Economia Urbana:
dque se necesita saber para gestionar mejor las Ciudades?

Sesidn lll: Regulacion del Uso del suelo e Informalidad en América Latina
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La presentacion en un slide

1. Regulacion del uso del suelo
* Motivacion, relevancia, efectos
 América Latina
* Extension, densificacion y precios de suelo
* Enforcement

2. Regulacion e Informalidad
* Pobreza o gestion de suelo?
 Politicas preventivas



_Las preguntas

éPor qué se
regula el uso
del suelo?

éCoémo impacta la
normativa en
mercado de suelo
(precios), desarrollo
urbano,
asequibilidad?

CEPAL 2023

éEs la informalidad
un problema
exclusivamente de
pobreza o de gestidn
del mercado de
suelo?

éPueden las ciudades
ser mas inclusivas y
reducir la brecha
informalidad adaptando
su normativa urbanay la
gestion suelo?



¢Por qué nos importa
hacer foco en la
regulacion del uso
del suelo?

Efectos (no) Intencionales?



Marco legal que determina la localizacion de las empresas y residencias
la distancia entre los puestos de trabajo disponibles y los trabajadores potenciales.
La disponibilidad de infraestructura/equipamiento
Acceso a oportunidades




La regulacion de uso del suelo puede aumentar o restringir el
proceso de crecimiento/expansion urbana

Expansion ineficiente
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* PIB per cdpita en América Latina: 7.000 USD (2017)
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Reporte de Economiay Desarrollo de CAF (RED 2017)

Beneficios de
aglomeracion

Productividad
Costos de Salarios mas altos
P 5 Innovacion y
congestlon

intercambio de ideas
Transito

Contaminacion
Altos precios de la
vivienda
Criminalidad

Accesibilidad



¢Por qué se regula el
uso del suelo?



/onificacion

(el valor del mapa multicolor)
Codigo de
Ordenamiento Urbano

Oferta

Es fija a corto plazo

Puede ampliarse

poniendo mas suelo en uso/ cambios

(FAR) Potencial constructivo lote

La inversion en infraestructuras de movilidad.
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1. control de usos (permitidos, o prohibidos)

2. Forma de ocupacion del suelo (alturas, coeficiente de
utilizacion, tasa de ocupacion)

3. subdivision de terrenos (tamaiho minimo)
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Los efectos de los instrumentos que regulan el
uso del suelo son:

1. Corregir externalidades (ej.entre usos incompatibles,
ambientales)

2. Asegurar la asignacion de bienes publicos (calles, plazas)

3. Fiscales, asegurando que el desarrollo cubre el costo de las
infraestructuras

4. Exclusion-segregacion/inclusion a traves de la zonificacion
afectando cambio expectativas precios de
suelo/asequibilidad



Muchas razones legitimas para regular uso del suelo
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Externalidades  Bienes publicos

Espacio publico, calles, espacio abierto,

Usos incompatibles, riesgo climatico,

> equipamiento, calidad ambiental
congestion, clusters

Impactos fiscales

Asegurar desarrollo cubre el costo de los servicios publicos (control sprawl)

Financiamiento Base suelo
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Exclusion - Inclusion

* Mantener la homogeneidad de la comunidad

(exclusion)
* Restringir tipo de uso /FAR ! ‘
* Vivienda social o usos mixtos P errree
* |lote minimo (ejemplos Brasil y Buenos Aires) « .
“whorteda la normativa y regulacion - ‘
* Incluir a ciertos grupos ( zonificacion inclusiva, ZEIS) urbamsncagesw M e - aumentar -
A |enestar de ted@s = 3

* Argentina: ciudades con mas habitantes de alto
nivel educativo regulacion mas “exclusiva “(en Goytia
et al, 2013)
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Normativa y Regulacion usos del suelo

regulacion urbanistica esta
destinada a aumentar el
bienestar de todos



Los efectos (no
intencionales)
de la
regulacion
(1napropiada)
del uso del
suelo

Segregacion y Asequibilidad
desigualdad: : altos
zoning y precios
crecimiento debido al

urbano “consumo
disfuncional minimo”

Excl0Sion: no

Localizacion permitir

de la Vivienda

) vivienda
social: ghettos (multifamiliar
en areas

periféricas y muchq
me ocial)

Infraestructu
ra: grandes
déficits
infraestructu Informalidad:

ray la standares,
paradoja de ~ permisos
su

financiamien




Politicas de Uso de Suelo (planificacion)

Politicas de uso de
suelo : principios
(normativos) bien

intencionados
procurando
atender objetivos
sociales.

Efectos no
anticipados por

los hacedores
de la politica.

Tales efectos
pueden acabar
anulando la
intencidén original
de tal forma que el
resultado sea una
pérdida social
neta.

Fuente LILP 2013




Efectos de la
zonificacion en la
segregacion urbana




Precios, localizacion y asequibilidad

Variacion del precio segun distancia a CDN

180 A
170 A
160 A
150 A
140 A
130 -

Precio del suelo ($/m2)

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Distancia al centro de la ciudad (km)



Densidad de poblacion (personas/ha)
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Precio, localizacidon y asequibilidad para grupos de ingresos

Densidad correspondiente a un gasto fijo por suelo segun distancia

Densidad correspondiente a un consumo de suelo de $5,000
B Densidad correspondiente a un consumo de suelo de $20,000

------ Precio del suelo

Dos grupos de hogares/ingresos:
puede pagar $5.000 por suelo
Altos Ingresos (B) puede pagar $20.000 por suelo

6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19
Distancia al centro de la ciudad (km)

- 180

- 160

- 140

- 120

- 100

- 80

- 60

40

Precio del suelo ($/m2)

Densidad asequible
varia con distancia
CDN

ParaA a3 km,la
densidad minima es
220 hab/ha

Para B a3 km, la
densidad minima es
60 hab/ha



Asequibilidad para dos grupos de diferentes niveles de ingresos

Densidad correspondiente a un consumo fijo por suelo

- 180
Plan de Zonificacion
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GOBA

de hogares
les de Ingreso

12aCl0Il

Local

POr nive

|||||

2016

Estimacion propia en base a INDEC, 2016. Goytia, CAF,
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% de Hogares que no pueden Tamafio minimo de lotes en LATAM
comprar un lote minimo

Guadalajara
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M Porque sus ingresos son demasido bajos, debido al precio de la tierra, o en
razon de la existencia de un tamafio minimo legal para el lote

B Porque sus ingresos son demasiados bajos
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Superficie de lote construible (% del tamano del lote)
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Regulacion del uso del suelo en AL

Argentina

Brasil

Chile
Colombia
Ecuador

El Salvador

Jamaica

México

Uruguay

Ciudad

Buenos Aires

Sao Paulo
Guaruja
Ribeirao Preto
Ilheus

Jequie

Santiago
Valledupar
Guayaquil

San Salvador

Kingston

Tijuana
Guadalajara
Ciudad de México

Montevideo

Regulacion de suelo en 15 ciudades de América Latina y el Caribe

Tamano minimo

del lote (en m2)

300

125
125
125
125
125

120
45
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125

372

180
90
60-90

indice de
edificabilidad
(FAR) para
edificios de
apartamentos
(m2)
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3
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1,54-20

Tamanio de los
lotes controlados
por densidad
residencial

2
2
1

Tamano minimo
del lote utilizado
para vivienda
social (en m2)

300
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Demora en la
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urbanizacién de
terrenos (meses)

24
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36
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Superficie
vendible
(porcentaje del
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urbanizacion de

terrenos (US$ por

m2)
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Figure 6

COStOS y tiem pOS de Procedures to deal with construction permits
aprobacién en AL

Uruguay
Argentina
Costa Rica

Guatemala

Numero de procesos para obtener permiso peru

de construccion Panama
Regional Average
Ecuador

Chile

Brazil

Nicaragua
Honduras

Baolivia

Paraguay

Mexico
Venezuela
Colombia
Denmark®

0 10 20 30 40

Procedures
* country with the fewest procedures is benchmark

The World Bank’s Doing Business Survey (2018) L | LINCOLN INSTITUTE

OF LAND POLICY



La planificacion/normativa genera
valor

Decisiones administrativas (beneficios
extraordinarios a bienes de particulares)

La incorporacion Area Rural a Urbana

Modificacion del régimen de usos del suelo o Ia
zonificacion.

Autorizacion de mayor edificabilidad

Financiamiento Urbano e Inclusion

CEPAL 2023




Zonificacion genera valor:
Efectos en los precios de suelo por cambios administrativos en los usos

Tipo de cambio
de uso de suel

40,000

100 80 180 400,000

200 100 40 1,000,000

Source: Preparado por el autor.

Puede ser un elemento central para la movilizacion
de financiamiente base suelo



Microeconomia basica del
efecto normativa en precios de
suelo (y asequibilidad)



Efecto en un lote
beneficiado versus en la ciudad como un todo

Densidad Poblacional de Mexico, 2000 Densidad Poblacional de Mexico, 2010

Fuente: Estimacion propia en base a Chduran




¢ Que pasa si la normativa mantiene areas residenciales de baja
densidad en areas centrales impidiendo su densificacion?

Disminuye el precio del suelo

2. Disminuye el precio del suelo solo en las areas restringidas cercanas
al centro y aumenta en todas las demas areas de la ciudad.

3. Larestriccion incentiva la dispersion y aumenta precios del suelo en
areas de expansion

4. Los precios aumentan por toda la ciudad.



¢Que pasa si la normativa mantiene areas residenciales de baja densidad en areas centrales
impidiendo su densificacion?
Restricciones a la Densificacion

a

Precio del suelo

Barrios restri
- e

gidos

Barrios

-_ . .
restringidos

A 4

1/

-
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Restricciones a la Densificacion

a

Precio del suelo

Dos etapas: 1. Suelo ubicado en los barrios con
restriccion generan un rendimiento menor
Reduccion precios

Ejemplo: Proteccion a areas residenciales de baja densidad en areas centrales

Barrios
restringidos

A 4

1/

-

UNIVERSIDAD
TORCUATO DI TELLA CEPAL 20235



Restricciones a la Densificacion

a

Precio del suelo Con la reduccidn de la oferta total de inmuebles aumenta la
demanda en toda la ciudad.

2. Todos los barrios fuera de la restriccion aumentan su
valor, asi como parte de los barrios sometidos a
restricciones.

La restriccion incentiva la dispersidn.

Barrios

— .
restringidos

A 4

1/

-

UNIVERSIDAD
TORCUATO DI TELLA CEPAL 2023



Resumiendo... Efectos en la ciudad

1. Error entender efectos de cambios en normativas urbanisticas
limitados al area afectada. Son generales!

2. La Zonificacion puede implicar en aumento — valorizacion - de precio en

otras areas que la zonificada.

...Y reduccion en area zonificada (hace un uso inferior)

Restricciones FAR - Densidad

e Aumentos en precios e Mas extension de la ciudad

e Viviendas mas pequefias e Mayor edificacidon en dreas menos restringidas

/’i{ UNIVERSIDAD
/1 TORCUATO DI TELLA



Tipo de zonificacion residencial, segun el tamafio de la ciudad

En muchas ciudades, la proporcion de viviendas multifamiliares es baja, y los niveles de densidad en muchas
areas de ciudades centrales se mantienen bajos

Very low-density residential Low-density residential Medium density residential

100%
60%

. SR 1 |
0% —g—1
6 :
o | ! Las areas de inclusion social
- [ — —=

40% i
ocupan un lugar destacado

- » *ee 40
LR

. 4 anh-densmres.lt!ennal Ven'mgh-Oensm'r.esmenual ; Soc:a_llndusnon en Ia proporcién de
= i R - : zonificacion residencial en
W T 1 : Bogota y San Pablo, que

i . : . destinan el 20y el 15%,

0% : :

B
-
-
THRBEE!
148
I

Medellin, Belo Horizonte y
San Salvador, entre el 5 y el
B Centralcty B Morethan 300k B3 Between 130k and 300k B3 Between 7Skand 130k E3 Between 30kand 75k E3 Less than 30k 10% de Su érea Zonificada

para usos residenciales

Fuente: Goytia (2021)



Extensiony
Densificacion




Extension Urbana Promedio (1990-2014) en ciudades de America

Latina

America Latina

Total

Grupo 3

19%

22%

| Infill (%)
I Extension (% )
M Leapfrog (%)

Inclusion (%)

Grupo 2 45% 1% 17%
Grupo 1 33% 2% 17%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
Grupo 1 de ciudades; 100,000 a 500,000 hab. Source: own estimations based
Grupo 2 de ciudades: 500,000 a 3,000,000 hab. on AUE, 2016

Grupo 3 de ciudades 3,000,000 a 20,000,000 hab.

100%

L | LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY



Densidades de poblacion en ciudades latinoamericanas cayeron 13% en promedio
1990-2014 y en las metropolis mas grandes, la densidad cayo un 4%. (Goytia et al.,
2017).

Crec. pobl. vs Crec. sup. constr. (1990-2014)

e
S
Aumentos de Densidad Guatemala

=t = »
— {: — . . . .
= . . Curitiba
% Bogota - -

™M ; .
a7 . — = ¥
— ) " , Ciudad de México
2o 2 il :
e = . - Reduccion de
g . * ot . . Densidad
= T s« Buenos Aires JROPA_medi# .
(= o R .

‘ L . n L
L ]
L ]
{:| =
1 ] I I I
01 02 02 04 03

Crecim. sup. construida 1990-2014 -

* America del Norte: grupo 1 * EUROPA: grupo 1 « America Latina: grupo 1
& America del Norte: grupo 2 * FUROPA: grupo 2 & America Latina: grupo 2
® América del Norte: grupo 3 ® EUROPA: grupo 3 ® America Latina: grupo 3

. . LINCOLN INSTITUTE
Source: own estimatiois vaseu Uil AUL, cU 10 ] OF LAND POLICY



Quito: Extension Urbana 2000-2010 Lima: Extension urbana 2000-2010

Densidad Poblacional de Quito, 2000 Densidad Poblacional de Quito, 2010
e = Densidad Poblacional de Lima, 2000 Densidad Poblacional de Lima, 2010
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Fuente: estimacion propia basada en Chduran (2017)

Santiago de Chile: Extension Urbana 2000-2010 Buenos Aires: Extension urbana y densidad 2000-2010

Domldld?oﬂuiomldo&mhm,m Poblacional WWM&MMNN,W mwp&mmnﬂammmm

1 " ) "
s ts 5 az e

g
i
8
‘

g
H
8
:

8
:

Longitud (dist=50 km)

Longitud (dist=50 km)

8
:

Longitud (dist=50 km)

:

T T T T T T T T T T S68°W  se4wW sewW
TIWT0B'W To4W TIWT0E'W ToA4W Latitud (dist=50 km)
Latitud (dist=50 km) Lalitud (dist=50 km)
0 5000 15000 25000
0 5000 10000 20000 0 5000 15000 25000

Source: Own estimations based on Chduran (2017) Source: Own estimations based on Chduran (2017)




Deficit de Infraestructuras

A IV EMCensus1 M Census 2 @ Anual Var. (left axis) Households
nual var. with access
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Atlas de Expansion Urbana
Argentina) UTDT-LILP

Inicio Atributos de expansién i v ibli D gas y

AtlasCIPUV

San Luis, San Luis Q

Zonificacién

Area Urbana

Area construida 5

|

» Leyenda

Huella Urbana

1980 2000 2010

Nuevo crecimiento

)l

» Leyenda

Nuevo crecimiento

1880-2000 2000-2010

|

> Leyenda

lasurbano. herokuapp.com/#

Patagoni

Viedma
Neuquén
Rawson

Cro. Rivadavia

Pampeana

Cordoba
Bahia Blanca
Santa Rosa
Rosario

Mar del Plata
Parana

La Plata
Santa Fe

Cuyo

San Juan
San Luis
Mendoza

3.0%

NEA

Corrientes
Resistencia
Formosa
Posadas

NOA

Tucuman

Santiago del Estero
La Rioja

Jujuy

Salta

Catamarca

1.6%

Regi
on
Bue

Aire

S

Buenos Aires [ 1 3% 3.7%

Tota nos

1

pais
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Usos de Suelo

Nuevos desarrollos 2000-2010

- Extension; Infill; Leapfrog
Zohas seleciohadas
Agropecuario

Recuperacion
Zona de proteccion

Zona de reserva

. Conversion de usos:

: AR, Nuevos desarrollos
/ d Zonas valuados en zona
' 7 rural

- A Norte
Oeste
\

Sur $173,400,000

$456,400,000

$263,200,000

Total $893,000,000

CEPAL 2023

Nuevos desarrollos

valuados en zona
urbana

$5,248,600,000
$ 2,171,400,000
$ 3,092,300,000

$10,512,300,000

USS 1.000.000.000

(minimo)

por valorizacion en
conversion de usos

Recomendacion:
Instrumentos para
Financiamiento del
Desarrollo
Reajustes de suelo —
contribucidon por mejora
Tasas de impacto

Diferencia en
valuacion

$4,792,200,000
$1,908,200,000
$2,918,900,000

$9,619,300,000

Tasa 10%

$479,220,000
$190,820,000
$291,890,000

$961,930,000

Recuperacion de plus valias

Tasa 20% Tasa 30%

$958,440,000 $1,437,660,000

$381,640,000 $572,460,000
$583,780,000 $875,670,000

$1,923,860,000 $2,885,790,000



Densidad

y la eliminacion de una restriccion a la densidad?

e La densificacion impacta aumentando el precio de
los inmuebles en los barrios que estaban
restringidos....

$

e ..pero reduce perimetro (y el precio de todas las
propiedades en la ciudad)

e Impacto serd menor que cuando se impone un

limite al perimetro urbano.
Fuente LILP 2013



= MeNU LA NACION Buenos Aires

El gobierno promueve nuevas reglas para
construir en la ciudad

Aprobaron la modificacion del

Cédigo de planeamiento Urbano Enviara a la Legislatura una reforma del Cédigo de Planeamiento; impulsa edificaciones

mas homogéneas y alturas por barrio; promete participacién vecinal

LUNES 12 DE SEPTIEMBRE DE 2016 ~ Laura Rocha SEGUR + LA NACION

= & @ 474




Densificacion

Inversion en Infraestructuras de
Transporte (DOT)

a Curiliba ' . T e 7 5 N -
Valorizacioén lotes afectados (+ densidad), T 4 Mg R PO, *
.7 . . . . - ¢ ; b‘{’) I-t'r“,.;' NN ok 3
pero reduccion precios en periferia ciudad oF ST A P e
’ _."" . : : ! - :"v ‘ > T o B

por mejora costos/ tiempos transporte

{nd

CDN

Menos pérdidas en PIB por menor costo P ; _—
congestion/ reduce emisiones por menor s ol | (T N B’

la pendiente
\/// Pendiente: costo de

- transporte

maximo

extenSion . i ’ = ,.,_LAK; _“ .-. V ! . ; L . Impacto

+ Zonificacion + Venta derechos
adicionales de construccion




RENOVACION AREAS
CENTRALES
DEGRADADAS

e Nuevas intervenciones de renovacion
urbana

* Centros Historicos
e Montevideo

* Distrito Tecnologico
* Buenos Aires

o \
e,

CEPAL 2023

. Y

Precio de los inmuebles

Intervencion
Moderada




Recomendacion:
No ignorar la logica del mdgeElsle
al gestionar el suelo en ciu dElefES

IMPORTANTE: Entender l6gica mercado al
disefiar las politicas (zonificacion y
regulacion usos del suelo).

Si no, pueden tener efectos no anticipados
por decisores bien intencionados







La presentacion
en un slide

1. Donde estamos hoy?

2. Pobreza? o mercados de
suelo?.

3. Es posible prevenir la {T
informalidad a partirde la” =
gestion de suelo? valuacion®
Impactos normativa en &2

7

informalidad - e [

-

\ 3 1 4:
CEPAL2023

Imagei©;2009 DigitalGlobe



¢ Que aprendimos en
20 anos?

Programas de Urbanizacidn, integracion, etc

Efecto PURO titulacion: 14 a 19%
iIncremento precios
Efecto infraestructuras: similar + bienestar

Mecanismo de De Soto: no validado.

No hay efectos en acceso al credito ni
mejoramiento en mercado laboral

Mayor inversion en el mejoramiento del
hogar

Efectos en temas de genero
Capital humano ( rendimiento escolar)

CEPAL 2023




¢ Que aprendimos en
20 anos?

Discriminacion en mercado laboral

* 40% menos de probabilidad de recibir oferta de
empleo cuando aplican al mismo trabajo.

Efecto anuncio de programa
Des-regularizacion en el tiempo

Nadie evalua efectos en informalidad misma, pero
indicios....

* Doing Bad by Doing Good? La evaluacion de las
evaluaciones — (paper LILP- Goytia y Dorna, 2017)

Escala respecto al déficit? (Costo de las grandes intervenciones
+ Capacidad de ejecucién)

Disminuyeron la pobreza intergeneracional? BID

Solo Uruguay (BID) regularizar + prevenir

CEPAL 2023




En 2022, 68 % de los expertos anticiparon que la urbanizacion
informal aumentara en América Latina en los proximos 5 anos

2%

o

@ La urbanizacion informal
disminuira ligeramente

® La proporcion de
urbanizacion informal
existente se mantendra
68% constante
° < ® La urbanizacion informal
aumentara ligeramente

@ La urbanizacion informal
aumentara
considerablemente

k

Goytia, 2022. LILP Working Paper

CEPAL 2023



¢Porque?
Politicas de vivienda inadecuadas /politicas de
Suelo inadecuadas o inexistentes

Desempleo y empleo informal

DEMANDA:

 Desempleoy 3 o
. Inflacion y aumento del precio de vivienda y/o
empleo informal, suelo

migraciones Aumento de pobreza

Volatilidad y crisis economica

Cambios demograficos y migraciones
Politicas de vivienda social Inadecuadas OFERTA:

. Vé .
Politicas de suelo inexistentes o inadecuadas POI |t|CaS de

Dificultades de financiamiento y/o subisidios vivienda
mal implementados

inadecuadas
Escala de programas L.
o _ * Politicas de
Desequilibrios en el mercado de alquiler
Suelo

Programas de titulacion incentivan ocupacion

inadecuadas o
Falta de control y/o permisividad a

formalizacién de ocupaciones. inexistentes
Reduccion de la inversion publica ° (+ 50%)

Heterogeneidad regional

0% 10% 20% 30% 40% 509

Goytia, 2022. LILP Working Paper CEPAL 2023



Problema de Ingresos....si, pero no es todo

TABLA 20. Niveles de asequibilidad de la vivienda para hogares. Analisis por deciles de ingresos

DECIL DE ARGENTINA BRASIL PARAGUAY PERU ECUADOR COLOMBIA CHILE MEXICO GUATEMALA PANAMA R.DOMINICANA
INGRESOS

ASEQUIB. ASEQUIB. ASEQUIB. ASEQUIB. ASEQUIB. ASEQUIB. ASEQUIB. ASEQUIB. ASEQUIB. ASEQUIB. ASEQUIB.

Decil 1
Decil 2
Decil 3
Decil 4
Decil 5
Decil 6
Decil 7
Decil 8
Decil 9
Decil 10

FUENTE: Elaboracion propia.

TABLA 9. Niveles de asequibilidad de la vivienda
MULTIPLO DE LA MEDIANA  RANKING DE ASEQUIBILIDAD DE LA VIVIENDA

Entre3y4 Moderadamente no alcanzable

CEPAL 2023




Argentina- 2010 (INDEC)

Pobreza e Informalidad

0.25

0.20

0.15

Muchos mas hogares

viviendo en areas informales

que hogares pobres.

sied |ejo]

o03an4 |ap eda1]
uewndng
0493157 [9p o3elues
94 elueg
znJ) ejues
sinq ues
uenr ues
e1|es

0433u o1y
udnbnapn
SQUOISIIA
BZOPUIIA
efory e
edwed e
Anlnr
BSOW.J04
soly 2J43u3
mngnyo
odey)d
S91U3III0D
eqOpJ9)
edJewele)
SaJly souang

No todos los hogares en
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Aun cuando se reduce la pobreza aumenta la informalidad
(INDEC, 2001-2010)

La-extension y persistencia de la informalidad no puede ser explicada solamente por la pobreza.

Total pais
Tierra del Fuego
Santiago del Estero
Santa Cruz

San Juan

Rio negro
Misiones

La Rioja

Jujuy

Entre Rios
Chaco

Cordoba

Buenos Aires

-0.12

-0.10

-0.08 -0.

06

0

0.02

0.04

0.06

-0.04 -0.02 0.0

I E—
| e —

—
| ===
I
e e —
s —
I

W Pobreza 2001-2010

M Informalidad 2001-2010



~ Asociacion entre el &

\‘ marco normativo R B " Informalidad no solo como un
problema de pobreza, sino de
gestion del mercado de suelo

(ﬁ.l

»’f?f’ de las ciudades y la
225 informalidad




I Regulacion ‘Exclusiva’

No define areas para
hogares de bajos ingresos

T AN AN " Vsl e By P TS L LA —

Altos costos de transaccion

a
b

Tolerancia a la informalidad
en las areas de expansion.

L
gt D
[ Source: Ga

-

[}
bR A \\C.' .
La Cala) iN"Guenos Aire

s<Bownl

S

%
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Caracteristicas Caracteristicas
Socioecondémicas demograficas
ingresos, edad, .
. . . Regulacion

Nivel educacion, n integrantes .

s Y gestion
vulnerabilidad,
migrantes e

Suelo

l

A través de la oferta en
los precios y cantidades
del Mercado

. Condicion de Tenencia
del Hogar

! ! ! !

Tenencia Tenencia
Formal Informal

Base Map from Google Maps



Acceso a diferentes
servicios de
infraestructura

calidad de la
vivienda

Condicion de
tenencia

informality3_1

—_
(]

)
Argentina

L)
Bolivia

BRASIL

INFORMALIDAD

L

Chile

country

CEPAL 2023

PERU

b

Colombia  Ecuador EL SALVADOR México

UrugI;uay



CAMBIO EN INFORMALIDAD %
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Argentina Bolivia BRASIL Chile Colombia Ecuador EL SALVADOR México PERU Uruguay

country

El crecimiento anual del indicador de informalidad (medido en tasa
geométrica, asumiendo que se crece a una misma tasa anual entre el ano
base y el aio final)

% CRECIMIENTO POBLACIONAL

country

- Argentina
B3 Bolivia
ES BRASIL
B3 Chie
‘ Colombia

- Ecuador :
ES ELSALVADOR 5 0-
ES Mexico .

E3 PERU .
- Uruguay

informality_pop3_change

—

.

—4-
' ' ' ' ' v '
Argentina Colombia Ecuador EL SALVADOR Meéxico PERU Uruguay

country

Bolivia BRASIL Chile

La diferencia entre el crecimiento anual de la informalidad y el

crecimiento anual de la poblacion

Valores + mas crecimiento informalidad
CEPAL 2023

country

. Argentina
ES Bolivia

B3 BRASIL

B3 chie

ES colombia
. Ecuador

ES EL SALVADO!
B3 Meéxico

E3 PERU

‘ Uruguay
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X ' f l'.““
Descripcidon-Objetivo de Medicidn
Existencia de indicadores cuantitativos que afectan la oferta de vivienda residencial. @

(Minimo tamafio de lote, FOS y FOT, Densidad,Altura, Mix Usos)

Presencia de planes de regulacién de uso del suelo y el establecimiento de estos planes en
el marco legislativo o regulatorio y su enforcement

Mide la existencia de instrumentos redistributivos y de acceso al suelo en el marco
regulatorio-

Refleja costos relacionados a los procesos de registracion y aprobacién de proyectos.
Incorpora costos monetarios

Cuenta autoridades involucradas y efectiva participacién en la aprobacién de cambios de
zonificaciéon y de proyectos regulares. Representarfa mayor dificultad para obtenert
aprobacion.

Indicador sobre efectiva implementacion (Enforcement)

1 -~ N i = . { :
‘;‘ ~ . .’;: - ..‘ \i. :
v ST ; Ren i LAY 025y .
[ Source: Ga#@l Urbanizat mal settlement’( Villa La Cava) in"Buenos Aires pwnlo'éfged om 6
“a0 IR WA ‘%’ NE2R U [ 'f" R b A e wy
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/onificacion

BRI

Area metropolitana AVERAGE
Guadalajara

Gran Valparaiso

El Callao

Santiago

Lima

Medellin-Valle de Aburra
Valle de Mexico

Quito

Rosario

Guayaquil

Bogota

Santa Cruz de la Sierra
Rio de Janeiro

Buenos Aires

La Paz

Belo Horizonte
Cordoba

Cali

Cochabamba
Montevideo

Sao Paulo

San Salvador

LOTE MIN

CEPAL 2023

ALTURA

MIXTURA




Enforcement normativa - Construccién de viviendas . —Escala 1 al 10

Periferia o zonas de expansion Areas centrales de la ciudad

Alto en

! ]
0 | '
1 | 10 1 Vé
! | areas
I
9 1 9 1 JESUS MARIA
. e tral
| | centrales
I B
1 1 ]
8 VENUSTIANO CARRANZA CORPOBA CAPITAL PROVIDENCIA
8
CONCEPCION \«'kNUSTIANO CARRANZA
I
TLALPAN GUSTAVIO A. MMDEROD g _ CONCERCION
.

L ] .
GUADALAJARA BARRANCUILLA  SAN JOSE
1

~
-

w6 RUROH, MIRAFLORES 1
. " 6 [} v
X Ciudadanos % MIRAFLORES A LINICH PROVIDENCIA % SANTA TECLA LA UNIGN
3] B ! % * ! SAN ISII%Q
Pl SAN ISIBRO o} BENITO JUAREZ  ALVARO OBREGOI PLATA c
() 5w - = +—r—rrrr 1T N §rmm e e s === ——————— =l i o e
v GUSTAVO A, MADERO 1 w WVALPARAISO cov ClUDAD UENOS AIRES (CABA) VINA DEL MAR
3 ] COYOACAN g a::ﬁ
Q CUAUHTEMOC SAN JOsE [<F] CARTAGENA DE INDIAS
o 4 . - GUADALAJARA & 4 E ' i
VIRA DEL MAR CORPOBA CAPITAL auito :
—— ClUDAD DERUENOS AIRES (CASA) ®
VAlBARAISS RUROA . \ (CABA) cccnas&m e SANTACRUZ PE LA SIERRA
3 1 3 ° e
. LIMA CERCADO COCHABAMBA c% E 1 LIMA CERCADO PAZ CUAUETEMOC
BaJO en LA PLATA -@Rﬁ 1 !
BENITO JUAREZ atmoe SANTA CRUZ DE LA SIERRA RIO dE JANEIRD
. . 2 1 2 [ ]
p eri fe rias JESUS MARIA  ALVARO OBREGON BARRANQUILLA | MEDELYIN CORREGIDORA
LAPAZ ! !
. RIO DE JANEIRO SANTA TECLA : : :
CARTAGEMNA DE INDIAS TLALPAN MEDELLIN 1 !
1 1
1 1
0 1 0 1
1 1
1 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Q 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Expertos Expertos
Profesionales Bajo en
Respuestas 25 50 75 100 Respuestas ® 25 @ 50 @ 75 @ 100

areas
centrales

Mas en areas centrales y nada en periferias
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Sanciones?

Aplicacion de sanciones y penalidades a viviendas que no cumplan normativa.

Valores medios: escala 1 al 10.
Dentro de la ciudad

l
1
10 1
1
1
1
9 1
1
VENUSTIANO CARRANZA MIRA%LORES CH
8
concsm{lou ]
1
7 CORDOBA CAPITAL TLALPAN 1 SANTATECLA
1
E JESUS MARIA
1
RIO DE JANERO LA UNION c
1] 6 COCHABAMBA 1
Ko GUAUHTEMOC
S BENITO JUAREZ | VIRADEL MAR
15 LAPI
o 1
() 5 =i o e LR PAZ o o o omm fmm f mmnm c mm  mm mmm m
) 1 ALVARO OBREGON
] BOGOTA
el
Q MEDELLIN | SAN ISIDRO BARRANQUILLA
X 4 1
CARTASENABEINDAS SANTA CRUZ DE LA SIERRA AUDAD DE BUENOS AIRES (CABA)
1
GUADALAJARA PRAVIDENCIA
3
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1
VALPARAISO Quito !
2 1
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1
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1
Muy |
1
. 1
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J 1
oz
Sa n C | 0 n 0 1 2 3 4 5 6 i 8
Expertos
Respuestas 25 50 75 100

10

Redes Sociales
W

Muy

Baja
sancion
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Periferia de la ciudad

SANTA CRUZ DE LA SIERRA

WVEMUSTIANG CARRANZA COMCEPCION LA UNION

MIRAFLORES

SAN ISIDRO

BENITO JUAREZ

T S Y LR S e —

-+

CARTAGENA DE INDIAS CORDOBA CAPITAL

1

LA I

GUADALAJARA SANTA TECLA I
1

I

LIMA CERCADO  GUSTAVO A, MADERO MEDELLIN

VINA DEL MAR ' HUNOA

E ALVARD DBREGON CIUDAD DE BUEI\‘bS AIRES (CABA)

PROVIDENCIA  §AN JOSE
1

RIO I:!E JANEIRO

COYOAGAN BARRANCQUILLA

B
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VALPARAISO auimo TLALPAN

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Expertos

Respuestas 25 50 75 100



\ e
Instrumentos de gestion de suelo

Intensidad de
Aplicacidn

Instrumen tos Enforcement

"1
1‘565‘
I

CEPAL 2023
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Instrumentos (ALRI

ALRI
area_metropolitana ENFORCEMENT INTENSIDAD INTENSIDAD_ENFO INTENSIDAD_CALIDAD INTENSIDAD_CALIDAD_ENFO
Medellin-Valle de Aburra
Bogota
Cali
Valle de Mexico 0.22 0.00 0.14
Quito 0.08 0.09 0.24
Cochabamba -0.01 0.11 0.10 -0.29 -0.11
Sao Paulo -0.13 -0.37 0.09 -0.09 0.06 -0.29
Belo Horizonte -0.28 -0.49 -0.06 -0.26 0.17 -0.49
Rio de Janeiro -0.31 _ -0.06 -0.33 0.12 -0.43
La Paz
Montevideo

Guadalajara
San Salvador
Cordoba

Santa Cruz de la Sierra
Guayaquil
Rosario

Buenos Aires
Santiago

Gran Valparaiso
El Callao

Lima

CEPAL 2023



¢Son los municipios con normativa mas inclusiva los mismos que
promulgan y hacen cumplir herramientas de gestion de suelo mas
inclusivas?

4

No existe

una Instrumentos de
aSOCiaCién gestion

3

laciudad de Bogota
valor ALRI mas alto, y
una restriccion de uso

2

clara entre el
nivel de

adopcion de
ambos.

1

del suelo ligeramente
superior al promedio

e o ™~ ™ i g — —— - - ==

O
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o
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Ambos bajos

Zonificacion



Efectos de las condiciones
sociodemograficas en |a
informalidad



Determinates Sociodemograficos

CEPAL 2023



Efectos Negativos en la condicion de tenencia (informalidad)

Mayor numero de hogares viviendo en la informalidad.

Regulacion y planes de Costos de transaccion

uso del suelo.
Procesos de
Los marcos regulatorios definen aprobacién y
estandares.de lote minimo, zonificacién
FAR, densidad, que permiten el
incremento del sector
residencial informal - en
detrimento de un sector formal
con menores estandares

Procesos de aprobacion mas
complejos podrian constituir
un medio de excluir vivienda
destinada a segmentos de

, hogares de menores ingreso
(3 a 6 % anual) mayor efecto ciudades

medianas y chicas




Tamano de lote minimo residencial de baja densidad, mas frecuente
Pueden hacer que la ciudad se extienda y fomente la expansion espacial, lo que requiere el financiamiento de

infraestructura adicional
limitan nimero de personas porKm?, densidades, encarece la vivienda : "consumo minimo”suelo es alto.

60 m2 Bogotda (Colombia)
hasta los 450 m2 Santa Cruz
Most frequent minimum plot size de Ia Sierra (BOIIVIa)

Max Median Min

y "?-JF'- — 21 [

.
H
[ ]
‘ =? country
E Argentina
L H B3 Bolivia

] B3 BRASIL
.

1 B8 chie
. i E Colombia

lotemin

J E Ecuador
.
.

E3 EL SALVADOR

bri

E Méxica
E3 PERU
E Uruguay

Argentina Bolivia BRASIL Chile Colombia  Ecuador EL SALVADOR México PERU Uruguay
country

Plot size (sg. meters) Flot size (sq.meters) Flot size (sq.meters)

2000 3000 100 200 300 400 100 200 300



Potencial constructivo (FAR) para uso residencial

Ciudades mas grandes (300.000 a 12 millones de habitantes) tienen valores medianos de FAR mas bajos que
sus contrapartes de menor tamano

o-
Max Median Min ‘

‘ country

E Argentina
1
0- | ‘ E Bolivia

=JELTET

B3 chile

E Colombia

B3 ecuador

ES EL SALVADOR

T E México

- E3 PerU

= | E Uruguay

bri_fot

' ' ' ' ' ' ' ' " '
Argentina Bolivia BRASIL Chile Colombia Ecuador EL SALVADOR Meéxico PERU Uruguay
country



Indicador USOS MIXTOS DE SUELO

4-
[ ]
| ]
2- ° s country
] E3 Argentina
[ ] [ ] -
I $ - Bolivia
. 1 ES BRASIL

B3 chile
- Colombia
- Ecuador
E3 EL SALVADOR
B3 Mexico
E3 PERU

T - Uruguay

bri_mixtura
o
. I

2=

.
_4- 1 1 1 1 1 1 1 1 L 1
Argentina Bolivia BRASIL Chile Colombia Ecuador EL SALVADOR  Mexico PERU Uruguay
country
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Efectos Positivos en mitigar informalidad

Menor numero de hogares viviendo en la informalidad.

Mecanismos de
financiamiento de
infraestructura

Los marcos regulatorios
definen instrumentos de
financiamiento que permiten
el incremento del sector
residencial formal

Instrumentos
(redistributivos) de
acceso al suelo

(gestion) Cuando existen
y se aplican (exacciones,
contribucion por mejoras,
movilizacion de suelo
vacante, asignacion suelo
para vivienda social, ZEIS,
etc.)




¢ Existe una prima de formalidad para los diferentes tamanos de

jurisdicciones al implementar instrumentos de gestion de suelo ?

Sj SI
disminucién porcentaje de
hogares informales
e ciudades pequenas
6% a 10%
* ciudades medianas
e 3,8%a6,20%
e ciudades mas grandes.
2,90% a 3,70%




¢Como se comparan 2 entornos regulatorios diferentes: uno que promulga y hace
cumplir zonificaciéon mas inclusiva y el otro que promulga y hace cumplir

instrumentos de gestion de suelo (de buena calidad)?

!‘ Zonificacion 0.68 a 3.45% a 3.20 a

_ (toda) 1.10%  5.30% 3.80%

ol

Instrumentos 0.80a  0,74%y  1.1a1.2 f‘

0.96% 1,20% % A
A W e el
v MUNICIPIOS GRANDES y MEDIANOS ’
é mas beneficiados por mejorar zonificacion (sino, mayor expansion!) == - -~

o

- —




i LS. -

Se asocia Ia |mplementaC|on \" eI enforcement) de mstrumentos de
gestion de suelo a la reduccion de la informalidad? (modificacion a nivel

e

—

SI, reduccion de

T i W At o Wi SO X  Jos municipios con mayor

Hasta en un 50% < . o ww  ERE s informalidad ;
' ST Entre los municipios E

promedlo avanzar hacia flf
una situacion superior
aun tendria efectos
positivos en la prima de |
formalidad.

(en Lima) y Escobar,
Esteban Echeverria (en
8 Buenos Aires), serian Ios
mas beneficiados




Costo de urbanizacion-
o cuanto mas vale prevenir que curar

Desarrollo de suelo
iMas vale prevenir que mejorar! /M USS 1,667 por hogar

Slum upgrading (complex)

= Mejoramiento de
/y y 'n" 7 o= barrios USS 4,413 a
Vi A

Slum upgrading (normat) /A ‘. . 8 . 5 OO
Regular land development
ofT- * P /A\ ﬁhldﬂ &
= 4 i B A Mejoramiento y

urbanizacion USS
12,757 a 28,000

ol




Mercado de suelo informal:
SuUs costos

Los asentamientos informales son costosos, tanto para los
individuos como para la sociedad en su conjunto

1. Hace subir los precios del suelo formal- fijan el limite inferior
para los precios (Smolka,2003)

2. Aumentan el costo de proporcionar infraestructura urbanay
servicios publicos.

Motivacion para formular politicas preventivas

CEPAL 2023
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El financiamiento de
vivienda:

subsidios y crédito

Puede un programa de creditos -subsidios solucionar por
si solo el problema?

Cuanto aporta un programa de credito sin una buena
gestion del suelo?




Cuanto cuesta cerrar el déficit de vivienda en
LATAM? (en 2020)

380,000 millones USS en 2020
610,000 millones USS en 2022
DEFICIT HABITACIONAL

DEFICIT CUANTITATIVO DEFICIT CUALITATIVO

TOTAL

PAIS TOTAL NUMERO DE % NUMERO DE % VALOR VALOR TOTAL NUMERO DE % VALOR VALOR TOTAL VALOR TOTAL

HOGARES HOGARES HOGARES PROMEDIO PARA CERRAR HOGARES PROMEDIO PARA CERRAR PARA CERRAR
VIVIENDA LA BRECHA MEJORAMIENTO LA BRECHA LA BRECHA

NUEVA MILLONES DE DE VIVIENDA MILLONES DE MILLONES DE

usD usoD usoD UsD uUsD

Argentina 13,767,477 3,500,000 25.4% 1,960,000 |14.2%| 43,830 85,906 1,540,000 11.2% 7,964 12,264 98,170
Brasil 72,395,000 13,580,974 18.8% 6,355743 | 8.8%| 35954 228514 7,225231 10.0% 5,567 40,223 268,737
Paraguay 1,790,046 1,324,634 74.0% 165579 | 9.2%| 32,663 5,408 1,159,055 64.8% 3,856 4,469 9,878
Peru 8252284 1909925 231% 594329 | 7.2%| 34,024 20,222 1,315,596 15.9% 5,883 7,740 27,962
Ecuador 4600,849 2042777 444% 644,119 |14.0%| 8,073 18,082 1,398,658 30.4% 4,612 6,450 24,533
Colombia 14,060,645 57144445 36.6% 1,378,829 | 9.8%| 30,485 42,034 3765616 26.8% 4,832 18,194 60,228
Chile 5651,637 1,697,097 30.0% 393613 | 7.0%| 34,956 13,759 1,303,484 23.1% 5,230 6,817 20,576
México 31,949,709 9,772,177 30.6% 362,332 | 1.1%| 30,057 10,891 9,409,845 29.5% 4,041 38,025 48915
Guatemala 3275931 1,599,986 48.8% 300,793 | 9.2%| 31,583 9,500 1,299,193  39.7% 5,740 7,457 16,957
Panama 1,164,885 484255 41.6% 114,167 | 9.8%| 33,038 3,772 370,088 31.8% 5,962 2,206 5,978
R.Dominicana 3,222,922 829,694 257% 382733 [11.9%| 30,022 11,490 446961 13.9% 6,108 2,730 14,220
41,885,964 100.0% 12,652,237 30,2% 449,578 29,233,727 69.8% 146,576 596,154

CEFPAL ZUZ5




Subsidios/Credito? Suelo!

Deficit cuantitativo de vivienda.
Area urbana requerida (en % del territorio)

» Efecto principal del crédito-subsidio
e Aumenta la demanda
“ « Shock de demanda
* La oferta de suelo es fija en el corto
plazo
| * Mucho mas si la normativa es restrictiva
(o hay mucha retencion)
* Si no mejoramos la oferta de suelo:
i i i i i EFECTO EN PRECIOS suelo Y, de la
" C\ua Pamdus ] Gran Sanhago afloja Julw Gran Enmenles Gran Posadas  Formosa Gran Gran Sen Sanlms Fleren Senta Gran Gran Glan SantaRoss Marcel Granla  Bahia Neuquen Rawrson= Viedma - Comudnru ViVienda
o T * Reduce la posibilidad de acceso a la
111 hab/ha 161 hab/ha 266 hab/ha vivienda en esas ciudades

CEPAL 2023



Cambios en la curva de demanda (Por programa de credito)

A
i Px

Efecto principal del
programa de credito-
subsidio Aumento de

la demanda
Aumenta la demanda R
(Ej. para los nuevos D’ ( demanda con prog.credito)
hogares que buscan
acceder a su primera
vivienda) D (demanda sin

p.credito)
O >

Qx

Desplazamientos de la curva de demanda




Efecto

La oferta de suelo es
fija en el corto plazo
Mucho mas si la
normativa es
restrictiva (o hay
mucha retencion)

Si no mejoramos la
oferta de suelo:
AUMENTO EN PRECIOS

P2

Px

P1

P

P

2 con prog.credito

1 (sin prog.credito)

-

Oferta

D’ ( demanda con prog.credito)

DNdemanda sin p.credito)

v

Sube el precio de equilibrio de P1 a P2

CEPAL 2023




Que efecto tiene?

 Aumenta los precios de suelo y de |a vivienda

* Reduce la p05|b|I|dad de acceso a la V|V|enda en esas
ciudades rw | _—

comprar terreno en
Neuquen

Los adjudicatarios de préstamos de la Anses
esperan hace diezmeses la compra de un lote.

Foto: Yamil Regules Son beneficiarios del Procrear que logran
obtener hasta $ 125.000 y los lotes mas baratos
que les ofrece la Provincia tienen un costo de $

CEPAL 2023 175.000. Piden audiencia con Sapag.

22:16 16/07/2014



Ganadores y Perdedores

Quienes son los mas beneficiados?
* Los nuevos hogares? no!

* Por efecto en precios
vivienda....Inquilinos tampoco

* Propietarios existentes!

Si son fondos publicos....como los
gastamos y a quien benefician?

Mas aun si el impuesto predial esta
desactualizado!

P N



¢ Aumenta el sector formal con la construccion de vivienda social y la

implementacion de programas de urbanizacion barrios informales?

v X v

NO NO | SI
Programas nacionales de Programas municipales:
= vivienda social : No se mas cerca de las
Y encontraron efectos sobre necesidades y requisitos
la informalidad de la poblacidon local.

¥ (numeroy la frecuencia de

" son el objetivo de esos
programas, o localizacién
viviendas desarrolladas
por tales programas

programas)



En su ciudad, écual de los siguientes aspectos normativos de uso del suelo puede
considerarse como mas restrictivo y estar incentivando la ocupacion informal del
suelo urbano?

Dificultad para financiar infraestructura
Permisibilidad a las ocupaciones
Tiempo y complejidad de tramites y aprobaciones

B W

Dimensiones minimas de lotes y estandares -Limites a las
densidades en areas centrales con buena infraestructura

5. Debilidad en |la implementacion de los instrumentos de gestion de
suelo - Falta de instrumentos que capten la valorizacion del suelo,
por ejemplo, aplicados al desarrollo de suelo servido -



Incentivos a la ocupacién informal del suelo urbano
Importancia de aspectos normativos en el incentivo a la ocupacion informal

Debilidad en la implementacion de los
instrumentos de gestidn de suelo

Falta de instrumentos que capten
valorizacion del suelo; por ejemplo,
aplicados a desarrollo de suelo servido

Permisibilidad a las ocupaciones

Dificultad para financiar servicios de
infraestructura

Tiempo/complejidad de tramites y

: 6.37
aprobaciones

Parametros sobre la calidad de la vivienda 5.14

Indicadores de ocupacion/densidades 5.09

5.05

Dimensiones minimas de lotes o parcelas

2 CEPAL 2023 4 5
Puntaje promedio

]



En su ciudad, écudl de los siguientes aspectos normativos de uso del suelo puede considerarse
como mas restrictivo y estar incentivando la ocupacion informal del suelo urbano?

Dificultad para financiar servicios de infraestructura Falta de instrumentos que capten valorizacién del suelo Permisibilidad a las ocupaciones

Debilidad en la implementacion de los instrumentos de gestion de suelo
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Importancia de los aspectos normativos

3 7
A nivel pais
Debilidad en la Falta de
implementacion  Dificultad para instrumentos que
de los financiar servicios  Dimensiones capten Parametros sobre Tiempo/complejidad
instrumentos de de minimas de lotes valorizacién del  Indicadores de  la calidad de la  Permisibilidad a de tramites y

gestion de suelo  infraestructura o parcelas suelo ocupacion/densidades  vivienda las ocupaciones  aprobaciones

Argentina (24)
Bolivia (4)
Brasil (25)

Chile (6)

Colombia (13)

Costa Rica (2)

(

Ecuador (3)

El Salvador (2)
(

Guatemala (5)

Honduras (1)

Mexico (23)

Nicaragua (1)

Paraguay (1)

Peru (7)

Republica Dominicana (1)
Uruguay (4)

Venezuela (6)



¢ Que politicas de suelo podrian prevenir el desarrollo

informal?

Las politicas preventivas

Acuerdo entre expertos de |a
utilidad de algunas politicas

preventivas que se centran en:

* la financiacion de
infraestructura

* el usodeinstrumentos de
gestion de suelo -provision
suelo para fines publicos

Irrelevante reI: (\)/ZSHe Relevante relgﬂvl;ﬁte
Estandare§ dg zonificacion menos 6% 399 39% 16%
restrictivos en general
Estandares de zonificacion menos
restrictivos en areas de inclusion 6% 21% 31% 42%
social
Mayor.a.pllcia’mon (enfo.r'cemefnt) dela 6% 21% 34% | 399,
planificacién/regulacion existente
Uso genera!lzaQO de instrumentos de 29, 6% 299%
financiamiento base suelo
Captar valorizacién del suelo para la
financiacién de infraestructuras 0% 6% 16%
urbanas/mejoramiento de barrios
Uso de instrumentos de gestién que
faciliten la provisiéon de suelo para 0% 8% 21%
fines publicos
Uso de instrumentos de gestién que
faciliten la provisiéon de suelo en 3% 1% 44%
general
Uso de instrumentos base suelo que
permitan el financiamiento de la 0% 5% 31%
infraestructura y equipamiento social
CEPAL 2023




Las politicas preventivas

Irrelevante Ficg Relevante ey
relevante relevante
Enco ntramos q ue IOS expertos Estandares de zonificacion menos 6% 39% 399, 16%

restrictivos en general

Enfasis en politicas preventivas podria ser el resultado de
* nuevo énfasis en las cuestiones ambientales

* mayores demandas ciudadanas para la inclusion
* nuevas oportunidades politicas

general

Uso de instrumentos base suelo que
permitan el financiamiento de la 0% 5% 31%
infraestructura y equipamiento social

CEPAL 2023



(Algunas) Politicas Preventivas



Las politicas preventivas

Instrumentos de planificacion urbana,
zonificacion e incentivos para el desarrollo de

vivienda

* Uso de suelo vacante: movilizacion de suelo vacante
(publico o privado) o con problemas sucesorios o de pago
de impuestos

* Estandares: Dimension lote minimo, densidades, alturas
maximas, coeficiente de constructibilidad aplicables,
servicios progresivos, areas de renovacion, etc

L | LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY



Las politicas preventivas

TRAMITACIONES Y PROCESOS:

Agilizar plazos

Dar preferencia para revision y

aprobacion por parte de organismos

Simplificacion y Digitalizacion de
Procesos + informacion geografica

Ventanilla Unica

Visado Planos de Mensura

mites de Obras Realizadas o en Ejecucion
lano Conforme a Obra (Perm e obra Plano
@ e esti

AR Aviso de Obra Simple
. AR Ay
. Ry
.~ .hl
. R S T
Moy - e
- - 3a:
¥
.

TOTALIDAD DE TRAMITES TRAMITES DE ARQUITECTOS

DERECHOS DE CONSTRUCCION

CEPAL 2023

Bienvenido al Portal de Tramites de la Municipalidad de Tres de Febrero

dos sus trémites, puede hacer click aqul ()
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Las politicas preventivas

Instrumentos de planificacion urbana, zonificacion e
incentivos para el desarrollo de vivienda

Zonificacion Inclusiva: Incentivos a desarrolladores (bonos de densidad) para
incluir un porcentaje de viviendas que sean asequibles (o ZEIS)

Reajuste de suelo ( o similares CM) : Reconfiguracion predial; recupera

mayor valor de suelo por mejoramiento de condiciones urbanisticas,
autofinancia costos del desarrollo y el redesarrollo.

L | LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY



ZEIS

Ciudad de Sdo Paulo:
16% de su territorio en
ZEIS (8% en la region
metropolitana)

B Squatted ZEIS
B Vacant ZEIS
— Expanded city center

CEPAL 2023



ZE|IS San Pablo (2015-2020)

Familias beneficiarias :

(HIS 1)-1: 3 veces el salario minimo;
(HIS 2)-2: 6 veces el salario minimo;
(HMP): 10 veces el salario minimo.

ZEIS y construccion de viviendas

Total HIS HMP Market-rate
Other zones 180,749 75,558 25237 80,124
ZEIS 1 12,910 10,199 2,699 12
ZEIS 2 27,124 22388 4,088 1,248
ZEIS 3 17,041 10,971 3453 2617
ZEIS 5 44 342 25374 13,636 5,332
ZEIS OUC 3654 1,670 694 1,290
Total 286,420 146,160 49807 90,623

.GOYTIA et al, 2022: ' en base a Gestdo Urbana (2022) Tabla 2 - Produccién de
viviendas dentro y fuera de ZEIS de 2015 a 2020

Categoria de
Legislacion

Tipo

Area (Hectareas)

Descripcion

FAR
HIS-1 (VIS)

HIS-2 (VIS)

HMP (VPM)

Viv de Mercado

CEPAL 2023

ZEIS-1
Ocupado
13,090

Areas con

asentamientosy
proyectos de VIS
predominantem
ente habitados

por poblacién
de bajos

ingresos, donde
existe un interés

publico en
mantener a la
poblacién
residentey
promover la
regularizacion,
recuperacion
ambiental y
desarrollo de
viviendas
sociales.

2,5
Minimo 60%

Maximo 20%

Maximo 20%

ZEIS-2
Vacio
1,487

Areas con
terrenos sin
construiro
subutilizados

adecuados para
la urbanizacion,
donde existe un
interés publico o

privado en el
desarrollo de
viviendas
sociales.

4
Minimo 60%

Maximo 20%

Maximo 20%

ZEIS-3
Ocupado
867

Areas con
propiedades
inactivas,
subutilizadas,
sin uso,
viviendas
colectivas o
areas
deterioradas
ubicadas en
regiones con
infraestructura
urbanay
oportunidades
de empleo,
donde existe un
interés publico o
privado en el
desarrollo de
viviendas
sociales.

4
Minimo 60%

Maximo 20%

Maximo 20%

ZEIS-4
Ocupado
473

Areas con
terrenos sin
construir o
subutilizados

adecuados para
la urbanizacién

ubicados en
Areas de
Proteccion de
Cuencas

2
Minimo 60%

Maximo 20%

Maximo 20%

ZEIS-5
Vacio
617

Terrenos
preferiblemente
vacios o
subutilizados,
ubicados en
areas con
infraestructura
urbana, donde
existe un interés
privado en el
desarrollo de
viviendas
sociales.

4
Minimo 40%

Minimo 40%

N/D (No
Disponible)

Maximo 40%



Zonificacion
Inclusiva
Gestion del (Valor del) Suelo para

Promover Mayor Inclusion Social
Residencial Urbana.

CEPAL 2023



Zonificacion Inclusiva
Como promover vivienda en areas de “altas
oportunidades”
¢Como funciona?

Desarrollo sin politica Desarrollo con politica de
de zonificacion inclusiva zonificacion inclusiva
— 6 pisos

58 unidades precio mercado 14% bono de densidad (incentivo)
0 unidades precio asequible 60 unidades precio mercado 6
unidades precio asequible

Fuente: Grounded Solutions Network (10% requerimiento vivienda inclusiva)
CEPAL 2023



Aspectos centrales de la ZI

CEPAL 2023




Un tema central
de la ZI:

CEPAL 2023



El precio de suelo como residuo

Precio de Mercado

Ganancia

Construccion, etc

P suelo

* Las proporciones no se encuentran en escala

CEPAL 2023



Transicion en la implementacion

Precio de Mercado

Ganancia
Corto plazo:

Menores ganancias Zonificacion inclusiva

"costo de oportunidad" de
cumplir con los requisitos

de vivienda asequible
Construccion, etc

Los desarrolladores no
pueden pasar esos
costos a los
compradores de

vivienda o inquilinos P suelo

* Las proporciones no se encuentran en escala

CEPAL 2023



Efecto de largo plazo en mercado de suelo

Precio de Mercado

Ganancia

Zonificacion inclusiva

Construccion, etc

Largo plazo:
Menores valores

e ey
el precio de suelo como Suelo

residuo

* Las proporciones no se encuentran en escala

La reduccion puede ser menor segun los incentivos
CEPAL 2023 adicionales proporcionados



Bogota: Decreto
No. 221 de 2020

Sy

Reglamenta exigencias de % suelo destinado a =
vivienda de interés social y prioritaria en nuevo
desarrollos o planes parciales =B

En areas en desarrollo y renovacién urbana =
obligacién de incluir VIP y VIS subsidiable (10 a 2C

En areas de expansion sur y occidental ( 30%.é N\
0 50% en VIS subsidiable) "

En el mismo proyecto, en otra zona, o mediante™
compensacion. /

3 na' '
oy {

(‘5.4°a 9.7 % anual de hogares con servicios)

CEPAL 2023 _ B ot



BOGOTA

Requisito

Porcentaje de suelo
destinado para la

construccion
Area de construccion

Precio maximo de
venta por unidad de

vivienda

Precio maximo de
arrendamiento por

unidad de vivienda

Destinatarios

Incentivos para
cumplimiento de

requisitos

Vivienda de interés social (VIS)

Minimo 20%

Maximo 70 m2

135 Salarios minimos mensuales
legales vigentes (SMMLV)

7 SMMLV/mes

Familias cuyo ingreso mensual
esté entre 0 y 2 SMMLV

Reduccion de cargas financieras
y tributarias, ampliacion de
plazos y otros beneficios
establecidos en el marco

normativo vigente.

Vivienda de interés prioritario
(VIP)

Minimo 10%

Maximo 80 m2

150 SMMLV

10 SMMLV/mes

Familias cuyo ingreso mensual
esté entre 2 y 4 SMMLV

Reduccion de cargas financieras
y tributarias, ampliacion de
plazos y otros beneficios
establecidos en el marco

normativo vigente.

CEPAL 2023




Donde funciona?
Desalienta la produccion de Vi

* Debe haber un nivel significativo
y sostenido de desarrollo de
viviendas a precios de mercado

* Tradeoffs:

* Requisitos menores incentivaran
mas desarrollo, y mas unidades
asequibles,

* Pero en mercados muy dinamicos,
los requerimientos pueden ser
mayores sin desincentivar
desarrollo



Housing New York
Mandatory Inclusionary Housing

New York

2016 zonas de ZIl en ciertos distritos.

Unidades asequibles 20-30%

En dinero solo permitido en proyectos
pequenos

Rangos de asequibilidad de 40-80%
ingreso mediano del area

CEPAL 2023




Es justo aplicar

Otras Preguntas
: /| a los

desarrolladores?




Nuevos desarrollos tipicamente aumentan los
costos de vivienda en areas cercanas porque
sera construida para hogares de mayores
Ingresos

Legal? Muchas ciudades usan sistemas
voluntarios o proveen bonos para compensar.



Uso Innovador de la Contribucidon por mejoras

AMPLIACION URBANA

Intervencion ordenada y diseifiada
700has.

e Para 40 mil habitantes.
e Se duplica la poblacidn existente.
e Programa a 20anos.

e Primera etapa: 130hectareas.

CEPAL 2023



Ampliacion Urbana, permite captar suelo para Vivienda social

Area Complementaria a Residencial 3

i
%

Sl
EHEE

Indicadores urbanisticos
v FOS:06/FOT: 1,2 ~ B
v Densidad: 200 hab/ha: =1
v Superf. min. de terreno: 300 m2

_ TP ) T
v/ Resultados obtenidos i i s i il i
I8} jiei i I
IITII"HTI‘TFI TH %l%ﬁ%
1] g [T | T
v Loteo resultante de 1.063 terrenos ﬂ!m oo mm'im%
\/ Pago del 12% X CM = 128 terrenos I!STRBLEGNI]ELDT;.SCHAE;J: 41 EII
v/ Pago de infra. con tierra = 285 terrenos wesaon: w0 [ toroowsmesivan 77T
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Las politicas preventivas

Instrumentos impositivos vy fiscales

Relevante para el financiamiento de las politicas de los
gobiernos locales. Suelen ser un instrumento sub-utilizado.

Captura de valorizacidn generada por normativa o
inversiones publicas RV: Fondos destinados al
financiamiento de inversion publica, el desarrollo de
viviendas asequible, inversiones de infraestructura, etc.



Nueva zonificacion + Instrumentos

participacion en valorizacion

A
L@

i

OO0 O

IIIIIII

Plan Urbano Nuevo Codigo de Fondo para el Desarrollo Urbano
Estratégico Ordenamiento Urbano y el Habitat Sustentable
v’ Visién estratégica del
ordenamiento territorial v' Mixtura de usos
v’ Lineamientos para la nueva v' Policentralidad
regulacion territorial y urbana v" Concentracion de actividades en
v" Nuevos instrumentos centralidades y corredores
urbanisticos y financieros v" Vida de barrio al interior de las
localidades (baja altura en el barrio) | v* Participacion municipal en la
v’ Macrozonas de Desarrollo valorizacién: plusvalias por
Prioritario mayor aprovechamiento
v’ Ciudad a escala humana: promocién | v* Fondo para obras de
del basamento comercial activo infraestructura (60%),
v" Altura en corredores principales, hébitat (35%) y proteccion
frente aviasy General Paz patrimonial (5%)

Municipalidad 3 de Febrero, Bs. As.

CEPAL 2023



Densificacidon (o cambio en estandares constructivos) — Ciudad de Buenos Aires

Derecho para el Desarrollo Urbano y el Habitat Sustentable

¢Como funciona? Aumento de la valorizacion inmobiliaria
23 mts generada por el cambio normativo
1600 m2 +FOS
construibles

+FOT

+Densidad

+Altura

o cambios en el uso del suelo

| J

Del diferencial de valor producido
(plusvalia), el estado recuperauna parte
para inversion en infraestructura, habitat

y patrimonio.

10 mts
800 m2

construibles

CODIGO ANTERIOR CcODIGO NUEVO - Cobro del DDUHS sobre la

- Indicadores urbanisticos - Nuevos indicadores urbanisticos plusvalia producida

. ; Ej i6n en obr
originales - Mayor aprovechamiento inﬁgggt?ucfur; tésaesnciales debido
constructivo

P . I nsificacion y la mayor
- Densificacion de la ciudad a ag[e stlicaciony fa mayo
presion sobre los servicios y la

infraestructura.

CEPAL 2023



Reflexion Final
Desafio : reducir la informalidad urbana

1. Informalidad asociada a gestion de suelo 200 -
afectando asequibilidad, extension, segregacion — 'c~
exclusion ?

A

2. Oportinidades para Mejorar la gestion del suelo
e Suelo vacante subutilizado
e Estandares normativos, procesos y aprobaciones,

e zonificacion y ZEIS, reajuste de suelo y otros
instrumentos de gestion suelo (FBS)

* Importancia del Enforcement




Reflexion final

2. Politica Vivienda/subsidios/creditos ~_ N
requiere mantener oferta de suelo ! g

Aumentar oferta suelo urbanizado,bien
localizado, con servicios .

Demandas ciudadanas aumentando
ayudara al desarrollo de politicas
preventivas?

La nueva presion de los problemas
ambientales tambien empujara en esta
direccion?

Gonzalo Gallar

,‘/ . \
\Q \ 3 Vo
7 vy \\ & A 2
- \ o Aot o

’I
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13 de los 50 palses mas .
afectados por cambio cllmatlco
en mundo estan en América
Latlna y el Caribe

18% (de 11 mil eventos climaticos extremos) en el
mundo 1970y 2019, ocurrieron en América Latinay
el Caribe (OMM, 2021)

subregion mas vulnerable a las inundaciones
fluviales, 12% de la poblacion y el 10% de los
edificios expuestos.

Los costos anuales de la inaccion Caribe, (efectos del
aumento del nivel del mar) USD 22 mil millones por
afno para 2050 (10% del PIB) y USD 46 mil millones
para 2100 (22% del PIB) (OCDE et al., 2022[5]).

CEPAL 2023

Percentage of built-up areas exposed to river flooding, with a return period of 100 years, 2020
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Preguntas?

e iComo deberia recalibrarse la
normativa en su ciudad?

* ¢Qué problemas esperan atendery
coOmo?



Gracias!

Cynthia Goytia
cgoytia@utdt.edu
@cgoytia_cg

CEPAL 2023



Bibliografia

Goytia, C. 2022. “Land markets and land policy”. (Version Espafiol)
Chapter 7, In Handbook on Urban Studies in Latin America and the Caribbean: Cities, Urban Processes And Policies In Latin America And The
Caribbean. Eds, Gonzalez, J; Irazabal, C., Lois, R. Routledge

Goytia, C. Y Smolka, M.O, (2017) Mercados de suelo urbano, The Wiley Blackwell Encyclopedia of Urban and Regional Studies, A.M. Orum (Ed.).
doi:10.1002/9781118568446.eurs0176

Goytia C., (2017). Informal Land Markets. In The Wiley Blackwell Encyclopedia of Urban and Regional Studies, A.M. Orum (Ed.).
doi:10.1002/9781118568446.eurs0158

(Video) Goytia, 2016 -Mercado de suelo, informalidad y regulacion urbana https://www.lincolninst.edu/publications/multimedia/mercado-
suelo-informalidad-regulacion-urbana

Smolka, Martim y Ciro Biderman (2011), Vivienda informal: una perspectiva de economista sobre el planeamiento urbano

Goytia, C. (2022). A Delphi Study in Search of a New Consensus: Urban Policies and Informality in Latin America. Available at
SSRN: https://ssrn.com/abstract=4465079

Goytia, C. and Sanguinetti, P. 2017. Urban growth and access tg opportunities: A challenge for Latin America. ( Capitulo 2) CAF Reporte de
Desarrollo. Con Vargas, J., Brassiolo, P., Sanguinetti, P., Daude, Alvarez, F.,Fajardo, G. Retrieved from
http://scioteca.caf.com/handle/123456789/1091 (VERSION EN ESPANOL)

Goytia, C. and Sanguinetti, P. 2017 Crescimento urbano e acesso a oportunidades: um desafio para a América Latina (Capitulo 2) (report).
Buenos Aires: CAF. With Vargas, J., Brassiolo, P., Sanguinetti, P., Daude, C., Alvarez, F., Fajardo, G. (2017). Retrieved from
http://scioteca.caf.com/handle/123456789/1100 ( VERSION EN PORTUGUES)
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https://doi.org/10.1002/9781118568446.eurs0176
https://doi.org/10.1002/9781118568446.eurs0158
https://www.lincolninst.edu/publications/multimedia/mercado-suelo-informalidad-regulacion-urbana
https://www.lincolninst.edu/publications/multimedia/mercado-suelo-informalidad-regulacion-urbana
https://lincolninst.sharepoint.com/:b:/g/common/EZ6JuadD50hPjDys_mrN02AB1MNN1Eu4dKar7rv3lD757Q?e=KnFX9N
https://ssrn.com/abstract=4465079
http://scioteca.caf.com/handle/123456789/1091

Otros textos de lectura optativa

Goytia, C. 2022. The pandemic and Informal Settlements: New Challenges. In
Informal Settlements of the Global South, Routledge, ISBN 9781032043074

Goytia, C., EricJ. Heikkila, and Ricardo A. Pasquini (2023) Do land use regulations
help give rise to informal settlements? Evidence from Buenos Aires, Land Use
Policy, Volume 125, 106484, ISSN 0264-8377,
https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2022.106484.

Goytia, C. (2020) “ Enhancing the Benefits of Agglomeration in Latin American
Mega Cities: The Role of Urban Policies and a Framework for Policy Action”. Chapter
4 in “Urbanization in the Global South: Perspectives and Challenges. Eds. Shridhar
and Mavrotas. ISBN 9780367553906, Routledge India


https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2022.106484




Establecimiento y organizacion de los negocios

Crecimientode las localizacionesen el barrio
(locales con Unica localizacion)

e 55
1o 11 13 21 23 %0

1 2z & 7 8
u]

-f.ﬂg 19% 59%1'39!% 9{31' b‘f\_‘?lgs«ﬁo"ﬁ'\,‘?ﬁlfﬁ 99913@1@ 1(9&1_@31@61()0 1,00%1@39101 10'3 1{)‘5110“‘ 101 -1_0"5-{’1(}3 1?!{]

Ley Urbanizacion
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Encuesta "Actividad Economica en el Barrio 31”- realizada entre Mayo 2016y
Febrero 2017

Estakblecimientos Encuestados

» Tipo de actividad

Hdrmero ¥ del Total

° Em |eo FPaseo Camercial as | 11,5
P Feria sa7 N a1,s

 Abastecimiento de Insumos y mercaderia Local & la calle a7z A,
Domicilio Particular 15 [ 1,8

Uso de Credito Total 825 100

Tamano de las ventas

Establecimiento y organizacion de los
negocios

Datos sociodemograficos y economicos del
grupo familiar

Tamano de los locales organizacion
societaria

Demanda de politicas publicas
« (formalizacion, capacitacion y crédito)

CEPAL 2023




Mercado de Alquiler

e —— Montos mensuales pagados en alquiler del local N
NS Alquileres
*  Alquilado

Locales en alquiler
 Monto mensual
Pesos :
°  0-1500"
© 1501 -3500
O 3501-5500

* - Propio

Terminal
de Omnibus
Retiro

Terminal
de Omnibus
Retira

“729%valores alquiler semejantes a areas formales




Estimacion del Producto del Barrio 31

e Baanos
Asrem

Monto de ventas semanales
Valores en pesos

s 0-1000

®  1001-2500

@ 2501-4300

9001-240000

Monto de ventas semanales

El promedio ventas por local

e 5 salarios minimos-

* maximo 600 salarios
minimos

Producto o Valor agregado =Ventas-(insumosCiErrl;E\cél;gggedios+aIquileres+amortizaciones)




Ventas totales mensuales en el Barrio 31 equivalen a casi un 28% de las ventas de un centro de compras promedio de la Ciudad
(shopping)

Este seria, muy probablemente, un limite inferior de esa participacion debido a la falta de respuesta de un 40% de los negocios

observados (una parte de estos negocios se encontro cerrado en el periodo prolongado del relevamiento, sugiriendo su

inactividad permanente).

Barrio 31: Valor Agregado y Ventas

Ciudad Auténoma de Barrio 31 Ciudad Auténoma de Barrio 31
Buenos Aires Buenos Aires

WASVBP (35) FBHAeInge{l%Eromedio en Centros de Compra (millones 5)




Evaluacion de programas de regularizacion de
asentamientos informales: Sus impactos en la ciudad y
en los mercados de suelo y vivienda

Prof. Cynthia Goytia

Directora de la Maestria en Economia Urbana

Directora del Centro de Investigaciones de Politicas Urbanas y de Vivienda (CIPUV)

Universidad Torcuato Di Tella.




La evaluacion de los programas de urbanizacion vy
titulacion

* Preguntas clave
* ¢Cuales son los impactos causales de los programas?

* Objetivos

* Discutir los efectos y limitaciones de diferente tipo de intervenciones
(y como mejorarlas)



) L

—— < - = T

Desarrollo Informal de suelo y vivienda

Anuncio
Corto,
medio y
largo plazo

A LITICA TIEMPOLIBRE COMUNAS INFORMES #ENLAREDACCION Salpémentes £400M 051112017 1411 Rio de Ianeiro avanza en la
PAC - SLUM UPGRADING -

PARAISOPOLIS COMPLEX~ SAO PAULO

El Gobierno portefio avanza con la urbanizacién de la Villa urbanizacion de sus favelas

31 El Mundo 310ct 2014 - 2:03 PM
Por:EFE

000

Habrd 1200 unidades nuevas en la Villa 31, mudardn a los vecinos que viven bajo la autopista lllia, pero no todos
estdn conformes con la propuesta, ayer un grupo corté las vias del ferrocarril San Martin.

La falta de viviendas ha ocasionado en los tltimos meses crecientes
tensiones en las grandes ciudades, incluyendo protestas y ocupaciones
de terrenos o almacenes abandonados, que frecuentemente han derivado
en desalojos violentos.

oooo EIIERH

|

Politica - 12.09.2017

Avanza el plan para mudar la sede
del Banco Interamericano a la Villa

31
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Sector de Vivienda nueva

Talleres de disefio participativo

Q de Viviendas nuevas construidas (UF)
de Viviendas nuevas en construccion

Equipamiento construide (IVC + GCBA)

Playén de Chacarita

actualmente en discucion en
MGP

Rodrigo Bueno

Fosta de Salud (Ministerio de
Salud, GCBA), Centro de

ion ¢
Cocina Comuni

Escuela primaria (Ministerio de
Vo

Educacisen A

de Salud, GCBA),

Santander.

(Ministerio
al Banco



Al haber grupos comparables
permite saber que hubiera pasado

H OGARES con los hogares si no hubieran

recibido el programa

Muestra

Grupo Tratamiento  Grupo de Control



Evaluacion de impacto
construir el contrafactual

[mtervencidom

\b"‘."

&=

programa intenta afectar

= B @ -
F‘(A\ PR EIE RN A 2Dy
Q) n X220
NN I T e IS O

Varaible de interes que el

Tiempo
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Evaluacion de ImpaProgramas integrales de
mejoramiento de barrios informales

Proyecto BID- PROMEBA

CEPAL 2023



Construccion de base de datos

Total de datos

v 116 barrios
Control v 12766 viviendas
v 53K personas

v
v
v
v
v
v

v 53 barrios

Tratamiento v 4,686 viviendas
v 20K personas

AN N NN Y

* Descartamos proyectos donde no es sencillo determinar control/tratamiento
CEPAL 2023

Buenos Aires: 25
Cuyo: 6

NEA: 39

NOA: 23
Pampeana: 27
Patagonia: 6

Buenos Aires: 13
Cuyo: 6

NEA: 14

NOA: 10
Pampeana: 4
Patagonia: 6




Dimensiones de analisis

Impactos esperados

-

Impacto; enla Impactos Impactos en las Impactos en la salud y
satisfaccion con relacionados a la condiciones de la educacion y capital
respecto al barrio, seguridad de vivienday habitabilidad  social

calidad de vida en tenencia de vivienda
1 Faltantes?

general
Dimensiones de analisis

e

Integracion a la ciudad Vivienda y arraigo Desarrollo humano
CEPAL 2023




Variables de resultado:

Infraestructura sanitaria Integracion a la ciudad Vivienda y arriago

Presencia de charcos
Ausencia escuela por inundacion
Calificacién Satisfaccion residencial
Conexidn a red cloacal arbolado Inodoro con boton
Conexioén a red de agua puUblica plazas Bafio dentro de vivienda
Conexion a la red de agua dentro medio ambiente Bafio privado
de la vivienda sefializacién Indice CALMAT
Rebalse de pozos calles post-lluvia Indicador de seguridad juridica
Vivienda con desagie en cuneta veredas Hacinamiento
Agua caliente en el bafio paradas de colectivo
frecuencia de transporte
alumbrado publico
espacios deportivos
centros de salud Desarrollo Humano
Seguridad
* plazas
* calles transitadas * Participacion en actividades

e calles notransitadas comunitarias
CEPAL 2023




Variables de resultado:

Integracion a la ciudad

» Satisfaccion con

arbolado

plazas

medio ambiente
sefalizacion

calles post-lluvia
veredas

paradas de colectivo
frecuencia de transporte
alumbrado publico
espacios deportivos
centros de salud

* Seguridad

plazas
calles transitadas
calles no transitadas

Vivienda y arriago

Indicador de seguridad juridica

Calidad constructiva de la vivienda
Hacinamiento
Satisfaccion residencial

Conexion a red cloacal

Disposicion seqgura de aguas servidas
* Rebalse de pozos
* Presencia de charcos

Bano dentro de vivienda
Agua caliente en el bano

CEPAL 2023

Desarrollo humano

Ausencia a escuela por inundaciones
Participacion en actividades
comunitarias

Ratio de participacion de mujeres en
actividades comunitarias




Propuesta metodologica final

3 Poblaciones Metodologia

Total pais 1. Construccion de PS a nivel hogar
Plan Belgrano 2. Emparejamiento sin reposicion
Perspectiva de género 3. Se descartan observaciones sin matching

4. Nearest-neighbor match

CEPAL 2023




TEORIA DE CAMBIO

Insumos Productos Resultados

i
T

Financiamiento y
gestion para trabajo
de unidad
ejecutora,
equipamiento,
servicios basicas,
espacio publicoy
gestion comunitaria

¥

Cambios en la vivienda y pfercepcidn de las familias

+

Infraestructura basica

* Viviendas con conexiones
domiciliarias de agua
potable, cloacas, gas y
electricidad

Regularizacion dominial

* Barrios con trazado urbano
regularizado

* Lotes con procesos de
titulacion apoyados por el
programa

Equipamiento comunitario

* Redes viales y peatonales
construidas o mejoradas

* Plazas y parques finalizados

* Equipamiento comunitario
instalado y funcionando
dentro del Barrio

Infraestructura sanitaria:

Cambios en acciones
¥

= Conexion intra-domiciliaria

de servicios basicos

Integraciﬁn a la ciudad:

* Satisfaccion con la vivienda y
el equipamiento comunitario
recibido

Vivienda y arraigo:

* Seguridad juridica segun
estado de tenencia

* Satisfaccion con la vivienda y
el barrio

* Mejor percepcion de
seguridad en el barrio

Infraestructura sanitaria:

* Sustitucion de fuentes de
consumo y modificacion de
patron de gastos

Integracion a la ciudad, vivienda

y arraigo:

* Mayor inversion
[mantenimiento y mejoras) en
el hogar

* Mayor inversion
(mantenimiento) en el barrio

Cambios en condiciones

i
T

Integracion a la ciudad,
vivienda y arraigo:

* Mejora calidad de vivienda
y barrio

* Menor hacinamiento
* Percepcion de calidad de vida

Desarrollo Humano:

CEPAL 2023

* Mayor participacién
comunitaria

Desarrollo Humano:

* Mejoras en educacion y
salud de los hijos mejora el
perfil laboral

* Seguridad econdmica de los
hogares

* ingresos del hogar por
mayor potencial insercion
laboral

* Mejora la salud de los
miembros del hogar, adultos y
nifios por mejor calidad de la
vivienda y servicios

* Mejora el rendimiento escolar
de los nifios

* Mejora el presentismo de los
adultos en el mercado laboral




Resultados: Vivienda y arraigo

Materiales de la vivienda . . i

. Hacinamiento (mas de 3 . . i .

resistentes, con elementos Satisfaccion residencial
personas por cuarto)

de aislacidon y terminacion

Muestra Plan lefas |Muestra Plan lefas |Muestra Plan lefas
total Belgrano mujeres | total Belgrano mujeres | total Belgrano mujeres

Barrio Promeba 0.05*** 0.11** 0.08*** |-0.07*** -0.17*** -0.07***| 0.2%** (,51*** (.23***
(0.009) (0.044) (0.012) | (0.012) (0.056) (0.016) | (0.016) (0.036) (0.022)

Promedio Control 0.11 0.07 0.09 0.43 0.57 0.43 0.31 0.14 0.3
/A% respecto al control | 45% 157% 89% -16% -30% -16% 65% 364% 77%

Observaciones 8630 2786 4800 10988 3192 6184 6324 1710 3716

Notas: Estadistico reportado: population average treatment effect. Errores estandar entre paréntesis. Nivel de
significativdad estadistica: *10%, ** 5%, *** 1%

CEPAL 2023 Norte Pais +




Resultados: Infraestructura sanitaria

’ Indicador
TOta| paIS Conexidn a red cloacal
Conexidn a red pdablica de agua
Conexidn agua dentro de vivienda
Rebalse de pozos
Vivienda con desague
Agua caliente en el bafo

Indicador Media tratamiento Significatividad
Plan Belgra no Conexidn a red cloacal 0.51 wk

Conexidn a red publica de agua 0.86 *Ex

Conexion agua dentro vivienda X 0.70
Rebalse de pozos 0.08
Vivienda con desagiie 0.25
Agua caliente en el bafio 0.27

Perspectiva de genero e
Conexidn a red cloacal
Conexidn a red piblica de agua
Conexidn agua dentro de vivienda
Rebalse de pozos
Vivienda con desague
Agua caliente en el bafio

CEPAL 2023




Resultados: Vivienda y arraigo

Indicador de Seguridad £
Juridica

SI NO

Muestra  Plan Jefas
total Belgrano mujeres

Barrio Promeba 0.04***  0.02 0.07***
0.011 0.07 0.015 .
( ) (007) | ) Mas efecto en las mujeres!
Promedio Control 0.22 0.24 0.21
/A% respecto al control  18% 8% 33%

Observaciones 9838 2984 5508

Notas: Estadistico reportado: population average treatment effect. Errores estandar
entre paréntesis. Nivel de significativdad estadistica: *10%, ** 5%, *** 1%

CEPAL 2023




Resultados: Integracion a la ciudad (satisfaccion)

Satisfaccion con el arbolado

Satisfaccion con las plazas

Satisfaccion con la calidad
del medio ambiente

Satisfaccion con el
alumbrado publico

Satisfaccién con el estado
de las calles en dia de lluvia

lefas
Belgrano mujeres

Muestra Plan

total

Plan lJefas
Belgrano mujeres

Muestra
total

Jefas
Belgrano mujeres

Muestra Plan

total

Jefas
Belgrano mujeres

Muestra Plan

total

Muestra
total

Jefas
Belgrano mujeres

Plan

Barrio Promeba

Promedio Control
/A% respecto al control

0.08*** 0.4
(0.019) (0.243)

0.09%**
(0.031)

0.63
13%

0.41
98%

0.63
14%

0.26%%* (0,76%*** (0.27%**
(0.028) (0.041) (0.032)

0.49
53%

0.14
543%

0.48
56%

0.18%*%* 0.46%** (0,21***
(0.016) (0.033) (0.021)

0.28 0.1
64% 460%

0.27
78%

0.18%** (0.63*** 0.27***
(0.031) (0.04) (0.042)

0.57
32%

0.18
350%

0.49
55%

0.17%**
(0.027)

0.47
36%

0.13
(0.262)

0.14%%*
(0.032)

0.72
18%

0.62
23%

Observaciones

4614 1346 2684

3116 878 1920

6168 1638 3640

2756 504 1716

3462

896 1616

Notas: Estadistico reportado: population average treatment effect. Errores estandar entre paréntesis. Nivel de
significativdad estadistica: ¥10%, ** 5%, *** 1%

ment effect. Errores estdndar entre paréntesis. Nivel de

Satisfaccion con la
sefalizacion de calles

Satisfaccién con las paradas
de colectivo

Satisfaccion conla
frecuencia del servicio de
trasporte publico

Satisfaccidn con los espacios
para actividades deportivas

Satisfaccidn con los centros
de salud

Jefas
Belgrano mujeres

Muestra Plan

total

Muestra Plan Jefas

total Belgrano mujeres

Jefas
Belgrano mujeres

Muestra Plan

total

Jefas
Belgrano mujeres

Muestra Plan

total

Jefas
Belgrano mujeres

Muestra Plan

total

Barrio Promeba

Promedio Control
/\% respecto al control

0_17*** 0_22*** 0_26***
(0.027) (0.039) (0.029)

0.47
36%

0.61
36%

0.39
67%

0_1#**
(0.019)

0'46*** 0_16***
(0.044) (0.027)

0.66
15%

0.39
118%

0.62
26%

0_16***
(0.017)

0.27
(0.22)

0_15***
(0.024)

0.61
26%

0.45 0.6
60% 25%

Observaciones

3462 988 2146

4048 1016 2436

5206 1410 3114

Notas: Estadistico reportado: population average treatment effect. Errores estandar entre paréntesis. Nivel de CEP Aﬂf%d’

significativdad estadistica:

*10%, ** 5%, *** 1%

0.22%*%
(0.035)

0.7%*+*
(0.043)

0.26***
(0.047)

0.65
34%

0.39
179%

0.61
43%

0.09%**
(0.023)

0.07
(0.065)

0.13%**
(0.037)

0.7 0.73
13% 10%

0.65
20%

2292 734 1456

3276 808 2048

2

opulation average treatment effect. Errores estandar

e significativdad estadistica: *10%, ** 5%, *** 1%

Norte
Argentino mas
beneficiados
(ambientales,
paradas
colectivos,
arbolado, etc)




Resultados: Desarrollo humano

Ausencia a la escuela en el
utlimo mes por inundacién
en el barrio

Muestra  Plan Jefas
total Belgrano mujeres

Barrio Promeba -0.08*** 0 -0.04**
(0.016) (0.051) (0.02)

Promedio Control 0.24 0.2 0.23
/A\% respecto al control  -33% 0% -17%

Observaciones 4970 1414 3022

Notas: Estadistico reportado: population average trea
significativdad estadistica: *10%, ** 5%, *** 1%

CEPAL 2023




Recomendaciones para la formulacion de
programas

Acceso a los servicios en la vivienda:

e incrementar la comprension de los factores subyacentes que afectan la
demanda y conexion a servicios

Seguridad y Genero

« Reforzar las intervenciones que podrian contribuir a mejoras en la percepcion de

seguridad de las mujeres, para balancearlas con las que reportan los otros grupos
analizados.

e Escalabilidad?

CEPAL 2023




Extension Urbana y Densidad 2000-2010

Densidad Poblacional de Mexico, 2000 Densidad Poblacional de Mexico, 2010
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Extension y Densidad Urbana 2000-2010:

Densidad Poblacional de Lima, 2000
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Extension Urbana y Densidad 2000-2010

Densidad Poblacional de Bogota, 2000 Densidad Poblacional de Bogota, 2010
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Extension Urbana y Densidad 2000-2010

Densidad Poblacional de Quito, 2000

L A_A As
.
0.2°5 - %

0.4°5 —

0.2°M —

Longitud (dist=50 km)

0.6°5 —

| | | |
T8.E"WTBE"WTB AW TE.2"W

Latitud (dist=50 km)

|
0 2000 10000 15000 20000

50 km)

Longitud (dist

Densidad Poblacional de Quito, 2010

A

0.2°M —

0"

0.2°5 -

0.4°5 -

0.6°5 —

| | | |
TEEBYW VBB W 7B AW T8.2"W

Latitud (dist=50 km)

Source: Own estimations based on Chduran (2017)  FCONOMIAURBANAIII-2021

0 10000 20000 30000 40000



Extension Urbana y Densidad 2000-2010

Densidad Poblacional de Santiago, 2000 Densidad Poblacional de Santiago, 2010
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Extension Urbana y Densidad 2000-2010

Densidad Poblacional de Buenos Aires, 2000 Densidad Poblacional de Buenos Aires, 2010

34.2°5 34.2°§
E —
— . E ]
S 34.4°5 o 34.4°S
2 2
oy i
Lt . w
T 34675 T 34.6°S
pe)
3 E
> 34.8°S E:. 34.8°S
S S

35°S A5"S

I | I | I

58.8°W 58.4°W 58 W
Latitud (dist=50 km)

58.8°W 58.4°W 58°W
Latitud (dist=50 km)

0 5000 15000 25000 0 5000 15000 25000 35000

Source: Own estimations based on Chduran (2017)  tconomia URBANA 1-2021



Gradientes de densidad — 2000 - 2010

Gradiente de densidad de poblacion promedio de Buenos Aires, 2000-10
promedio norte-sur y este-oeste

2000 -
2000 -
CE % 1500 -
L L
o 1500~ o
= =
i i
= =
g g
2 S 1000 -
& 1000- a
b= b=
k=l k=l
ol ol
L., L.,
al al
& &

20 0 20
distancia al cenfro (km)

—  Density 2000

Density 2010 ECONOMIA URBANA [11-2021

Gradiente de densidad de poblacion promedio de Mexico, 2000-10
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