo hacian pensando “bueno, si solamente
tengo que hacer una obra y es mejor” y hacen el emprendimiento. Nos tocaron
los dos tipos de empresas, estan los avivados de siempre que pensaron: “bueno
es mejor que poner plata porque o sino tengo que hacer la obra y no es lo que

yo queria” pero tenes los dos registros.

7. ¢Como la administracion municipal ha distribuido territorialmente
los recursos generados por el FDU? / ; Tiene conocimiento sobre como se

destinaron el aparte que usted efectu6?

EN: Me parece que con las gestiones se intento llevar a cabo el plan que estaba

trazado, por lo menos en cuanto las plazas vi, vi que se hizo eso. El pavimento
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por ahi, los cordones cuneta, no fue algo tan visible porque quedo6 opacado por
el avance que tuvieron las otras secretarias porque no se trabaja

coordinadamente. Lastimosamente el municipio no trabaja coordinadamente.
8. ¢ Desea agregar algo mas que no le haya preguntado?

EN: Me parece que es importante que como municipio trabajemos en forma
coordinada planificando la oficina que tiene que planificar y construyendo la
oficina que tiene que construir y que una cosa pueda ir coordinada una con la

otra e ir trabajando juntos. Seria un anhelo.
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Informante Clave N° 6

Fecha: 21/09/2022 Hora: 18:15 Lugar: Costanera
Entrevistado: ex funcionario municipal.

Preguntas:

1. ¢ Usted cree que el aporte denominado FDU que hace el particular

recupera o compensa la inversion realizada por el estado?

EN: Creo que eso no esta suficientemente cuantificado como para poder decir si
compensa o no porque el instrumento se aplica en la base de un supuesto, del
incremento en la valoracion o la valorizacion, mejor dicho, de determinado
inmueble o de un sector urbano de la ciudad. Entonces ese supuesto establece
como un criterio que incluso es bastante uniforme en toda la ciudad, no esta en
funcién quizas de los lugares donde hay mas inversidon que eso tenga algun tipo
de recupero diferencial respecto a lugares donde no existe esa inversion previa
del estado, hace que en realidad la recuperacién pase mas por una situaciéon

promedio que no esta en relacidon a esas particularidades de la ciudad.

Por casos digamos, puede haber una situacion donde se aplique el instrumento
en un desarrollo inmobiliario en un sector donde no existe red de cloaca
suficientemente preparado como para recibir esa inversion entonces ahi entra
como una especie de contradiccion entre lo que implica la inversion previa del
estado, que se supone que es un poco la base sobre la cual se recuperan estas
plusvalias y lo que aporta el privado, lo cual no significa que el instrumento no
sea adecuado como recuperacion pero no mide de manera objetiva cual es la

inversion previa realizada por el estado y cuanto de esa inversidn se recupera.

E: ¢Usted cree que por accion del estado el valor del suelo ha cambiado
desde el 2011 a la fecha?

E: Si, el valor del suelo incluso desde un poco antes del 2011, a raiz de las
expectativas que se generaron por las transformaciones, sobre todo de la zona
costera de la ciudad y la zona donde se han ejecutado obras de infraestructura
viales, por ejemplo, nuevos accesos, mejoras de los principales accesos del area
metropolitana o corredores comerciales que se han habilitado en funcién de esas

mejoras. Si ha habido un incremento del valor del suelo que, en algunos casos,
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esto también es una cuestion que creo no esta lo suficientemente cuantificada,
pero creo que en algunos casos es un poco distorsiva. Es excesiva la
valorizacion en relacion a las transformaciones y eso tiene que ver un poco con
las expectativas quizas de los propietarios o de los desarrolladores y llevé un
tiempo que eso se vaya acomodando o normalizando si se quiere, pero si. Si
uno analiza incluso valores del suelo en relevamiento de lo que se publicita en

general como precio del suelo se observa eso, se ve esa valorizacion.

3. El aporte efectuado por el FDU especifica que la recuperacion de las
plusvalias se da por la generacion de valor en los sectores mas favorecidos
para redistribuirlos hacia zonas mas “olvidadas”, ¢usted cree que se

genera este impacto?

EN: Si, en la aplicacion de la herramienta ya en caso concretos se buscé que
esa redistribucién de los recursos que se captaban con la herramienta no sean
aplicados directamente en el mismo sector en el cual fueron captados, es decir,
a pesar que incluso habia propuestas de que esas inversiones queden en el
mismo sector por ejemplo de ampliar redes de servicios o para mejorar espacios
publicos vinculados a los desarrollos inmobiliarios que originaban esa captacion.
Eso si se dio en algun caso, fue bastante parcial y en general los recursos se
destinaron a lugares distintos de la ciudad donde existia alguna necesidad, o
alguna obra de infraestructura o alguna obra de equipamiento comunitario pero
no necesariamente vinculado territorialmente con el lugar donde se originé la

plusvalia.
E: ¢Y quién decidia esa necesidad?

EN: Esa necesidad, en algun momento de la aplicaciéon de la herramienta, se
empez6 a vincular con un banco de proyectos que surgia en parte de un banco
de obras publicas, que era como la agenda de las obras publicas que el municipio
tenia y ademas, de la agenda que surgia de las pedidas en el marco del
presupuesto participativo municipal. Entonces, esas obras en general eran
propuestas de distintos grupos de vecinos de la ciudad que por un mecanismo
de eleccién publica terminaban conformando un banco de proyectos. Ese banco
de proyectos para cada afo tenia una cartera de proyectos que era necesario

ejecutar y para alguno de estos proyectos se utilizaron del fondo de desarrollo
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urbano porque se analizé que era coherente el destino que esos fondos tenian
segun la normativa y esta necesidad que surgia de esta herramienta de
presupuesto participativo, para alguno de estos casos se aplico de esta manera.
En otros eran simplemente obras que estaban en la cartera de Obras Publicas
de la Municipalidad como obras de infraestructura o de saneamiento hidrico, por
ejemplo. O sea que eran obras necesarias como para la mejora de algun sector

o permitir el desarrollo que algun sector que lo necesitara.
2. ¢ Qué entiende por equidad territorial?

EN: Entiendo que la equidad territorial tiene que ver con la posibilidad de que los
habitantes de una ciudad puedan acceder bajo las mismas condiciones a los
bienes y servicios urbanos. Lo cual no implica necesariamente tenerlos frente a
la casa, sino que existan las condiciones para que, por ejemplo, haya una
movilidad de transporte publico que me pueda acercar a determinado servicio o
bien, que eso sea accesible y que tenga buenas condicione de uso. De una u
otra manera que todos los habitantes de una ciudad puedan a acceder a esos
bienes y en algunos casos puntuales, esos bienes estén distribuidos, por
ejemplo, salud, educacion, esparcimiento, es decir, que haya una distribucion
territorial de esos bienes y los servicios también, por servicios me refiero a agua,

cloaca, energia eléctrica, etc.

Eso por ahi agregando a alguna cuestion que se hizo muy notoria en el marco
de la pandemia como un servicio basico como el acceso a internet, limité a
muchos vecinos de la posibilidad de estudiar o trabajar en su casa porque esa
equidad territorial en el servicio en realidad no existia porque no se consideraba
un servicio basico sino quizas un lujo o algo complementario, sin embargo, en
ese contexto como que puso en evidencia que también era un servicio basico.
Si eso lo trasladamos a otras situaciones un poco mas evidentes como el agua

o la energia eléctrica, de eso se trata.
E: ¢ Usted cree que Posadas es una ciudad equitativa territorialmente?

EN: No, creo que no porque si bien en algunos aspectos como, por ejemplo,
servicio educativo, de seguridad hay una distribucién territorial que puede ser
considerada aceptable en otros aspectos hay sectores de la ciudad que carecen

de un desarrollo urbano acorde o mas uniformes. Hay sectores mas
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desarrollados de la ciudad, si uno tiene la posibilidad de generar algun mapeo
de estas cuestiones por ahi se empieza a evidenciar eso. La distribucion incluso
de espacios verdes, para decir un tema, suele ser bastante poco equitativa
porque si bien hay espacios verdes distribuidos en toda la mancha urbana, por
una cuestion légica de los requerimientos para hacer una urbanizacién donde
hay que dejar un espacio verde, no necesariamente ese espacio verde es
aprovechable o esta equipado. Muchas veces ni siquiera se reconoce como tal,
es simplemente un baldio. Entonces los espacios equipados y que son atractivos
para ser usados estan mas concentrados en determinadas zonas, como por

ejemplo la zona costera.

Asi como este caso hay otros, donde la equidad territorial no se da de la misma

manera.

4, ¢ Coémo cree que impacta el pago de esta tasa al momento de realizar

el proyecto de inversién o de arquitectura?

EN: yo creo que el impacto en el negocio inmobiliario o en el modelo de inversion
no resulta significativo. Se han hecho algunos analisis tratando de cuantificar que
incidencia tenia el aporte al fondo en toda una inversién, en distintas inversiones
de distintas escalas. Esos porcentajes, en esos analisis, no resultaban
significativos y yo entiendo que de alguna manera se trasladaban al comprador,
no necesariamente afectaban al negocio directamente. Ahora, ese es un punto

de vista quizas, si se quiere, mas de defensa del instrumento.

Hay voces que decian que justamente, el instrumento podia conspirar contra los
negocios inmobiliarios porque los iba a impactar excesivamente entonces se
iban a incrementar los precios de los departamentos y nadie iba a querer
construir. La evidencia muestra que eso no paso, si hubo quiza una fluctuacion
en los metros cuadrados construidos o el volumen de inversiones inmobiliarias
tuvo que ver mas con una coyuntura econémica nacional o incluso internacional
de algun momento y no necesariamente con la aplicacion de la herramienta, es
decir, si uno trata de buscar esas relaciones entre una situacion y a otra, creo
que puede ser bastante caprichoso, no creo que sea la aplicacion del instrumento

lo que cause una merma en las inversiones.
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Algunos argumentos que decian “bueno en un edifico de ‘X’ cantidad de
departamentos, el fondo de desarrollo urbano significa 1 departamento” eso era
una frase que incluso, no sé si en algun medio salid. Yo lo creo un poco excesivo
a eso, no creo que sea esa la relacidn del porcentaje de incidencia del fondo
sobre la inversion, sobre todo que los calculos de la aplicacion del fondo de
desarrollo urbano no se hacen sobre los precios reales de mercado de metros
cuadrados de inversion, sino sobre precios que se establecen a partir de los
costos de los derechos de construccidn que siempre estan bastante desfasados
respecto al valor del mercado, entonces ahi ya hay una ventaja diferencial para
el inversor que deja un poco atrasado el instrumento en relacion a lo que se
podria captar realmente. Y con eso agrego a la primera pregunta, la relacion
entre las inversiones y la captacion, por estas distorsiones también es muy dificil
que uno pueda afirmar realmente que se capta lo suficiente de esas plusvalias

que se genera.

5. ¢ Qué opinidn tiene respecto al caracter progresivo del calculo en el

monto de la compensacion por altura?

EN: Creo que es adecuado porque tiene que ver con la escala de las inversiones.
Quizas yo lo pondria en términos distintos, creo que de alguna manera es
progresivo hacia abajo. Los desarrollos de menor inversion que pueden ser
edificio de 3, 4, 5 niveles, que son inversiones mas de escala familiar, tienen un
aporte menor que aquellas inversiones que son de otra escala que seguramente
tienen un sistema financiero distinto y recursos distintos, entonces me parece
coherente que no se aplique de manera uniforme. Una de las formas que
entiendo se encontrd para esto es la progresividad segun la escala del edificio

que un poco uno podria vincular con la escala de la inversion.

6. El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica),

icual considera que es mas efectiva?

EN: a los fines de la aplicacién de esos recursos para la gestion del municipio
siempre el efectivo ha sido lo mas practico porque genera un fondo justamente
que esta disponible y uno lo puede distribuir en distintas obras. Por otro lado, la

ejecucion de obra publica también seria una forma adecuada y se utilizé en algun
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momento creo que también es una forma ventajosa para el inversor porque en
algun caso preferia hacerlo asi porque el monto de obra, el monto del fondo que
el inversor tenia que abonar, se traducia en un monto de obra a ejecutar, en, por
ejemplo, en un espacio publico, en un equipamiento comunitario. Como esta
modalidad, en general, la elegian empresas constructoras que hacian el
desarrollo inmobiliario del cual surgia la necesidad de pagar el fondo y a la vez
ejecutaban la obra que servia para compensar este fondo, en esta ejecuciéon
generaban una ventaja o algun ahorro, que significaba que el monto final a ellos

le saliera mas bajo, es una ventaja.

El instrumento tampoco es tan sofisticado como para hilar tan fino y decir bueno
de qué manera terminar de cuantificar la inversién real que hace la empresa es
dificil y mas bien se plantea una necesidad de terminado equipamiento y un
precio oficial que es el que se utilizaria para hacer una licitacion, por ejemplo. En
ese mecanismo hay algunos detalles, el pliego para hacer la obra no tenia
incluido los beneficios porque justamente eso ya era un porcentaje que sino el

ejecutor de la obra terminaria recuperando.

Existian algunos mecanismos para que realmente el estado municipal, en este
caso, no pierda ante esta opcién, pero insisto en que tampoco la herramienta es
tan sofisticada para poder hilar tan fino y aparte eso requiere quiza la gestion a
partir de un equipo especifico muy preparado para llevar adelante la herramienta

desde la gestion municipal y eso no necesariamente se aplico asi.

7. ¢ Como la administracion municipal ha distribuido territorialmente

los recursos generados por el FDU?

EN: La distribucion territorial surgié un poco de lo que mencionaba antes, un
banco de proyectos que en este caso estaba asociado al presupuesto
participativo y por lo tanto tenia una distribucion territorial bastante interesante.
Porque el presupuesto participativo, que es una herramienta distinta, plantea un
trabajo por sectores de la ciudad que son las delegaciones municipales que son
7, u 8 ahora, y cada delegacion terminaba eligiendo una serie de proyectos
dentro de una propuesta de los mismos vecinos y esos proyectos elegidos en
una votacion publica. Y por lo tanto el banco de proyecto que se generaba estaba

distribuido territorialmente. Después habia quiza alguna una priorizacién de
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algunos proyectos dentro de ese banco que quizas no tenian un recurso
especifico dentro del presupuesto municipal o se daba esta situacion donde el
mismo desarrollador proponia hacer una determinada obra y se elegia con ese
criterio. Tampoco se penso quiza la ejecucién de obras con un criterio de que
todas las delegaciones o barrios vayan recibiendo algun tipo de inversion del
fondo, primero porque tampoco eran tantas las obras y, por otro lado, tampoco
eran tantos los recursos del fondo. Si uno lo compara con el presupuesto
municipal, podria decirse que era bastante modesto en algun momento el
recurso del fondo y alcanzaba para hacer un numero limitado de obra si vamos

al caso de equipamiento comunitario o espacio publico.
8. ¢Desea agregar algo mas que no le haya preguntado?

EN: Si, por un lado, yo creo que si uno compara situaciones de otros municipios
u otras ciudades que han implementados herramientas o instrumentos de
captacion de plusvalia similares o con matices, creo que Posadas en ese sentido
se puso a la vanguardia de esas cosas y podria ser un caso de referencia. Y
ponerse a la vanguardia signific6 un trabajo de militancia de ciertas areas
técnicas del municipio de las mismas gestiones que apoyaron la implementacion
del instrumento y que en algun momento vieron su utilidad en momentos que,
quiza no habia tantos recursos disponibles, fue un instrumento util para poder
llevar adelante obra publica y ejecutar obras que estaban en el marco de una
necesidad, no es que eran obras caprichosas. Entonces, todo eso significd un
trabajo sostenido que lleva mas de 10 afios y que hoy por hoy esa herramienta
esta instalada, lo cual es como un primer paso muy interesante que obviamente

hay que sostener en el tiempo, pero que quiza ese mayor esfuerzo ya esta dado.

Hoy la discusion de estos instrumentos estd en otro nivel, estd como mas
naturalizado, por mas que sea resistido, esta como mas naturalizado y existe
como mas consenso de que son necesarias estas medidas o estos instrumentos
para que exista o se tienda un poco a esta cuestidon de la equidad territorial que

seria un poco la base de todas estas cosas.

Después puede haber muchos matices y muchas formas de perfeccionar estos
mecanismos, en ese sentido, el instrumento que funciona en Posadas a través

del FDU es un poco limitado porque hay valorizaciones sobre las cuales no se
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han planteado posibilidad de captar plusvalia. Como pueden ser los cambios de
suelo rural a urbano, por dar un ejemplo, u otras inversiones que hace el estado
provincial o nacional que producen plusvalias y que en general esas plusvalias
no pueden ser captadas porque no estan vinculadas a un desarrollo inmobiliario
a cierta escala, sino que son desarrollo mas de pequefa escala que no estan

alcanzados por instrumento.
E: ¢ Como cuales?

EN: y por ejemplo pueden ser barrios cerrados o desarrollos inmobiliarios de

vivienda unifamiliar, pero de un nivel como para cierto...
E: ¢ABC1?

EN: Claro exactamente, ese tipo de desarrollo no esta considerado en el
instrumento para que se pueda captar plusvalia a partir de ese tipo de
inversiones. En algun sentido estan aprovechando de la misma manera
inversiones previas que hace el estado, en sus distintos niveles, el estado en
general, el aporte de los mismos vecinos a partir de sus impuestos y después

canalizado por los distintos niveles del estado con inversiones publicas.

Quizas hay una buena parte de las plusvalias que hoy por hoy ni siquiera esta
considerada su captacion, lo cual también nos pone en esta cuestion de que tan
sofisticada pueden ser esta herramientas si uno empieza a analizar de otros
lugares, otros contextos, hay distintas versiones de estas cosas y algunas
pueden llegar a ser aplicables en nuestro contexto y otras quizas seria
impensado porque requiere de mecanismos que nosotros N0 manejamos como
tener una nociéon muy concreta de cuanto se valoriza el suelo. Ahi partimos de
una base de la cual es muy dificil establecer. El precio del suelo es una cuestion
poco clara o al menos no es transparente, hay un precio del suelo que puede ser
bastante subjetivo inclusivo a lo que los propietarios pidan por un metro cuadrado
de suelo. Si nosotros no tenemos esa linea de base dificiimente podamos decir
bueno, cuanto se valorizd, cuanto se podia captar, o cuanto corresponderia
captar. Creo que hay modalidades que no son aplicables y que nos deja sin las

posibilidades de captar todas las plusvalias que podrian ser.

E: Muchas gracias.
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Informante Clave N° 7

Fecha: 21/09/2022 Hora: 19:10 Lugar: Costa -

Zoom
Entrevistado: profesional ejecutor de desarrollos inmobiliarios.
Preguntas:

1. ¢ Usted cree que el aporte denominado FDU que hace el particular

recupera o compensa la inversion realizada por el estado?

EN: Si, la herramienta creo que es acorde a los objetivos buscados. La verdad
es que no hay mucha informacion a nivel de transparencia gubernamental, no se
comunica muy bien si realmente todos los fondos recaudados por el FDU van a

cumplir los objetivos para el cual fue buscado.

Entendemos que, por ahi, los que estamos en el ambito de la construccion y que
observamos el crecimiento de la ciudad que si, que son destinados a desarrollo
de obras de infraestructura, de mejoramiento de barrios, pero personalmente,
nunca he visto un informe municipal que comunique abiertamente como se usa
el FDU pero si, la herramienta me parece muy acorde a lo que tiene que ver con

el desarrollo de la ciudad.

E: ¢Usted cree que por acciéon del estado el valor del suelo ha cambiado
desde el 2011 a la fecha?

E: Si, sustancialmente si. Si, claramente muchas obras urbanas que se han
hecho en espacios publicos, en mejoramiento de calles, de infraestructura ha
elevado el nivel del valor del suelo tanto en la zona costera como en las distintas
areas de la ciudad, inclusive por ahi en los barrios mas alejados. En estos ultimos
afios se han hecho muchas obras de infraestructura, entonces eso eleva por

supuesto el valor del suelo.
2. ¢ Qué entiende por equidad territorial?

EN: Yo creo que viene un poco de la palabra equilibrio. Cada territorio tiene su
particularidad, tiene su conformacion de areas dentro de un mismo territorio y yo
creo que todas las intervenciones urbanas que se puedan hacer, ya sea por parte
del estado o intervenciones privadas, tienen que tender a buscar esa equidad.
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Un equilibrio entre lo que el territorio necesita y lo que se ofrece, lo que se

construye, lo que se propone, lo que se ejecuta.
E: ¢ Usted cree que Posadas es una ciudad equitativa territorialmente?

EN: Es una pregunta dificil. Creo que siempre hay areas que estan un poco mas
degradadas, en general, podria decir que si, que tiene como cierta equidad, pero
siempre yo creo que hay zonas, barrios, que necesitan un mayor aporte de

intervencion.

Sinceramente creo que estos ultimos afos toda la accién de obra del gobierno,
sobre todo municipal, estuvo muy enfocada a todo lo que es el area costera, el
area céntrica y algunos puntos orientadas, claramente orientados a mejorar una
infraestructura turistica y de servicios. No sé si fue ese exactamente el objetivo
creo que si, y eso fue cumplido. Pero en la busqueda de ese obijetivo, de lograr
como una superacién o un mejoramiento de la oferta de la ciudad como punto
turistico por ahi se han descuidado algunos mejoramientos en distintas zonas
barriales o barrios que todavia tienen problematicas muy de base que hay que

atender.

. u ifi u u i6

3 El aporte efectuado por el FDU especifica que la recuperacion de las
plusvalias se da por la generacion de valor en los sectores mas favorecidos
para redistribuirlos hacia zonas mas “olvidadas”, justed cree que se

genera este impacto?

EN: Yo no lo veo mucho, sinceramente. Creo que si, por eso digo, hay obras de
desarrollo, de mejoramiento de infraestructura y obviamente que eso impacta
siempre, en mayor 0 menor escala, pero no tengo la estadistica, lo que puedo

decir es a “olfato” y a lo que uno ve.

Sinceramente no tengo los numeros, es como la primera pregunta que me
hiciste, eso no se transparenta. Si, uno puede circular puede andar puede
caminar los barrios, yo ando bastante por la ciudad, no solo por la zona céntrica
sino por distintas areas, y uno puede ver que zonas se han mejorado y que no.

Pero no te podria contestar con certeza si o no.
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4, ¢ Coémo cree que impacta el pago de esta tasa al momento de realizar

el proyecto de inversién o de arquitectura?

EN: Y ese es un tema que a los clientes siempre impacta mal, no hay modo de
que el inversor pueda entender los beneficios del objetivo de esto. Siempre que

se intenta sacar plata del bolsillo no es muy amigable el tema, pero bueno, si.

Yo creo que una vez que el cliente asumié que eso es un costo mas dentro de la
inversion que hace, nada, lo tiene que sobrellevar de alguna manera. Digamos
ese costo se trasladara de alguna manera a los futuros clientes en el caso de

gque sea obras de vivienda multifamiliar y ese tipo de cosas.
E: ¢y te ha pasado de que digan no quiero pagar esto?

EN: No, tal vez al principio, cuando se implemento la herramienta que mucho no
se entendia a que apuntaba hubo como cierta reticencia a pagar. Después, yo
creo que a esta altura ya paso a ser mas como el derecho de construccion, ya
se sabe que hay que pagarlo. Forma parte de los costos cuando se hacen las

evaluaciones econdmicas.

5. ¢ Qué opinidén tiene respecto al caracter progresivo del calculo del

monto de compensacioén por altura?

EN: Bueno, yo creo que eso es correcto. No conozco otro sistema que pueda ser
otro sistema alternativo. Entiendo que esa metodologia la han tomado de otras
ciudades que aplican también ese criterio. De verdad no lo he analizado

demasiado, pero parece bastante acorde.

6. El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica),

icual considera que es mas efectiva?
EN: ¢Las mas efectiva, o la mas usada?
E: Efectiva y después hablamos de la usada.

EN: del lado del cliente yo creo que la mas efectiva es el pago en dinero, no
tengo conocimiento que se haya pagado por canje de obra publica y tampoco lo
sugeriria a menos que sea. Depende del tipo de cliente, si el cliente por ahi es

un inversor que esta haciendo digamos, un edificio que no es “habitué” que hizo
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uno, una sola vez, por ahi es mas coémodo hacer el desembolso en dinero y no
sumarse mas problemas porque meterse en obra siempre tiene un plus de

trabajo y de problemas que no todo el mundo lo quiere asumir.
Y sinceramente no conozco otras formas de pago, a mi no me ha tocado.

7. ¢ Tiene conocimiento sobre como se destinaron el aparte que usted

efectuo?

EN: de manera concreta, numérica y efectiva, con nombre y apellido no, no

tengo. Nunca lo pedi tampoco.
E: Creo que nadie lo pidio

EN: estaria bueno que lo muestren que lo informen, que sea una informacién

abierta, publica.
E: Si ayuda a la transparencia de cualquier gestiéon municipal.
8. ¢ Desea agregar algo mas que no le haya preguntado?

EN: Simplemente eso, creo que tanto este tema del FDU como otros temas que
hacen a la gestibn municipal esta bueno que se tome una politica de
transparencia. Todos los gobiernos que tienden, digamos, a tener una politica de
apertura en la informacion, simplemente ese tipo de datos se pueden colgar en
la base o una plataforma, o en la misma pagina municipal y que uno pueda

acceder y ver si le interesa.
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Informante Clave N° 8

Fecha: 27/09/2022 Hora: 17:10 Lugar: Costanera
Entrevistado: profesional proyectista de desarrollos inmobiliarios.

Preguntas:

1. ¢ Usted cree que el aporte denominado FDU que hace el particular

recupera o compensa la inversion realizada por el estado?
EN: ¢La inversion hecha por el Estado?

E: Digamos el FDU, el porque esta el Fondo, la teoria dice que el Estado hizo
ciertas inversiones, de infraestructura o por cambio de normativa, el particular se
vio beneficiado entonces la forma que tiene recupera las inversiones realizadas.

Ya sea en este caso la costanera, o cloacas si se quiere.

E: Si, yo creo que es una forma de hacer mas justo, de que sea mas justo, de
que no sean solamente. El privilegio que tienen algunos de poder construir en
determinadas situaciones, para mi si es justo que haya un reparto, que vuelva
en obras para la ciudad. Lo entiendo que para distintos lugares de la ciudad,
distintos tipos de obra o en efectivo. Si no quieren hacer obras para el municipio
ya que hay gente que no quiere hacer obras por falta de practica, porque no le
gusta no quiere tener que andar lidiando con certificados. La gente que esta
acostumbrada a trabajar en el area privada probablemente no quiera meterse en
lo que consideran un “bardo” prefieren pagar, aparte es bastante facil de pagar

porque es en cuotas, es mas simple no porque lo paguen a gusto.

Yo si creo que es justo tener que devolverle a la ciudad, lo que la ciudad puso
en infraestructura como la costanera. En todas las tareas extras, algunas de las
cuales, a los edificios se les obliga a también hacer inversiones, por ejemplo,
EMSA, muchas veces hay que hacer una inversion en infraestructura que
supuestamente se devuelve en energia en algun momento, pero inicialmente hay
que hacer esas inversiones. EMSA te exige junto al municipio, porque es un
arreglo entre EMSA y el Municipio hacer ese tipo de obras porque la ciudad no
esta preparada para servir de energia a determinados lugares, entonces no

alcanza la infraestructura y el privado tiene que hacer una inversion en eso.
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No es que toda la infraestructura esté hecha, si que se han mejorado zonas de
la ciudad y que se convierten en zonas deseadas por todos, zonas que han
cambiado mucho su fisionomia y que hoy por hoy ‘se pelean todos’ por algunos
lugares y tratar de ir mas alto. Ahi estoy viendo ese edificio que rarisimo lo alto
que esta (observa un edificio en la costanera) son cosas, idas y vueltas que

tienen los codigos.

E: ¢Usted cree que por accidon del estado el valor del suelo ha cambiado
desde el 2011 a la fecha?

EN: si, muchisimo. En todo esto mismo que estabamos diciendo recién, todo el
mejoramiento desde el 2010, ha cambiado muchisimo. Imaginate que la ciudad
esta creciendo hacia Garupa que todo eso no existia, todo lo que es la Costanera
del Martires (arroyo) Hay un motdn de lugares que se han convertido en lugares

de privilegio, en lugares muy atractivos.
2. ¢ Qué entiende por equidad territorial?

EN: ¢ Equidad territorial? No lo he pensado mucho pero no sé exactamente pero

como puedo interpretarlo yo...

Supongo que es un balance territorial es algo que hace que no queden zonas

exclusivas de nadie.

E: En esto “que no queden zonas exclusivas de la ciudad”, ¢ crees que Posadas

tiene equidad territorial?

EN: Creo que a veces hay cosas que no, creo que el poder del dinero y de la
prepotencia de las relaciones hace que los privados con gran poder en el
mercado se apropien de cosas que deberian ser de todos. Como por ejemplo la
costa del rio, hay lugares donde el acceso al rio se empieza a cortar cuando
todos sabemos que el camino de Sirga deberia ser de acceso de todos. Por
prepotencia y por poder terminan apropiandose de sectores y cortando el paso
del ciudadano, del habitante de la ciudad, queda como espacio privado. Eso pasa
aca en el rio y en otros lados pasa en los lagos que terminan siendo propiedad

de uno.

Eso es parte del concepto de equidad, que terminen siendo exclusividad de los

que tienen poder y dinero, porque a veces el poder no es solamente el dinero, y
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que terminen siendo exclusivos cuando en realidad deberian ser de todos los

ciudadanos.

3. El aporte efectuado por el FDU especifica que la recuperacion de las
plusvalias se da por la generacion de valor en los sectores mas favorecidos
para redistribuirlos hacia zonas mas “olvidadas”, ;usted cree que se

genera este impacto?

EN: Yo no he visto las obras que hacen porque solamente tengo ese concepto
que ese es el destino, me parece que deberia ser si no es. Me parece que es un
buen concepto, me parece una buena idea. No he prestado atencién, pero creo
que seria lo ideal, lo justo, que se pueda volver de alguna forma en obras como
estaba planteado. Porque tengo entendido que es para eso, centros culturales,
deportivos, ese tipo de cosas. No sé si habra otro tipo de obras, por lo que me

acuerdo haber visto es que se destinaba a jardines, casas.

4, ¢, Como cree que impacta el pago de esta tasa al momento de realizar

el proyecto de inversion o de arquitectura?
EN: ¢ Como impacta?

E: Si tiene algun impacto cuando uno piensa en el proyecto de arquitectura, es

decir, relaciono el FDU con la altura o con la tasa que tengo que pagar.

EN: puede ser que haya gente que lo piense, en realidad, a mi lo que me consta
es que nosotros tratamos de hacer lo maximo que nos permite el cédigo y que la
recuperacion la distribuye el cliente en los usuarios de ese edificio, cuando es un
edificio son muchos usuarios futuros. Esa distribucién se hace igual entre todos.
Nosotros tratamos de llevar al limite para aprovechar, el limite es el cédigo. No
porque llegar a 9, no en el rubro que yo trabajo que son edificios en torre,

generalmente es el maximo que permite el cédigo.

5. ¢ Qué opinidn tiene respecto al caracter progresivo del calculo del
monto de compensacion por altura? El FDU acéa en posadas, a mayor altura

mas alto es el porcentaje respecto al cobro que se hace de la tasa.

EN: Eso es lo que te decia recién, no especulamos con eso. Si evidentemente
se hace el calculo porque después tenemos que saber mas o0 menos cuanto va

a ser el monto del fondo para incorporarlo al paquete de lo que va a ser el cliente.
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El paquete de los gastos del cliente, aparte de otras tasas, esta esa como una
tasa mas. “Confiscatoria” diria el ingeniero, pero bueno, no le gusta pagar

impuestos.

Esta como una tasa mas y es razonable que sea de acuerdo a la altura porque
precisamente eso es lo que hace que la ciudad se densifique mas o menos. No
sé si habra mucho que se mantienen por esa diferencia en los 9 metros, al piso
5, porque una vez por lo que yo he visto, siempre hablando de edificios que es
lo que he hecho y lo que veo que el FDU debe aplicarse mas, porque eso es en
altura, son edificios. Lo que creo que la inversion inicial que necesita un edificio
como base, ya sean 5, 7, 10 pisos, no varian. La cantidad siempre tratando de
lograr el maximo posible, porque ese nucleo de gasto no le cambia en 5 pisos
que en 10. Entonces tratan de hacer 10, si se pueden vender todos los

departamentos, porque hay que venderlos.
E: ¢ Como le explican al cliente esta tasa?

EN: Esta dentro de los gastos, va en paquete dispuesto. Es un impuesto
municipal mas, no hay necesidad de dar muchas explicaciones, porque se
distribuye entre 30, 35, lo que sea la cantidad de futuros propietarios, en el caso

de un fideicomiso.

6. El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica),

icual considera que es mas efectiva?

EN: Mi experiencia es que la de poner el efectivo, “la guita”. Antes de hacer torres
trabajé mucho en obras para el estado, barrios, escuela, ese tipo de cosas, tiene
su historia construir para el Estado, que entiendo el razonamiento de algunos

inversores que prefieren pagar, que ademas es en cuotas, creo que hasta 12.
Por lo que he visto, prefiere no tener que hacer la obra.
E: primero hablaste de los inversores y después ibas a dar tu postura.

EN: A mi me parece justo, correcto que haya una forma, un mecanismo del
municipio, del Estado de compensar lo que el municipio le dio a la ciudad cuando
convirti6 algunos terrenos que valian dos mangos en super millonarios.

Logicamente esa ventaja que no la tenian en sus calculos esta bueno que sea
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retribuido en alguna manera con algun tipo de obra, si las obra las hace el estado
por si mismo cobrandole una tasa al privado, o si la hace el privado porque
acepta hacer la obra, porque algunos preferiran hacer un polideportivo y no poner
la guita. Creo que es justo, no es justo para el que pone la guita que dice que es
confiscatorio para mi es justa redistribucion de la riqueza sobre todo cuando se
te sobrevalord. Y mas en una ciudad como esta que se modificd tanto en los

ultimos anos.

7. ¢ Tiene conocimiento sobre como se destinaron el aparte que usted

efectuo?

EN: No he visto obras hecha porque no he prestado atencién, pero tengo
entendido y cuando se ha conversado cuando recién aparecié el tema y se
balance6 la posibilidad de hacer la obra, habia polideportivos, algun centro

cultural. Obras urbanas digamos, obras de plazas, playones, ese tipo de cosas.
E: Equipamiento en general.

EN: Alguna salita, ampliaciones, de alguna escuela, alguna sala.

8. ¢ Desea agregar algo mas que no le haya preguntado?

EN: No, es eso.
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Informante Clave N° 9

Fecha: 04/10/2022 Hora: 14:10 Lugar: Zoom
Entrevistado: profesional arquitecto, asesor del HCD.

Preguntas:

1. ¢ Usted cree que el aporte denominado FDU que hace el particular

recupera o compensa la inversion realizada por el estado?

EN: Hasta lo que tengo entendido, no. Por lo que yo vi por como se llevé adelante

y como funciona no.
E: ¢y que viste?

EN: El concepto si, pero la implementacion de la herramienta me parece que no,

que se quedo corta, por lo menos en el proceso que yo estuve.
¢ ue vos Vi ‘
E: ¢Lo que vos viste en el proceso?

EN: conceptualmente el instrumento esta bueno, la aplicacion en la ciudad de
Posadas, el tiempo que yo estuve en mas en contacto no me parece que haya

sido eficiente.

E: ¢Usted cree que por accion del estado el valor del suelo ha cambiado
desde el 2011 a la fecha?

EN: Si, considero que si.
E: ¢Podria dar ejemplos?

EN: Inicialmente, las transformaciones a partir de las obras de Yacyret3,

principalmente.
¢ Hasta qué periodo estabas hablando?
E: 2019.

EN: 2019. Si principalmente por las obras de Yacyreta el valor del suelo cambi6
y por las mismas extensiones de vivienda. En el trabajo que yo habia hecho no
recuerdo muy bien pero también habia marcado como unos periodos de tiempo

y unos corte en los que iba marcando incluso la aparicion de vivienda publica y
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toda la infraestructura y equipamiento que eso conlleva que fue extendiendo
incluso el aumento del valor del suelo, no solamente en el area central y de
intervencion de Yacyreta, sino en areas como mas de completamiento y de
extension de la ciudad también hubo un aumento en dolares y obviamente un

aumento en pesos en el valor del suelo
2. ¢ Qué entiende por equidad territorial?

EN: El acceso justo al territorio, a los servicios a un habitar dignos, equipamiento,

infraestructura de calidad para todas las personas que viven en un territorio x.
E: ¢ Usted cree que Posadas es una ciudad equitativa territorialmente?

EN: No, me parece que hay intenciones de trabajo en esa linea, pero hoy no me
parece una ciudad equitativa territorialmente hablando. Es muy centralista

todavia y esa centralidad esta, no esta conceéntrica en el territorio.

La centralidad esta muy desplaza, entonces me parece mas complejo todavia

esa equidad.

3. El aporte efectuado por el FDU especifica que la recuperacion de las
plusvalias se da por la generacion de valor en los sectores mas favorecidos
para redistribuirlos hacia zonas mas “olvidadas”, ;usted cree que se

genera este impacto?
EN: No. Por eso siempre hablando hasta el 2019.
E: sentite libre sin pensar en eso

EN: Pienso en este corte de tiempo que haces porque hay una realidad que en
los ultimos 3 0 4 anos de gestion municipal hubo inversiones, pero yo no sé si

esas inversiones son del FDU.

Hablando especificamente del instrumento y con este tiempo que vos propones
como corte, el instrumento en si no generd inversiones que lleven a una equidad
territorial. Entendiendo que las inversiones siempre fueron muy escasas y que
no resuelven, segun entender, cuestiones mucho mas bdasicas de acceso a un

habitat digno.

E: ¢ Que cuestiones basicas?
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EN: acceso a servicios basicos: agua, energia, saneamiento cloacal. Por eso
para mi, la equidad tiene que ver con esas cuestiones basicas como poder
acceder a equipamiento, a servicios, a conectividad correspondiente a un
monton de cuestiones que no se el instrumento, el Fondo, puede llegar a
compensar. Como quizas que esperaba demasiado del instrumento y yo creo
que el instrumento es un complemento a un monton de otras herramientas y un
montdn de otras decisiones de caracter politico, mas alla del técnico, que son

por ahi las que no se estan tomando.
E: ¢, Como cuales otras?

EN: y decisiones de hacia donde va la inversion publica. Hoy por ejemplo como
mucha apuesta a lugares especificos que siguen siendo los lugares mas
centrales, entonces como que la equidad territorial siempre se ve de alguna
manera como comprometida. Yo no digo que este mal, porque ese tipo de
inversion de alguna manera implicaria mayor desarrollo en otros ambitos
economicos que deberian de alguna manera llevar a que la ciudad se desarrolle.
Lo que de alguna manera, deberia terminar en equidad territorial pero no se si
es como tan, una cosa encadenada con la otra. Conceptualmente las cosas
estan buenas, pero la implementacion siempre deberia ir acompafada de otro

tipo de decisiones que me parece que aca no se estan tomando.

Los grandes debates que venimos teniendo desde que tengo uso de razdn
arquitectonica, por asi decirlo y que todavia no hay mucho avance en ese

camino.

4, ¢ Coémo cree que impacta el pago de esta tasa al momento de realizar

el proyecto de inversiéon o de arquitectura?
EN: ¢ Como impacta en la empresa? ;Como impacta...?
E: en el que toma la decision de hacer un edificio en altura

EN: ¢un emprendimiento? Es verdad que encima es eso, el FDU solo capta

plusvalia de uso de espacio aéreo no para otro tipo de emprendimientos.

E: repite la pregunta
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EN: a nadie le gusta pagar, esa es la realidad, todo el mundo busca no hacerlo.
Por eso pensaba desde que lado, desde que Optica lo miras, va a impactar de
manera distinta. Alguien que tiene mas conciencia de lo urbano, de la cuestion
del desarrollo y lleva adelante un emprendimiento va a efectuar el pago
entendiendo que eso supone una ciudad mejor, con mejor calidad d vida y que
supone mayor rentabilidad incluso a su emprendimiento. Porque incluso cuando
estas hablando de equidad territorial, estas hablando de la ciudad en su conjunto
y ese emprendimiento, ese desarrollo que te va a generar una ganancia una
rentabilidad y demas, va a estar en una ciudad que se supone, te va traer
mayores beneficios porque apuesta a ese tipo de desarrollo. Y la calidad de vida
es la calidad de vida de la ciudad entera no solamente de un barrio o de una
zona, podes tener mejores ganancia o mayor rentabilidad en una ciudad que
apunta hacia eso, que en una ciudad que no y que tiene esas cuestiones que por
ahi no estan tan bien resueltas. Y para eso creo que el emprendedor tiene que
tener esa conciencia desde lo urbano y entender que es parte. Es lo mismo que
la cesidn de tierras y espacios verdes y demas, tu emprendimiento de loteo va a
tener mas valor si tiene mas espacios verdes, si tiene espacios para
equipamiento publico de calidad y creo que todavia esos aspectos no se si estan

como muy vistos dentro de las posibilidades de ganancias de los empresarios.
E: ¢Algo asi como que es un gasto en vez de una inversion?

EN: Exactamente. No sé hablo sin saber, no soy una desarrolladora, creo yo que
si estuviera en ese lado, apuntaria a buscar ese equilibrio pero como no es mi
caso no se si lo que es la mayoria de los empresarios estan pensando hoy a |

ahora de hacer una inversion de ese tipo.

5. ¢ Qué opinidn tiene respecto al caracter progresivo del calculo del

monto de compensacion por altura?
EN: ¢ Significa esto que vas aumentando los porcentajes?
E: Si, viste que a partir de los 9 metros, son 4, 8 y 12%.

EN: si, es una forma de implementar el instrumento, la verdad que nunca lo

estudié ni lo pensé como otras posibilidades.
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Me parece bien que este diferenciado por eso te decia, eso que me quedé como
‘reculando’ ahi anteriormente, hablar de alturas. Quizas no es solamente eso,
quizas el instrumento deba tener una vuelta de rosca respecto de otros factores
y de otros usos que no solamente tienen que ver con la altura del
emprendimiento. Y fijate que tiene que ver con estas cosas que hablamos la vez
pasada para la modificacion del codigo y demas, a veces no es solamente eso,
porque vos estableces y tenes una altura y tenes el uso de esa altura y tiene que
ver con la morfologia que vos estas planteando, acceso a la iluminacién y
ventilaciones adecuadas, por ahi estas haciendo uso de otros factores, de otros
elementos que no estan contemplados en la altura y la altura es indistinta en los

lugares que estas planteando el proyecto.

Por ahi pensando en cuestiones mas ambientales y demas, podria reverse pero
la progresividad me parece adecuada independientemente de la altura, porque

eso se daria con cualquier factor.

6. El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica),

écual considera que es mas efectiva?

EN: todas tienen sus pros y sus contras. Si estuviéramos en una situacion mas
estable, econdmicamente hablando, me parece que el dinero te da la posibilidad
de llevar adelante obra que cada empresa, con el pago de cada fondo, no la va
a poder llevar adelante. Obras que apuntan mas a la equidad territorial, a resolver
estas cuestiones mas de base que todavia en la ciudad no estan resueltas. Es
como lo mas creo, no se si justa seria la palabra, porque la forma de medir una
obra también es como rara. Nunca termina compensando al 100 porque siempre
pasa algo en el medio. Es como que otra vez que la implementacion mata el

concepto y lo copado de la herramienta.

Los bienes inmuebles me parece que también son una opcidon buena, sobre todo
pensando en la posibilidad que tenga el estado de hacerse de un banco de tierras
y de poder gestionar el suelo con mayor eficacia. Pero vos fijate que cada una
de las opciones tiene como un pro y un contra que de alguna manera las equilibra
a las tres porque esta bueno el dinero, porque entre vario podés hacer una obra

que va a resolver mejor una situacién pero hoy tenes una obra, te dan hoy una
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plata; financieramente tenes que moverla o trabajarla bien para cuando te
ingresen otras dos y puedas hacer esa obra esa plata que tenes, no haya perdido
valor. Entonces hoy, con la situacion que vivimos, me parece que el cambio por
inmueble o por obra te asegura una inversion mas o menos acorde a lo que
estaria compensando, pero en una situacibn mas ideal econdmicamente
hablando, me parece que esta bueno tener un fondo, un fondo que funcione
como tal y que las obras vayan respondiendo a una planificacién que vaya en

pos de esa equidad territorial.

Pensaba mucho en estos aspectos, las posibilidades de descentralizacion, no

me acuerdo el nonmbre... con los centros integradores.
E: Centros de atencién al vecino

EN: Ahora centros de atencion al vecino, que estos fondos en un conjunto podian
generar nueva centralidad en algun lugar que quizas resolver un montén de
situaciones, pero como tal nunca se podia llegar a eso por lo que implicaba una
obra de esa envergadura, y si se terminaron como haciendo obra mucho mas

chiquitas que no se si resuelven la equidad territorial

7. Siguiendo esta linea de lo que venis diciendo de que resolvieron obra
ms chiquitas... ;Cémo la administracion municipal ha distribuido

territorialmente los recursos generados por el FDU?

EN: Creo que hay de todo también, por lo que tengo registro visual digamos de
lo que en algun momento mapeamos como obra del FDU habia como un poquito
por todos lados. Llevabas iluminacion, una plaza, un playén creo que hasta se
llegé a hacer un SUM en distintos barrios de la ciudad, en ese sentido. Tengo
como esa situacion media encontrada de que me parece que ese tipo de cosas
le queda como grande el FDU y compensacién por uso de plusvalias, me parece
que se fue perdiendo y diluyendo mucho en intervenciones que si, obviamente
ayuda, es mejor tener una calle mas iluminada que una que no esta iluminada

que genera mas menos inseguridad, pero no sé.
8. ¢Desea agregar algo que no le haya preguntado?

EN: No. Creo de lo que tengo como memoria y registro del fondo me parece que

fuiste por todos lados.
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Informante Clave N° 10

Fecha: 07/10/2022 Hora: 12:30 Lugar: Zoom
Entrevistado: profesional que realiza desarrollos inmobiliarios.
Introduccioén:

Como he mencionado en nuestro contacto inicial, la investigacion trata sobre el
Fondo de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Posadas. Sin embargo, me gustaria
ampliar al respecto del objetivo de la investigacion que parte de la tesis de
Maestria de Economia Urbana de la Universidad Torcuato Di Tella. Se trata de
comprender la implementacion del instrumento (FDU), como un elemento

singular dentro de este tipo de iniciativa.

Quisiera aclarar que la entrevista sera grabada y es de caracter confidencial por
lo que se sustituiran los nombres verdaderos para mantener el anonimato y, en
caso de que se utilice informacion, sera bajo la designacion “Informante Clave
N°10”.

Ahora bien, respecto al FDU, con la sancién de la Ordenanza en el afio 2011,
entendemos que se trata de un instrumento para la recuperacion de plusvalias

urbanas para la promocién de la equidad territorial.
Preguntas:

1. ¢ Usted cree que el aporte denominado FDU que hace el particular

recupera o compensa la inversion realizada por el estado?

EN: Me estas preguntando si lo que recauda el estado, no entendi bien tu

pregunta. ;Cémo es?

E: La recuperacion de las plusvalias, el concepto general, dice que, si el estado
hizo inversiones en infraestructura de cualquier tipo, o través de cambio de
normativa que beneficié a los particulares, hace que ese valor que tiene un
inmueble haya variado. ¢jLa pregunta va por si por inversiones que haya

realizado el estado, con el FDU se recuperaron las inversiones realizadas?

EN: Si, a ver yo particularmente y en el caso de nuestra ciudad de Posadas

desconozco como son los ingresos del municipio y que va a las distintas obras y
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a que tipo de obras. Yo considero que si, si el FDU es un aporte con el cual fue
creado para hacer obras de mejora de infraestructura de la ciudad Posadas es
una ciudad en la cual se ve realmente que se esta haciendo esos trabajos, se
esta invirtiendo, esta teniendo una mejora considerable en muchas cuestiones
de todo lo que se llame espacio publico, plazas, calles, paseos. Para mi si, se ve

y muy bien.

E: ¢Usted cree que por accidon del estado el valor del suelo ha cambiado
desde el 20107

EN: ¢El valor del suelo? Si, ha cambiado el valor del suelo en una zona
fundamentalmente de la ciudad de Posadas. Convengamos que hasta que no se
empezo la costanera, Posadas vivia de espalda al rio Parana. El rio Parana no
era un atractivo para la ciudad. Al hacerse la costanera y todo lo que trajo
aparejado las mejoras por lo que afectaba a las obras de Yacyreta, nos dimos

vuelta hacia el rio y eso empezd a ganar valor.

Si es desde el 2010 para aca, por mi experiencia en las inversiones que uno ha
hecho, si hay un valor de la propiedad de la tierra del metro cuadrado. Yo creo
que eso obedece un poco también a la demanda porque siempre esta
relacionado el precio del valor de la tierra a la demanda, eso es una relacion
directa. Y sobre todo si tenemos en cuenta, que al buscar las ubicaciones de los
terrenos proximos al rio, proximos a la costanera. Si bien en la ciudad se esta
trabajando en toda la ciudad en mejoras, porque se ve en todos los barrios que
uno no habitualmente no circula, o puede pasar por algun barrio las mejoras son
visibles y hay mejoras en toda la ciudad de Posadas y yo creo que eso hace que

tenga un mayor valor la tierra y sobre todo a partir de estas mejoras.
2 ¢ Qué entiende por equidad territorial?

EN: jQué pregunta! Por la palabra es como que, ¢vamos a hablar siempre de
nuestra ciudad? Todo lo que se recauda debiera invertirse equitativamente en
toda la ciudad, y no solo apuntar a un solo sector de la ciudad. Esa distribucién
de fondos, de inversiones, de obras que se hacen, debieran ser equitativas
segun las necesidades también que tiene la ciudad y no solo apuntando a una
cuestidn estética, sino viendo toda la problematica y las necesidades que tienen

cada uno de los sectores de la ciudad.
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E: ¢ Y usted cree que Posadas es una ciudad equitativa territorialmente?

EN: Si, volviendo a la respuesta que te daba anteriormente, si. Considero que
hay una zona que esta muy linda de la ciudad de Posadas y que se trabaja
muchisimo y lo veo porque lo circulo todos los dias que es todo lo que es cercano
a la Costanera. Pero como te dije, también hay muchos lugares en los que se
esta trabajando, uno que habitualmente no circula y va eventualmente, por un
motivo u otro, por otros sectores, barrios estamos hablando, no avenidas o rutas

o lo que sea, si se esta trabajando mucho en toda la ciudad de Posadas.

3. El aporte efectuado por el FDU especifica que la recuperacion de las
plusvalias se da por la generacion de valor en los sectores mas favorecidos
para redistribuirlos hacia zonas mas “olvidadas”, ¢usted cree que se

genera este impacto?
EN: Perddn, me repetis, tengo la ventana al lado con autos...
E: repite la pregunta.

EN: Si, para mi si. Ya que el FDU es un aporte que se hace para obras de cierta
envergadura. Hasta donde yo tengo conocimiento, el FDU se empieza a aportar
a partir de los 9 metros de altura, porque de cero a nueve metros de altura, lo
que implica tres niveles de construccion, no esta afectado por el FDU. A partir de
esas alturas, que son emprendimientos mas significativos, se ven afectados, yo
considero que esta bien, que las grandes obras o grandes emprendimientos
aporten para la mejora de los distintos sectores de la ciudad, infraestructura y

cuestiones asi.

4. ¢ Como cree que impacta el pago de la tasa al momento de realizar el

proyecto de inversion o de arquitectura?

EN: el impacto si bien es un monto interesante para lo que uno estaba
acostumbrado a pagar que son los derechos de construccion y aprobacion de
planos hasta una cierta época. EI FDU representa un valor mucho mas
considerable que eso, por ahi causo cierto rechazo de parte de los profesionales
y propietarios que deben hacer frente a este arancel o pago del impuesto. Pero...

me colgueé...

E: hablabamos si es significativo



134

EN: Si bien es significativo y es mucho mas significativo que lo que veniamos
aportando como derecho de construccién hay una flexibilidad de parte del
municipio que uno por lo general hace uso, que es el pago en cuotas de ese
FDU. Eso hace que el impacto no sea tan fuerte. Si bien hay un impacto, el
municipio hace de su parte, flexibiliza el pago de este y uno lo puede pagar en

cuotas.

E: Les paso6 alguna vez de decir, es demasiado alto el impacto, a pesar de que

tenga cuotas o facilidades de pago, ¢ de dejé de hacer menos altura por esto?

EN: no, voy a hablar de lo que me pasa a mi, a la empresa. Nosotros al hacer
desarrollos en propiedad horizontal asumimos que es un item mas que lo
tenemos que poner dentro de nuestra estructura de costo, por lo tanto, eso va
trasladado al costo final del valor de lo que va a salir a mercado. Pero también
tengo una experiencia propia, donde se vio afectado por el FDU, pero no fue
motivo para que nosotros por el valor de lo que representa el FDU digamos

hacemos un nivel menos o dos niveles que nos condicione.

5. Si bien habiamos hablado un poquitito de la siguiente pregunta... {Qué
opinidn tiene respecto al caracter progresivo del calculo del monto de

compensacion por altura?
EN: ¢ En como esta armado la estructura del cobro del FDU?
E: Claro, que a mayor altura mas alto es el porcentaje.

EN: Yo estoy de acuerdo, en ese aspecto lo hemos analizado muchas veces, la
escala en como va aumentando en cuanto al 4, 8 y 12 %, considero que es algo
razonable. A mayor altura es un emprendimiento mayor, si hay mayor inversion
los beneficios probablemente son mayores los porcentajes debieran ser
mayores. Yo considero que esta bien diagramado esa estructura como para

determinar ese monto del FDU

6. El FDU dispone tres formas de efectuar el pago correspondiente (en
efectivo, dacion de bienes inmuebles o construccion de obra publica),

icual considera que es mas efectiva?

EN: siempre de experiencia propia, para nosotros siempre el pago en efectivo.

Obviamente a algun otro colega le puede resultar interesante el canje por obras,
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obviamente que estamos hablando siempre de obras con el municipio, y por caso

propio, a nosotros nos resulta mas efectivo el pago en efectivo.
E: ¢ Por qué?

EN: porque como te dije, en el 90% de los casos el FDU esta ligado a
emprendimientos con fines comerciales por lo tanto ese costo ya lo traslado al
costo final y no me resulta atractivo generarme una nueva obra como para hacer

frente al pago de ese impuesto.
7. ¢ Tiene conocimiento sobre el destino del aporte que usted efectuo?

EN: Sé para qué fue creado el FDU, como te decia, fundamentalmente obras en
la ciudad, mejoras, infraestructura, mejoras de calles, corddn cuneta, plazas
cuestiones asi. No tengo conocimiento si el FDU es usado para algunas

cuestiones mas.

No he asistido a ninguna charla en particular que haya dado el municipio para

€S0.

E: No recuerdo cuantas obras efectuaron, o cuantos pagos han efectuado su

empresa por FDU, de alguno de esos pagos, ¢,sabe que fue a algo especifico?

EN: desconozco totalmente. Primero porque no hay un informe a mi no me
informan de eso, yo hago frente al pago, decido si voy a pagar en efectivo, si voy
a hacer canje de obra, si voy a pagar financiado, pero nunca me han informado
el destino del aporte, si va destinado a corddn cuneta de tal sector, a la mejora

de una plaza, de una calle, un centro de salud, algo.
8. ¢Desea agregar algo mas que no le haya preguntado?

EN: Como te dije en general, si bien hubo un rechazo de parte de los
profesionales y propietarios al principio a esto. Yo siempre hablo por experiencia
y como uno lo traslada también, no veo con malos 0jos. Se que el municipio, hoy,
sobre todo, esta haciendo muchos trabajos de infraestructura y de mejoras en la
ciudad. Cuando uno ve eso tipo de resultados, de inversiones y de trabajos no
estd mal crear esas cuestiones y es una buena herramienta que tiene el

municipio para poder recaudar y hacer que la ciudad mejore.

E: bien, voy a dejar de grabar.





