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Resumen grafico

TEMA: POLITICAS DE SUELO, VALORIZACION INMOBILIARIA DIFERENCIAL Y EXPANSION URBANA. EL CASO DE LA PLATA.
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EJEMPLO DE DATOS RELEVADOS Y PROCESADOS EN SISTEMAS DE INFORMACION GEOGRAFICA (S16) EN EL ANALISIS CUANTITATIVO DE LA VALORIZACION INMOBILIARIA PARA UN SECTOR DEL CASCO URBANO DE LA PLATA.
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Resumen

Esta investigacién se propone analizar la incidencia que las politicas de
suelo tienen en la gestién de la valorizaciéon inmobiliaria diferencial y en
las dindmicas de expansién urbana residencial. La pregunta principal
preocupacién es: ;como inciden las politicas de suelo urbano en la
generacion, movilizacién, distribucién y apropiacién de la valorizacion
inmobiliaria? ;Y de qué manera las politicas de suelo urbano modelan las
diferentes dindmicas de expansién urbana residencial? A partir de estas
preguntas se derivan otras: ;qué reparto de cargas y beneficios de la
urbanizacién establecen las diferentes politicas de suelo segin el
entramado de actores que les da origen? ;Qué dindmicas de expansién
urbana residencial configura cada tipo de politica en relacién a las
condiciones de asequibilidad al suelo urbano?

Las decisiones de politica urbana transforman los usos del suelo, cambian
la intensidad de ocupacién, impactan en la dotacion de infraestructura y
servicios de distintos valorizando diferencialmente el territorio (Duarte,
2006). La valorizacién inmobiliaria suele ser absorbida por los
propietarios sin que el Estado recupere parte de la misma, esta cuestion
limita las posibilidades de financiamiento del desarrollo urbano. La
escasez de suelo urbanizado se traduce en sobreprecios y ello lleva a los
decisores a promover politicas de ampliacién de los perimetros urbanos.
No obstante, en el mercado de suelo el incremento de suelo

normativamente disponible puede ser compatible con el incremento del
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precio del mismo. Esto se debe a que ademads de escasez normativa existe
escasez econémica (Morales, 2005). En otras palabras, el crecimiento de
los perimetros urbanos puede ser compatible con procesos de la
expansion urbana sin mejorar las condiciones de acceso al suelo urbano,
dado que el crecimiento del area urbano no se traduce necesariamente en
incrementos del flujo de oferta, ni con la magnitud ni con la orientacion
necesaria para mejorar la asequibilidad al suelo urbano.

Las politicas de suelo e instrumentos de gestién implementados por los
gobiernos municipales inciden en la valorizacién inmobiliaria diferencial
a través de la configuracion de arreglos locales que establecen una
determinada distribucién de cargas y beneficios en el proceso de
urbanizacién. Esta situacién genera dindmicas de expansiéon urbana
residencial con diferentes caracteristicas en cuanto a las condiciones de
acceso al suelo urbano. El estudio de la expansién urbana y de los
diferentes instrumentos de regulacién del mercado de suelo se vuelven
necesarios, constituyendo una potencial contribucién, especialmente al
contrastar diferentes situaciones en relacion al posicionamiento del
sector publico en relacidn a los procesos de expansiéon urbana residencial

y gestion de la valorizacién inmobiliaria.
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