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LA LEGISLATURA DE LA PROVINCIA DE SANTA FE
SANCIONA CON FUERZA DE LEY:

IMPUESTO INMOBILIARIO. ADICIONAL POR VIVIENDA OCIOSA

ARTICULO 1.- Objeto. La presente ley tiene como objeto contribuir a garantizar el pleno
ejercicio del derecho a la vivienda digna de los habitantes de la provincia de Santa Fe y dar
pleno cumplimiento al principio de funcién social de la propiedad.

ARTICULO 2.- Modifiquense los articulos 156 y 157 de la Ley 3456 y modificatorias -Codigo
Fiscal de la Provincia de Santa Fe-, los cuales quedaran redactados de la siguiente manera:
“ARTICULO 156 - Los terrenos situados en zonas urbanas que este Cdédigo considere
fiscalmente como baldios y las viviendas que este Cddigo considere fiscalmente como
viviendas ociosas, estaran sujetos al pago de un impuesto inmobiliario adicional.

ARTiCULQ 157 - Para la aplicacion del impuesto inmobiliario adicional a que se refiere el

Articulo 156, los terrencs baldios soportaran un inmobiliario adicional equivalente a la -

resultante de aplicar las escalas del impuesto basico sobre una valuacidon de mejoras
potenciales que seran proporcionales al valor fiscal de la tierra, y cuya relacion fijara la Ley
Impositiva Anual.

Seran considerados baldios los terrenos ubicados dentro del radio urbano de los municipios
y comunas cuando los mismos no tengan mejoras habitables o cuando tengan mejoras que
sin ser habitables, no cumplan con el propésito para el que fueron efectuadas.

Para el caso de este Ultimo supuesto, la sola existencia de muro o cerco perimetral no
excluira su calificacion fiscal del baldio.

La Administraciéon Provincial de Impuestos, a solicitud del interesado, exceptuara del
adicional a los terrenos que fueran cedidos al municipio por periodos anuales, con destino al
uso publico y aceptados por aquél.

No estaran sujetos al adicional por baldio los inmuebles declarados por ley de interes

general y sujetos a expropiacion, mientras subsista tal condicion.

Las viviendas ociosas soportaran un impuesto inmobiliario adicional variable de acuerdo a la

escala prevista en el articulo 3 de la Ley 3650 - Ley impositiva de la provincia- y sus

modificatorias.
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Seran consideradas viviendas ociosas, los inmuebles aptos para uso residencial que
permanecieren desocupados de forma permanente, sin causa justificada, por el plazo de 12
(doce) meses o mas. La Administracién Provincial de Impuestos tendra por acreditado el
estado de vivienda ociosa a los inmuebles de uso residencial que durante un afo presenten
consumos de los servicios de energia eléctrica, gas y agua, inferiores al minimo calculado y
establecido por el Poder Ejecutivo en la reglamentacion.

No estaran sujetos al adicional por vivienda ociosa, las viviendas:

a) Cuyo uso exclusivo sea de esparcimiento o recreo durante determinados periodos de
cada afio; '
b) Que hayan sido construidas por empresas dedicadas a la construccion o venta de las
mismas, en tanto no se haya efectuado su primera transmision;

¢) Que correspondan a titulares de una unica vivienda;

d) Que sean objeto de un litigio judicial;

e) Cuyos propietarios se encontraren ausentes por motivos laborales, académicos o de

salud acreditables.

ARTICULO 3.- Modifiquese el articulo 3 de la Ley 3650 Ley impositiva de la provincia- y sus
modificatorias, el cual quedara redactado de la siguiente manera:

“Articulo 3 - Escalas y factores de alicuotas para adicionales.

A los efectos de la liquidacion de pagos del Impuesto Inmobiliario adicional por baldio
establecido en el articulo 156 del Cédigo Fiscal, se aplicara la alicuota del inciso b) del
articulo anterior sobre una valuacidn de mejoras potenciales equivalentes a tres veces y
media la valuacion fiscal de la tierra. ‘
A los efectos de la liquidacién de pagos del Impuesto Inmobiliario adicional por vivienda
ociosa establecido en el articulo 156 del Cédigo Fiscal, se seguira la siguiente escala:

a) Si la desocupacion del inmueble fuera superior a un afio y menor a dos afos, el 100% del
impuesto inmobiliario correspondiente a la propiedad;

b) En caso de que la desocupacién fuere superior a dos afios e inferior a cinco, el 300% del
impuesto inmobiliario correspondiente a la propiedad,

c) En el caso que la desocupacion fuere superior a cinco afnos, el 500% del monto del

impuesto inmobiliario correspondiente a la propiedad”.

ARTICULO 4. DESCARGO. Ante la presuncién de ociosidad y previo a proceder al cobro

del adicional, se notificara al/la propietario/a quien dispondra de un plazo maximo de 30 dias
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habiles desde recibida la misma para acreditar si encuadra en las excepciones previstas en
el articulo 157 de la Ley 3456 y modificatorias -Codigo Fiscal de la Provincia de Santa Fe.
Una vez vencido el plazo y/o ante la improcedencia de la documentacion presentada, se
procedera a la liquidacion del adicional por vivienda ociosa para el periodo fiscal siguiente.
ARTICULO 5. CESE DEL ESTADO DE VIVIENDA OCIOSA. Se considerara que el hecho
imponible que viabiliza la aplicaciéon del adicional por vivienda ociosa cesa tan pronto como
se registren en el inmueble, consumos de los servicios de energia eléctrica, gas y agua
iguales o superiores al minimo calculado y establecido por el Poder Ejecutivo en la
reglamentacion.

Tal situacion sera considerada a efectos de la liquidacion del adicional para el periodo fiscal

siguiente.

ARTiCULO 6. AUTORIDAD DE APLICACION. El Poder Ejecutivo determinara el organismo -
que actuard como Autoridad de Aplicacion, el cual tendra las siguientes funciones y
facultades:

a) Solicitar a las empresas prestadoras de servicios publicos de energia eléctrica, gas y
agua la informacién necesaria a los fines de detectar e identificar las viviendas calificadas
ociosas;

b) Recibir denuncias de particulares u organizaciones de la sociedad civil sobre la
presunciéon de existencia de viviendas ociosas y proceder a constatar la informacién
conforme a los criterios que se establecen en el articulo 2 de la presente ley;

c) Crear y administrar el Registro de Viviendas Ociosas en el cual se recopilara y
sistematizara la informacién referida a la totalidad de las viviendas declaradas ociosas en la
Provincia;

d) Notificar a los propietarios ante la presuncién de ociosidad conforme el articulo 2 de la
presente y previo al registro de las viviendas de su propiedad en el Registro de Viviendas

Ociosas, para que éstos puedan efectuar su descargo.

ARTICULO 7. FUNCIONAMIENTO. El Poder Ejecutivo dotara a la Autoridad de Aplicacion
del personal, espacio fisico, muebles, Utiles y demas medios indispensables para su
funcionamiento. En la seleccion del personal se tendra debidamente en cuenta la calificacion

del mismo en orden a las tareas y fines que persigue la presente ley.
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ARTICULO 8. INTEGRACION DE

RECURSOS EXISTENTES. Para la puesta en funcionamiento de lo dispuesto en el articulo

7 de la presente ley, el Poder Ejecutivo podra hacer uso de los recursos existentes.

Se entendera por recursos existentes a todas aquellas capacidades humanas, materiales, .
de infraestructura y tecnoldgicas, que existan al momento de la aprobacion de la presente

ley en

la orbita del Estado Provincial y que sean de utilidad para cumplir con el objeto de la

presente ley.

ARTICULO 8.1. Incorporacion. La incorporacién de los recursos existentes, se guiara por
los siguientes principios:

a) Racionalidad. La seleccion e incorporaciéon de los recursos deberan realizarse en base a
diagnodsticos y metodologias que respondan a esquemaé racionales de organizacion.
Cuando los recursos no pudieran ser transferidos por imposibilitar o complicar seriamente la
prestacién de un servicio ya existente, se propendera al armado progresivo de tales
capacidades en las estructuras de la Autoridad de Aplicacién con recursos propios.

b) Desafectacion. Los recursos que pertenecieran a otra estructura del estado provincial, .
podran ser desafectados y se incorporaran a la estructura de la Autoridad de Aplicacion de
la presente ley. A tales efectos se evaluara la disponibilidad de la transferencia debiendo a
esos fines celebrarse los convenios pertinentes entre el poder del Estado del que provenga

el agente y la Autoridad de Aplicacion.

ARTICULO 9. AFECTACION ESPECIFICA. Los fondos recaudados a través del adicional a
la vivienda ociosa, seran destinados a los programas relacionados con la construccion o
financiamiento de vivienda social, especialmente para hogares en situacion habitacional
critica; y a afrontar los gastos operativos que demande la implementacion de la presente
ley. '

ARTICULO 10. La presente ley sera reglamentada en el plazo de 90 (noventa) dias desde
su promulgacion.

ARTICULO 11. Comuniquese al Poder Ejecutivo.

S DEL FRAQE

DIPUTADO PROVINCIAL
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FUNDAMENTOS
Sr. Presidente:

El proyecto que aqui presentamos aspira a gravar con un adicional al impuesto inmobiliario
a las viviendas ociosas sobre la base de la funcién social de la propiedad y el derecho a la

vivienda digna de todas las personas.

De acuerdo al Censo Nacional realizado en el afio 2010, en la Provincia de Santa Fe hay
195.282 viviendas deshabitadas’, lo cual representa el 17% del total de viviendas
(1.145.270). Paralelamente, el gobierno provincial reconoce que en Santa Fe hay una falta
aproximada de 120.000 unidades habitacionales?®. Por lo cual, es posible afirmar que en la
provincia “hay mas casas sin gente, que gente sin casas”. Es decir, mientras muchos
santafesinos aun no pueden acceder a un techo estable para vivir dignamente, un elevado

porcentaje de unidades habitacionales estan vacias.

Estos datos reflejan que la vivienda constituye una reserva de valor sometida a la
especulacion econdmico-financiera antes que un bien a través del cual se da cumplimiento a

un derecho constitucional.

'El porcentaje de propiedades deshabitadas en Santa Fe es similar al promedio nacional
(18%). En todo el pais hay unas 2,5 millones de viviendas desocupadas. Es cierto que, el
INDEC incluye en la categoria de “viviendas deshabitadas” no sélo a las viviendas
desocupadas por motivos especulativos, sino también a viviendas en alquiler o en venta,
en construccién y a aquellas de uso temporal (durante vacaciones), es decir, viviendas
que no estdn efectivamente “ociosas” tal como se entiende en este proyecto de ley. De
alli que, se pueda estimar que el nimero efectivo de “viviendas ociosas” sea menor. No
obstante, para darnos una idea de que igualmente ese porcentaje resulta abrumador,
baste atender a que el reconocido especialista Eduardo Reese, ha estimado en una
publicacién reciente que sélo en Rosario del total de 67 mil viviendas deshabitadas
censadas en el 2010 (que representan el 19% del total de viviendas de la ciudad), las
que estan desocupadas por motivos especulativos son unas 36 mil (10% del total)!. Es
decir, mds de la mitad de las viviendas deshabitadas en la ciudad son viviendas
desocupadas especulativas. Si bien no es posible extrapolar con exactitud este
porcentaje para la provincia, si nos permite advertir que muy probablemente haya en
Santa Fe cerca de 100mil viviendas ociosas por motivos de especulacién inmobiliaria.
Véase: Reese, Eduardo, “El mercado de alquiler residencial en Argentina y en Rosario en
la Gltima década”, Instituto del Conurbano - Universidad Nacional de General Sarmiento,
noviembre de 2013.

2 http://www.lacapital.com.ar/habitat-prioridad-y-desafio-n1255969.html|
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De manera concomitante, el Censo ha

mostrado un crecimiento importante de los hogares convivientes bajo un mismo techo. En la
provincia, hay 130.376 casos en los que hay mas de dos hogares (o grupos familiares) por
vivienda, lo que da cuenta, en parte, de los niveles de hacinamiento existente. Si se
compara con los datos arrojados por el censo anterior, el porcentaje de viviendas con dos o
mas hogares, crecié un 173% entre 2001 y 2010, mientras la cantidad de hogares sélo

crecié un 17%.

Otro dato alarmante es el aumento significativo de los hogares que alquilan, si atendemos a
que en el afio 2001 la Provincia de Santa Fe tenia 872.132 hogares de los cuales casi
92.000 (10,5%) alquilaba, mientras en 2010 los hogares santafesinos eran casi 1.024.000 y
alquilaban 157.300 (15,4%). Ello quiere decir que “los hogares crecieron el 17,4% mientras

que los inquilinos crecieron el 71%".

El alto valor de los precios de los productos inmobiliarios (terrenos e inmuebles en venta y
alquiler), es producto en buena medida de un Estado que deja el derecho a la vivienda
librado a un mercado dominado por la légica de la especulacion y la maximizacién de la tasa
de ganancia. De modo que, la oferta inmobiliaria se concentra en sectores de ingresos
medios-altos y altos con la consiguiente la falta de opciones habitacionales para los sectores
mas postergados de la ciudad y la imposibilidad de los sectores medios asalariados de

acceder a su primera vivienda.

Ademas de la situacion antes sefialada (y en relacion con ella), pueden presentarse diversos
argumentos que sustentan el presente proyecto. Por un lado, los argumentos juridicos,
que incluyen la concepcion del derecho de propiedad como un derecho-deber complejo, al
que le es inherente una funcién social, la valoraciéon del derecho a la vivienda digna en el
marco de los derechos econémicos, sociales y culturales, y el principio de equidad en la’

distribucién de cargas y beneficios del proceso de urbanizacién.

Por otro lado, argumentos urbanisticos y economicos, que atafien a los efectos urbanos,
sociales y econdmicos de la retencién de suelo urbanizado sin mejoras, que malogra la

inversiéon acumulada en el proceso de urbanizacion.

3Reese, E., op cit.
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Comencemos por la funcién social de la
propiedad. Este principio esta presente en las constituciones de otros paises de la regién
latinoamericana, como Brasil y Colombia, y de Europa, como Espafa. Si bien ya estaba -

incorporado a nuestro ordenamiento juridico en la

Constitucion Argentina de 1949, la reforma antijuridica de 1957 lo elimind. Fue

reincorporado en nuestro andamiaje legal con rango constitucional en la reforma de 1994.

Es asi que, la Convencién Americana sobre Derechos Humanos en el Pacto de San José de
Costa Rica de 1969, al que la Reforma Constitucional de 1994 subscribe, reconoce la
funcion social de la propiedad en su articulo 21 inciso 1: “Toda persona tiene derecho al

uso y goce de sus bienes. La ley puede subordinar tal uso y goce al interés social”.

Asimismo, dicho principio fue incorporado en muchas constituciones provinciales. De las
veinticuatro provincias de nuestro pais, las constituciones de dieciocho provincias incorporan
de una forma o de otra limitaciones y regulaciones al derecho de propiedad, vinculadas a la
funcion social que debe cumplir y a su compatibilidad con los intereses generales de la -
comunidad: Catamarca, Chaco, Chubut, Cérdoba, Corrientes, Entre Rios, Formosa, Jujuy,
La Pampa, La Rioja, Misiones, Rio Negro, San Juan, San Luis, Santa Fe, Santiago del

Estero, Salta y Tierra del Fuego.

La Constitucién santafesina establece en su articulo 15: “La propiedad privada es

inviolable y solamente puede ser limitada con el fin que cumpla una funcién social”.

Este principio nos permite fundamentar que mantener en estado ocioso un bien urbano
implica un incumplimiento flagrante de este principio, porque la retencién ociosa de los
bienes urbanos atenta contra los intereses generales de la comunidad y excede lo que

puede considerarse el gjercicio regular de la propiedad.

Como sostienen los investigadores Jorge Paolinelli, Tomas Guevara y Guillermo Oglietti
(2014)*, el fin social que toda propiedad debe tener como limitante debe ser pensado como .

constitutivo del derecho como tal, puesto que:

“Jorge Paolinelli; Tomas Guevara; Guillermo Celso Oglietti, Impuesto a los bienes urbanos ociosos: una
herramienta tributaria contra la especulacion inmobiliaria y al servicio de la planificacion / - 1a ed. - Viedma:
Universidad Nacional de Rio Negro, 2014.
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“...) propiedad no solo es un
derecho sino que se transforma en un complejo juridico compuesto de derechos y
obligaciones. En nuestro derecho positivo, la propiedad se encuentra regulada con claras
limitaciones en mira del interés publico o, dicho en otros términos, nuestro derecho reconoce

expresa y concretamente que la propiedad privada tiene

un fin social que le viene dado de su propia esencia. Es decir, nuestro orden juridico se
encuentra intensamente alejado de aquel remoto Cédigo Civil de Vélez Sarsfield, que
reconocia en el propietario un derecho ilimitado, exclusivo, absoluto, perpetuo. Hoy la
propiedad encuentra su proporcion y medida en el fin social que se tiene en consideracion al
momento de reconocerlo, lo que le viene dado por su propia naturaleza. Y esto es asi
porque, en realidad, el liberalismo naciente frente a la destruccion del antiguo regimen
feudal planteé la propiedad como absoluta e ilimitada teniendo en mira la voracidad de los
gobiernos despéticos que los propietarios debian soportar —como garantia de un primer
eslaboén de libertad para los reducidos sectores de la poblacién que habian podido acumular
ciertos bienes— y que frente a ese poder ilimitado y despético se debia construir también un

derecho ilimitado y despdotico.

Pero en realidad el derecho de propiedad, como cualquier otro derecho o construccion
juridica, tiene en mira a la sociedad, al conjunto de individualidades que componen el grupo
social de que se trate. Es decir, el orden juridico es un producto de las voluntades
individuales profundamente unidas en una comunidad concreta. Si el origen de todo
derecho es el hombre articulado de manera indisoluble a la sociedad que lo posibilita
y le da vida, es una contradiccion pretender que existan derechos que enfrenten de
manera irreductible al individuo con el grupo social, de manera tal que el contenido
social del derecho de propiedad, como el de cualquier otro derecho que se nos pueda
ocurrir, es una caracteristica que siempre calificé a este derecho en particular y al
orden juridico en general, mas alla del pequerio y reducido momento historico en que

las ideas liberales redujeron a historia al vetusto sistema feudal”.

De modo que la funcién social de la propiedad implica reconocer la existencia de
limites al derecho a la propiedad, cuando su ejercicio perjudica a terceros, sin afectar

el de propiedad en si, sino inscribiéndole en una relacion armoénica entre el interés

individual y el colectivo.
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Intimamente vinculado a la funcién
social de la propiedad, se encuentra el el derecho humano a una vivienda adecuada
consagrado en {a Constituciéon Provincial (articulo 21), la Constituciéon Nacional (articulo 14
bis) y en los siguientes tratados internacionales, que en razén de los dispuesto en el articulo
75 inciso 22 de la Constitucién Nacional integran el ordenamiento juridico nacional con
jerarquia constitucional: la Declaracién Universal de Derechos Humanos (art. 25), el Pacto

Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y

Culturales (parr. 1, art. 11, en adelante PIDESC), la Convencién sobre los Derechos del
Nifo (parr. 3, art. 27), las disposiciones sobre la no discriminacién que figuran en el parrafo
2 h) del articulo 14 de la Convenciéon sobre la eliminacién de todas las formas de
discriminacién contra la mujer y el articulo 5 e) de la Convencién sobre la Eliminacion de la
Discriminacién Racial. A ello se suman las observaciones, principios y directrices relativos al
derecho a la vivienda y la proteccidn ante desalojos emanados de organismos
internacionales. Particularmente: las “Observaciones Generales del Comité de Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales”, en particular las Observaciones n° 4 y 7, y los
“Principios basicos y directrices sobre los desalojos y el desplazamiento generados por el
desarrollo”, que constan en el anexo 1 del Informe de la Relatora Especial sobre una
vivienda adecuada, como parte del derecho a un nivel de vida adecuado” (A/HRC/4/18).

De modo que, uno de los principales argumentos para fundamentar la creacién del presente
impuesto esta vinculado a la vigencia en nuestro ordenamiento juridico del derecho a la
vivienda digna para todas las personas. Este derecho a la vivienda no puede ser
comprendido por fuera del suelo urbano que sirve de soporte material a dicha funcién social
y, por ello, cualquier distorsiéon o restriccion en el acceso al suelo urbano, como la retencion
de bienes urbanos ociosos, atenta directamente contra la efectividad de dicho derecho y es
motivo suficiente de la intervencion del Estado con penalidades o gravamenes.

Aun cuando existe una amplia variedad de instrumentos internacionales que
abordan los diferentes aspectos del derecho a una vivienda adecuada, el parrafo 1 del
articulo 11 del PIDESC es la mas amplia, y quizas la mas importante, de todas las
disposiciones pertinentes. Alli se reconoce “el derecho de toda persona a un nivel de vida
adecuado para si y su familia, incluso alimentacién, vestido y vivienda adecuados, y a una
mejora continua de las condiciones de existencia". Reconocido de este modo, el derecho
humano a una vivienda adecuada tiene una importancia fundamental para el disfrute
de todos los derechos econémicos, sociales y culturales.

Segun la Observacion General N° 4 del Comité DESC a este pacto, el derecho a la vivienda

no se debe interpretar en un sentido estricto o restrictivo que lo equipare, por ejemplo, con el
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cobijo resulta del mero hecho de

tener un tejado por encima de la cabeza o lo considere exclusivamente como una“
comodidad. Asi pues, “la dignidad inherente a la persona humana”, de la que se derivan los
derechos del Pacto, exige que el término “vivienda” no debe entenderse en sentido de
vivienda a secas, sino de vivienda adecuada. Como han reconocido la Comision de
Asentamientos Humanos y la Estrategia Mundial de Vivienda hasta el Afio 2000 en su
parrafo 5: “el concepto de ‘vivienda adecuada’ significa disponer de un lugar donde poderse

aislar si se desea, espacio adecuado, seguridad adecuada, iluminacion y

ventilacién adecuadas, una infraestructura basica adecuada y una situacién adecuada en
relacién con el trabajo y los servicios basicos, todo ello a un costo razonable”. El concepto
de adecuacién incluye las siguientes dimensiones: seguridad juridica de la tenencia;
disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructura; gastos
soportables; habitabilidad; asequibilidad; lugar; y adecuacion cultural.

Las obligaciones dimanantes de dicho Pacto continlan aplicandose y son quizas mas
pertinentes durante tiempos de contraccion econdmica. Por consiguiente, un deterioro -
general en las condiciones de vida y vivienda, que seria directamente atribuible a las
decisiones de politica general y a las medidas legislativas de los Estados Partes, y la falta
de medidas compensatorias concomitantes, contradiria las obligaciones dimanantes del
Pacto. De ahi se deriva la obligacion de adoptar medidas, utilizando para ello el maximo de
los recursos disponibles, mejorando progresivamente las condiciones de goce y ejercicio de
los DESC, y la prohibicion de adoptar medidas que impliquen regresividad.

La retencidon de bienes inmuebles de manera ociosa no sélo atenta contra la funcion social
de la propiedad y el derecho a la vivienda digna sino también contra el principio de la
distribucién equitativa de las cargas y beneficios de los procesos de urbanizacion.

Al respecto, Paolinelli y otros (2014) advierten que hasta hace relativamente poco tiempo
era comun considerar como legitima la especulacién sobre bienes urbanos. Asi, una
persona podia adquirir lotes urbanos sobre los que presionaba el crecimiento de la ciudad,
mantenerlos baldios por afios, pagar algunos impuestos y tasas y simplemente esperar que
el esfuerzo‘ de la comunidad y de los vecinos vayan paulatinamente multiplicando el valor del -
bien. Si a esto se le agrega el fenémeno inflacionario, el resultado es que invertir en
inmuebles urbanos es un refugio seguro ante la inflacién y una inversién altamente rentable.
En forma semejante, la escasa confianza de los ahorristas en el sistema financiero los
impulsa a recurrir a la inversién inmobiliaria como mecanismo de reserva de valor y

acumulacion de capital, aumentando la presién de demanda puramente especulativa sobre

el mercado inmobiliario.
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En este sentido, a nadie se le
ocurre pensar, por ejemplo, con referencia a una empresa de medicina o farmacéutica, que
es legitima la especulacion sobre estas cuestiones, de manera tal que se justifique o permita
que un laboratorio ofrezca menos productos para provocar el alza en el precio de algun
remedio.

Asi es que la adquisicion de inmuebles urbanos por parte de algunos con el objeto de .
esperar su mayor valor a partir del esfuerzo del Estado y de los vecinos constituye un
enriquecimiento sin causa, que no tiene ni encuentra sustento en nuestra legislacion
positiva. Es decir que, en el caso que nos ocupa, el empobrecido es la comunidad toda que,

por medio del Estado, incurrié en gastos de urbanizaciéon de una determinada parcela o finca

para cumplir una funcién social que no es cumplimentada por decisién arbitraria del
propietario. De esta forma, el propietario no soélo contraria la funcién social de la
propiedad, sino que se apropia injustificadamente del plusvalor generado por la
accion publica y se enriquece a costa de la comunidad.

Dicho en otros términos, en el caso de los inmuebles .subutilizados o no utilizados, existe
suelo urbano que, gracias a un esfuerzo colectivo mediado por la accién estatal, esta dotado
de todo lo necesario para servir de soporte para actividades productivas y reproductivas,
pero que por una decision individual del propietario no cumple con su funcion econémica de
servir de soporte a dichas actividades, sino que es retenido esperando su valorizacién por el .
efecto del proceso de urbanizacion y de la accion estatal, que es completamente ajena al
esfuerzo del propietario. Esta decisién malogra un esfuerzo colectivo y resta eficacia a la
funcién publica del ordenamiento territorial y urbanistico.

Asimismo, la retencion de inmuebles y la subutilizacién le imprimen un costo elevado a la
comunidad, porque elevan el costo de vida al elevar los precios de los alquileres
residenciales y los precios de los bienes y servicios.

Por tanto, de la teoria del enriquecimiento sin causa y del principio juridico de igualdad ante
la ley se deriva claramente el principio de la justa distribucion de las cargas y
beneficios del proceso de urbanizacién. Este es uno de los principios juridicos fundantes
del planeamiento contemporaneo. No es mas que Ia'aplicacién especifica al ambito del
urbanismo de los principios de la igualdad juridica y de la teoria del enriquecimiento sin
causa. En definitiva, por su naturaleza social y comunitaria, las cargas y los beneficios de la
urbanizacion, mediados fundamentalmente por la acciéon del Estado, deben estar

equitativamente distribuidos entre los particulares y no deben ser motivos de desigualdades

o inequidades.
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Existen distintas ciudades del
mundo sanciones para los propietarios que mantengan su vivienda desocupada con el fin de
promover la inclusién de estas viviendas al mercado de alquiler, como por ejemplo en
Suecia, Dinamarca, los Paises Bajos, Francia, Alemania y el Reino Unido. En nuestro pais
se han presentado proyectos de ley al respecto en Capital Federal y provincia de Buenos
Aires.

Por todo lo expuesto queda claro que es imprescindible avanzar hacia un nuevo
paradigma de politica publica habitacional que asuma la vivienda vacia como un
problema urbano, econémico, social y medioambiental, que vulnera derechos de

otros habitantes.

De alli que, solicitamos a nuestros pares la aprobacién del presente proyecto de ley.
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