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= Palacio Vasallo

~  PUESTA EN VALOR 2016
Concejo Municipal

de Rosario
VISTO

El potencial traslado de la Penitenciaria Unidad 3 -ubicada en pleno
centro de la ciudad en la manzana delimitada por calle Zeballos,
Riccheri, Montevideo y Suipacha-, anunciado en el ano 2018 mediante
Mensaje N° 4714 elevado por el entonces gobernador a la Camara de
Diputados de la Provincia y que retoma virtualidad segun los anuncios
del actual gobierno provincial.

El valor estratégico que el suelo como recurso urbano adquiere para la
planificacién de la ciudad; y la importancia de su obtencion por parte
de los gobiernos locales para desarrollar programas de vivienda en pos
de favorecer el acceso al habitat y a la ciudad por parte de la
ciudadania.

El proyecto presentado mediante Expte 242.964 por el bloque de
Ciudad Futura mediante el cual se encomendaba al Departamento
Ejecutivo la creacion del Parque de Viviendas Publicas en Alquiler en el
predio de mencién, archivado por caducidad parlamentaria.

El proyecto presentado al Concejo Municipal mediante EXPTE N:
271049-P-2024 y en actual tratamiento en el cual se explicita la
voluntad del actual gobierno provincial de avanzar en el proceso de
traslado de dicha Unidad Penitenciaria, conforme los lineamientos
establecidos en aquel Mensaje N° 4714.

CONSIDERANDO

Que el traslado de la penitenciaria -conocida como “La Redonda”-
dejaria obsoleta y en desuso una edificacién localizada sobre tierras
publicas en un drea estratégica y central de la ciudad.

Que es importante destacar que la falta de suelo -por sus altisimos
valores- es una de las principales dificultades que tiene el Estado a la
hora de desarrollar politicas de vivienda, y es por ello que la
relocalizacion de la carcel se trata de una importante oportunidad para
la ciudad de disponer de tierra a los fines de desarrollar politicas
habitacionales estatales de nuevo tipo, bajo nuevos lineamientos y
valores urbanos.

Que, si bien la ciudad de Rosario ha sido pionera en muchos temas
relacionados con la planificacion urbana, la iniciativa respecto de la
construcciéon de ciudad en general, asi como la construcciéon de
vivienda en particular, ha sido protagonizada fundamentalmente por el
sector privado.



Que actualmente en nuestra ciudad existen importantes dificultades de
acceso a la vivienda para una amplia mayoria de la poblacion y que las
estadisticas obtenidas de los Censos Nacionales han permitido observar
que al mismo tiempo que se registraban aumentos exponenciales en las
superficies construidas en la ciudad, se registraban simultdneamente
incrementos en el déficit habitacional y en los porcentajes de poblacién
que recurre al alquiler para solucionar su situacion de habitat.

Que, en este sentido, se destaca que el municipio ha cumplido un rol
pasivo y mayormente dedicado a orientar la inversién privada, mientras
que el Estado Provincial y Nacional han abordado la problematica
habitacional construyendo vivienda social o realizando intervenciones
en la mayoria de los casos en zonas muy alejadas de la ciudad con falta
de conectividad, infraestructura y equipamiento urbano.

Que, por todo esto, es posible afirmar que las politicas publicas
desarrolladas en las ultimas décadas por el Estado -en sus tres niveles-
en materia de vivienda y derecho a la ciudad, han demostrado ser
insuficientes y que, por ello, se propone un cambio de paradigma en las
politicas habitacionales y estableciendo la ineludible necesidad de que
el Estado Municipal adopte un rol protagéonico en el proceso de
construccion de ciudad.

Que es importante que el municipio mas alld de su incumbencia y
jurisdiccion, ponga toda su creatividad, inteligencia y recursos para
abordar la problematica desde el plano local y de manera innovadora. Y
que se comiencen a pensar otros modos de urbanizar a partir de la
tenencia del suelo por parte del estado, apelando a la diversificacion de
estrategias y tipos de intervenciones; en definitiva, rehuir la 16gica del
mercado inmobiliario que se apoya en la mera rentabilidad empresarial,
para comenzar a construir ciudad con el objetivo de garantizar el
derecho a la ciudad.

Que bajo este paradigma es que surge la propuesta de crear un
proyecto de Vivienda Publica de Alquiler (VPA) en los terrenos que
actualmente ocupa “La Redonda”, para que de esta manera se
construyan edificios destinados a viviendas de alquiler a cargo y de
propiedad del estado local, garantizando de este modo el derecho a
acceder a viviendas de calidad con valores por debajo del mercado y sin
abusos hacia los inquilinos.

Que este tipo de politica habitacional, en ese sector de la ciudad,
permitiria perseguir dos objetivos fundamentales. Por un lado, generar
una politica de intervencién en el mercado de alquileres, el cual
actualmente se encuentra desregulado ocasionando que la ciudadania
se enfrente permanentemente a precios muy elevados y a condiciones
de contratacién muchas veces injustas que lo tornan inaccesibles. Por
otro, resguardar los bienes propiedad del estado (ya que la propiedad
continlia siendo publica) para desarrollar proyectos habitacionales en
este tipo de localizacion privilegiada, abandonando las légicas de
fragmentacién y segregacién que propone el mercado inmobiliario.



Que, si bien la VPA es una politica publica que actualmente no existe en
nuestro pais, la misma ha tenido un importante desarrollo en algunos
paises de América Latina, Europa, el Caribe, entre otros.

Que, desde otro punto de vista, el edificio de la carcel cuenta con una
historia particular ya que formé parte de los circuitos represivos de la
ciudad durante la dictadura militar y que es por ello que se considera
importante involucrar a la sociedad civil, equipos de antropologia
forense y organismos de DDHH para que aporten y sean parte de la
toma de decisiones respecto del proyecto que se llevard adelante. No
obstante, mas alld de la eventual conservacién de un sector de la
edificacién o de su posible transformacién en un sitio de interés para la
comunidad, por la importante cantidad de suelo disponible (una
manzana completa) se podrian construir maultiples edificaciones de
vivienda publica que contribuyan a generar una ciudad maés integrada.

Que el planteo incluye, ademds, un sistema de recupero econdomico
(generado por los ingresos producto del alquiler) que permita mantener
en buenas condiciones las edificaciones y al mismo tiempo generar una
plaza de viviendas cuyo alquiler estara subsidiado -total o parcialmente-
por el mismo sistema con la finalidad de poder brindar soluciones
habitacionales a personas que hayan sido victimas de violencia de
género o violencia urbana.

Que, en caso de materializarse esta intervencion, la misma se plantea
como el puntapié para que paulatinamente el Municipio amplie el
Parque Publico de Vivienda en Alquiler y construya nuevas
edificaciones en puntos diversos de la ciudad, para brindar mayor
numero de soluciones habitacionales en distintos barrios vy
fundamentalmente para lograr mayor incidencia en el mercado de
alquileres.

Es por todo lo expuesto, que los concejales y concejalas abajo firmantes
elevamos para su aprobacioén el siguiente proyecto de:

ORDENANZA
Articulo 1:Creacion
Créase el “Parque de vivienda publica en alquiler” a desarrollarse en el
predio donde actualmente se emplaza la Penitenciaria Unidad 3 -
manzana delimitada por Zeballos, Ricchieri, Montevideo y Suipacha- en
el marco de la formulaciéon de un Convenio Publico-Publico entre el
Estado Municipal y el Estado Provincial.
El “Parque de vivienda publica en alquiler” es una politica habitacional
de nuevo tipo, conformada por inmuebles de propiedad estatal los
cuales seran gestionados y puestos en alquiler por el Servicio Publico
de la Vivienda y Habitat o, en su defecto, por la dependencia municipal
que el D.E.M. considere pertinente.

Articulo 2: Finalidad
La creacion del “Parque de vivienda publica en alquiler” tiene como
finalidad dotar al municipio de nuevas herramientas que le permitan



intervenir y participar en el mercado de alquileres, facilitando el acceso
a vivienda de alquiler para una importante porcion de la ciudadania.
Asimismo, se persigue la finalidad de generar nuevas politicas de
vivienda que permitan resguardar los bienes publicos al posibilitar que
los inmuebles (suelo y edificaciones) continien siendo de propiedad
estatal y que, al mismo tiempo, generen ingresos econdémicos que
posibiliten un mecanismo de retorno de las inversiones publicas para el
financiamiento, mantenimiento y eventual ampliacién del sistema.

Articulo 3.- Objetivos especificos
La conformacién de un “Parque de vivienda ptublica en alquiler” tiene,
ademas, los siguientes objetivos especificos:

a.- Incorporar al mercado de alquileres viviendas a precios accesibles y
a través de condiciones justas de contratacion: sin indexacion de
precios, sin el cobro de comisiones extraordinarias, con apoyo estatal
para la obtencién de garantias y facilidades para la renovacion de los
contratos, entre otras cuestiones.

b.- Disponer de una plaza de viviendas permanentes y/o transitorias que
se encontraran subsidiadas total o parcialmente para casos vinculados
a situaciones de violencia urbana y violencia de género.

c.- Conservar los terrenos publicos localizados en un area estratégica
de la ciudad y generar con ellos intervenciones estatales para
garantizar el derecho a la vivienda.

d.- Crear mixtura y heterogeneidad en la trama urbana al posibilitar
que ciertos sectores puedan vivir en zonas de la ciudad en las que hoy
se encuentran imposibilitados por los elevados precios del mercado.

e.-Evitar la segregacion y estigmatizacion a partir de brindar soluciones
habitacionales para diferentes sectores sociales a fin de promover una
ciudad menos fragmentada y mads inclusiva.

f.-Desarrollar nuevos prototipos de vivienda e incursionar en modelos
alternativos que permitan explorar nuevas formas de convivencia y
modalidades de usos colectivos, que actualmente resultan inviables de
desarrollarse en las viviendas tradicionales que produce el mercado
inmobiliario.

Articulo 4.- Se determina que, de la totalidad de las viviendas a
ejecutarse, un veinticinco por ciento (25%) de las mismas tendran como
destino el mencionado en el item b) del articulo precedente. El setenta
y cinco por ciento (75 %) restante se pondra en alquiler a valores
inferiores a los de mercado y los montos recaudados se destinaran al
mantenimiento edilicio de las unidades y a la creacion de los fondos
necesarios para la paulatina ampliacion del Parque Publico de Vivienda.

Articulo 5.- Fondos para la ejecucion de Viviendas Publicas en
alquiler.



El Departamento Ejecutivo Municipal realizara las gestiones necesarias
para la obtencion de lo fondos a través de:

» Anticipos de coparticipacién de la Provincia de Santa Fe segun Ley
N2 10.047 y su Decreto Reglamentario N°4096/87.

* Los recursos u obras que se asignen a la Municipalidad de Rosario
por su coparticipacion en la devolucién de los fondos detraidos
como consecuencia del Decreto 1399/01 del Poder Ejecutivo
Nacional, tras el fallo de la Corte Suprema de la Nacién a favor de
la Provincia de Santa Fe en la causa: "Santa Fe, Provincia de c/
Estado Nacional s/ accion declarativa de inconstitucionalidad".

Articulo 6.- Conservacion de edificaciones de valor

Lo consignado en el presente decreto es compatible con la
preservacion, eventual conservacion y/o transformacioén en un sitio de
interés para la comunidad de un sector de la actual edificacién de la
Unidad Penitenciaria. Para su definicion, se convocara a los organismos
de Derechos Humanos y al Museo de la Memoria de Rosario.

Articulo 7.- Gestion del Suelo sin edificar

En caso de ser necesario la realizacién del proyecto en etapas, se
contemplard que las porciones de suelo sin edificar sean utilizadas
transitoriamente como espacios publicos abiertos a la ciudadania y/o se
contemple la cesién transitoria a organizaciones de la sociedad civil,
comunitarias, instituciones educativas, deportivas, de salud y otras; con
el objeto que desarrollen sus actividades a cambio del mantenimiento y
cuidado de los mismos.

Articulo 8.- Comuniquese a la Intendencia, publiquese y agréguese al
D.M.

/

Monteverde Juan Tepp Caren Pellegrini Jesica



Ferrero Julian Lépez Norma Romero Mariano
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PuUESTA EN VALOR 2016
Concejo Municipal
de Rosario

Expte. N2 271.317-P-2024

Concejo Municipal

La Comision de Planeamiento y Urbanismo, ha tomado en
consideracion el proyecto de Ordenanza presentado por los Concejales Monteverde,
Tepp, Pellegrini, Ferrero y Lépez, el cual expresa:

"Visto: El potencial traslado de la Penitenciaria Unidad 3 -
ubicada en pleno centro de la ciudad en la manzana delimitada por calle Zeballos,
Riccheri, Montevideo y Suipacha-, anunciado en el afio 2018 mediante Mensaje N°
4714 elevado por el entonces gobernador a la Camara de Diputados de la Provincia
y que retoma virtualidad segun los anuncios del actual gobierno provincial.

El valor estratégico que el suelo como recurso urbano adquiere
para la planificacion de la ciudad; y la importancia de su obtencién por parte de los
gobiernos locales para desarrollar programas de vivienda en pos de favorecer el
acceso al habitat y a la ciudad por parte de la ciudadania.

El proyecto presentado mediante Expte 242.964 por el bloque
de Ciudad Futura mediante el cual se encomendaba al Departamento Ejecutivo la
creacién del Parque de Viviendas Publicas en Alquiler en el predio de mencion,
archivado por caducidad parlamentaria.

El proyecto presentado al Concejo Municipal mediante EXPTE
N: 271049-P-2024 y en actual tratamiento en el cual se explicita la voluntad del
actual gobierno provincial de avanzar en el proceso de traslado de dicha Unidad
Penitenciaria, conforme los lineamientos establecidos en aquel Mensaje N° 4714.

Considerando: Que, el traslado de la penitenciaria -conocida
como “La Redonda”- dejaria obsoleta y en desuso una edificacion localizada sobre
tierras publicas en un area estratégica y central de la ciudad.

Que, es importante destacar que la falta de suelo -por sus
altisimos valores- es una de las principales dificultades que tiene el Estado a la hora
de desarrollar politicas de vivienda, y es por ello que la relocalizacién de la carcel se
trata de una importante oportunidad para la ciudad de disponer de tierra a los fines
de desarrollar politicas habitacionales estatales de nuevo tipo, bajo nuevos
lineamientos y valores urbanos.

Que, si bien la ciudad de Rosario ha sido pionera en muchos
temas relacionados con la planificacion urbana, la iniciativa respecto de la
construcciéon de ciudad en general, asi como la construccién de vivienda en
particular, ha sido protagonizada fundamentalmente por el sector privado.

Que, actualmente en nuestra ciudad existen importantes
dificultades de acceso a la vivienda para una amplia mayoria de la poblacién y que
las estadisticas obtenidas de los Censos Nacionales han permitido observar que al



mismo tiempo que se registraban aumentos exponenciales en las superficies
construidas en la ciudad, se registraban simultdneamente incrementos en el déficit
habitacional y en los porcentajes de poblacién que recurre al alquiler para
solucionar su situacion de hébitat.

Que, en este sentido, se destaca que el municipio ha cumplido
un rol pasivo y mayormente dedicado a orientar la inversién privada, mientras que
el Estado Provincial y Nacional han abordado la problematica habitacional
construyendo vivienda social o realizando intervenciones en la mayoria de los casos
en zonas muy alejadas de la ciudad con falta de conectividad, infraestructura y
equipamiento urbano.

Que, por todo esto, es posible afirmar que las politicas publicas
desarrolladas en las ultimas décadas por el Estado -en sus tres niveles- en materia
de vivienda y derecho a la ciudad, han demostrado ser insuficientes y que, por ello,
se propone un cambio de paradigma en las politicas habitacionales y estableciendo
la ineludible necesidad de que el Estado Municipal adopte un rol protagénico en el
proceso de construccion de ciudad.

Que, es importante que el municipio mas alld de su
incumbencia y jurisdiccion, ponga toda su creatividad, inteligencia y recursos para
abordar la problematica desde el plano local y de manera innovadora. Y que se
comiencen a pensar otros modos de urbanizar a partir de la tenencia del suelo por
parte del estado, apelando a la diversificacién de estrategias y tipos de
intervenciones; en definitiva, rehuir la l6gica del mercado inmobiliario que se apoya
en la mera rentabilidad empresarial, para comenzar a construir ciudad con el
objetivo de garantizar el derecho a la ciudad.

Que, bajo este paradigma es que surge la propuesta de crear
un proyecto de Vivienda Publica de Alquiler (VPA) en los terrenos que actualmente
ocupa “La Redonda”, para que de esta manera se construyan edificios destinados a
viviendas de alquiler a cargo y de propiedad del estado local, garantizando de este
modo el derecho a acceder a viviendas de calidad con valores por debajo del
mercado y sin abusos hacia los inquilinos.

Que, este tipo de politica habitacional, en ese sector de la
ciudad, permitiria perseguir dos objetivos fundamentales. Por un lado, generar una
politica de intervencion en el mercado de alquileres, el cual actualmente se
encuentra desregulado ocasionando que la ciudadania se enfrente
permanentemente a precios muy elevados y a condiciones de contratacion muchas
veces injustas que lo tornan inaccesibles. Por otro, resguardar los bienes propiedad
del estado (ya que la propiedad contintia siendo publica) para desarrollar proyectos
habitacionales en este tipo de localizacién privilegiada, abandonando las légicas de
fragmentacion y segregaciéon que propone el mercado inmobiliario.

Que, si bien la VPA es una politica publica que actualmente no
existe en nuestro pais, la misma ha tenido un importante desarrollo en algunos
paises de América Latina, Europa, el Caribe, entre otros.

Que, desde otro punto de vista, el edificio de la carcel cuenta
con una historia particular ya que formdé parte de los circuitos represivos de la
ciudad durante la dictadura militar y que es por ello que se considera importante
involucrar a la sociedad civil, equipos de antropologia forense y organismos de
DDHH para que aporten y sean parte de la toma de decisiones respecto del proyecto
que se llevara adelante. No obstante, mas alld de la eventual conservacion de un



sector de la edificacion o de su posible transformacion en un sitio de interés para la
comunidad, por la importante cantidad de suelo disponible (una manzana completa)
se podrian construir multiples edificaciones de vivienda publica que contribuyan a
generar una ciudad mas integrada.

Que, el planteo incluye, ademds, un sistema de recupero
econdémico (generado por los ingresos producto del alquiler) que permita mantener
en buenas condiciones las edificaciones y al mismo tiempo generar una plaza de
viviendas cuyo alquiler estard subsidiado -total o parcialmente- por el mismo
sistema con la finalidad de poder brindar soluciones habitacionales a personas que
hayan sido victimas de violencia de género o violencia urbana.

Que, en caso de materializarse esta intervencién, la misma se
plantea como el puntapié para que paulatinamente el Municipio amplie el Parque
Publico de Vivienda en Alquiler y construya nuevas edificaciones en puntos diversos
de la ciudad, para brindar mayor numero de soluciones habitacionales en distintos
barrios y fundamentalmente para lograr mayor incidencia en el mercado de
alquileres."

Por todo lo expuesto, esta Comisiéon propone para su
tratamiento y posterior aprobacion el siguiente proyecto de:

ORDENANZA
(Ne

Articulo 1.- Creacion. Créase el “Parque de vivienda publica en alquiler” a

desarrollarse en el predio donde actualmente se emplaza la Penitenciaria Unidad 3 -
manzana delimitada por Zeballos, Ricchieri, Montevideo y Suipacha- en el marco de
la formulacién de un Convenio Publico-Publico entre el Estado Municipal y el Estado
Provincial.
El “Parque de vivienda publica en alquiler” es una politica habitacional de nuevo
tipo, conformada por inmuebles de propiedad estatal los cuales seran gestionados y
puestos en alquiler por el Servicio Publico de la Vivienda y Habitat o, en su defecto,
por la dependencia municipal que el D.E.M. considere pertinente.

Art. 2: Finalidad. La creacién del “Parque de vivienda publica en alquiler” tiene

como finalidad dotar al municipio de nuevas herramientas que le permitan
intervenir y participar en el mercado de alquileres, facilitando el acceso a vivienda
de alquiler para una importante porcion de la ciudadania.
Asimismo, se persigue la finalidad de generar nuevas politicas de vivienda que
permitan resguardar los bienes publicos al posibilitar que los inmuebles (suelo y
edificaciones) continten siendo de propiedad estatal y que, al mismo tiempo,
generen ingresos econémicos que posibiliten un mecanismo de retorno de las
inversiones publicas para el financiamiento, mantenimiento y eventual ampliaciéon
del sistema.

Art. 3.- Objetivos especificos. La conformacién de un “Parque de vivienda
publica en alquiler” tiene, ademas, los siguientes objetivos especificos:
a.- Incorporar al mercado de alquileres viviendas a precios accesibles y a través de
condiciones justas de contratacién: sin indexacién de precios, sin el cobro de



comisiones extraordinarias, con apoyo estatal para la obtencion de garantias y
facilidades para la renovacién de los contratos, entre otras cuestiones.

b.- Disponer de una plaza de viviendas permanentes y/o transitorias que se
encontraran subsidiadas total o parcialmente para casos vinculados a situaciones de
violencia urbana y violencia de género.

c.- Conservar los terrenos publicos localizados en un area estratégica de la ciudad y
generar con ellos intervenciones estatales para garantizar el derecho a la vivienda.
d.- Crear mixtura y heterogeneidad en la trama urbana al posibilitar que ciertos
sectores puedan vivir en zonas de la ciudad en las que hoy se encuentran
imposibilitados por los elevados precios del mercado.

e.-Evitar la segregacién y estigmatizacién a partir de brindar soluciones
habitacionales para diferentes sectores sociales a fin de promover una ciudad
menos fragmentada y mas inclusiva.

f.-Desarrollar nuevos prototipos de vivienda e incursionar en modelos alternativos
que permitan explorar nuevas formas de convivencia y modalidades de usos
colectivos, que actualmente resultan inviables de desarrollarse en las viviendas
tradicionales que produce el mercado inmobiliario.

Art. 4.- Se determina que, de la totalidad de las viviendas a ejecutarse, un
veinticinco por ciento (25%) de las mismas tendran como destino el mencionado en
el item b) del articulo precedente. El setenta y cinco por ciento (75 %) restante se
pondra en alquiler a valores inferiores a los de mercado y los montos recaudados se
destinardn al mantenimiento edilicio de las unidades y a la creacion de los fondos
necesarios para la paulatina ampliacion del Parque Publico de Vivienda.

Art. 5.- Fondos para la ejecucion de Viviendas Publicas en alquiler. El
Departamento Ejecutivo Municipal realizard las gestiones necesarias para la
obtencidén de lo fondos a través de:

» Anticipos de coparticipacion de la Provincia de Santa Fe segun Ley N2 10.047
y su Decreto Reglamentario N24096/87.

* Los recursos u obras que se asignen a la Municipalidad de Rosario por su
coparticipacién en la devoluciéon de los fondos detraidos como consecuencia
del Decreto 1399/01 del Poder Ejecutivo Nacional, tras el fallo de la Corte
Suprema de la Nacion a favor de la Provincia de Santa Fe en la causa: "Santa
Fe, Provincia de ¢/ Estado Nacional s/ accion declarativa de
inconstitucionalidad".

Art. 6.- Conservacion de edificaciones de valor. Lo consignado en el presente
decreto es compatible con la preservacién, eventual conservacién y/o
transformacién en un sitio de interés para la comunidad de un sector de la actual
edificacién de la Unidad Penitenciaria. Para su definiciéon, se convocara a los
organismos de Derechos Humanos y al Museo de la Memoria de Rosario.

Art. 7.- Gestion del Suelo sin edificar. En caso de ser necesario la realizacién
del proyecto en etapas, se contemplard que las porciones de suelo sin edificar sean
utilizadas transitoriamente como espacios publicos abiertos a la ciudadania y/o se
contemple la cesién transitoria a organizaciones de la sociedad civil, comunitarias,



instituciones educativas, deportivas, de salud y otras; con el objeto que desarrollen
sus actividades a cambio del mantenimiento y cuidado de los mismos.

Art. 8.- Comuniquese a la Intendencia con sus considerandos, etc.

Sala de Comisiones, ... mayo de 2.024.
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