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San Isidro, 14 de noviembre de 2016

Al Honhorable Concejo Deliberante

VBTd

Que el municipio ha urbanizado la totalidad de sus tierras rurales, y que se ha |n|c1c|do un
proceslo de reconversion de grandes parcelas usualmente de uso industrial u otros usos de suelo
poco compahbles con los entornos residenciales, con el fin de incorporar nuevas ediﬂcaciones*;y
!oteosicon destino residencial, oficinas, comercios, infraestructura publica o espacios publicos; y

\ ,

, Que en dicho contexto se evndenCIa la necesidad de disefar una normativa que permita; tal
proceso de reconversién preservando la calidad urbano - ambiental del partido y sus mummplos
establecnendo reglas de juego claras y fomentando el respeto por la propiedad privada y pubhca
y,

CON$DERANDO:

P :

; Que en el dltimo ’uempo se han realizado en la “Subsecretaria de Planeamiento Urband”
una serle de presentaciones por parte de privados donde estos buscan Ia aprobacion de dlstlntos
proyectos edilicios de grandes dimensiones con fines residenciales, oficinas o comerciales,

pudneqdo ser incluso de usos mixtos;

i
v‘

"Que en virtud de estas presentaciones los vecinos de los barrios afectados se han
opuesto a la aprobacién de los mismos y han aclamado por la necesidad de herrarmenta% de

participacién ciudadana para expresar su posicion:
i |
jQue el municipio hoy cuenta solamente con “Caodigo de Ordenamiento Urbano” donde
este r:esulta ineficiente a la hora de contemplar la multiplicidad de variables que involucra el

|mpacto de estos proyectos y, mas aun, es incapaz de representar la voz de los vecinos, qLuenes

son los principales afectados en estos temas;
I
| .

'Que dicho Codigo deja abierta a la subjetividad de los funcionarios del Departamento
Ejecuhvo la interpretacién de muchos de sus articulados de su reglamentacion, generando pOSIble

d|screcnonahdad por parte de los mismos motorizando una desconfianza al proceso de aprobamon

de los]proyectos Esto vuelve al proceso poco transparente generando continua conflictividat
entre Ias partes involucradas;
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Que en este proceso los desarrolladores inmobiliarios piden continuamente (y por'
neces'idad) la excepcién a normativas vigentes o alternativamente elaboran Sus proyectos con la:

normatlva contigua que posee un uso similar al destino de la parcela afectada;

Que la aprobacién unilateral por parte del Departamento Ejecutivo, mas espemﬂcamenfe
la Subsecretaria de Planeamiento Urbano, es una condicién necesaria pero no suficiente pa-a
regular dicho proceso que como bien se dijo antes, terminara de definir la calidad de vida de Ios
ciudadanos, y especialmente, el paisaje urbano como factor patrimonial, de identidad y arraigo de
los habitantes de los diferentes municipios. Asimismo el contexto social nos llama como
Ieglsladores a tomar un rol activo en desarrollar herramientas gque garanticen la transparencxa en

estos procesos que corren riesgo de ser unilaterales y propicios de sospechas poco decorosas:

Que en el mundo las distintas gestiones estatales (de escala local y regional) ya hen
abordado esta problematica, y que por lo tanto existe una practica de instrumentos superadores
capaces de articular los intereses privados y publicos en toda su diversidad (desarrolladorgs
mmoblharlos el Estado y los vecinos afectados). Un claro ejemplo de esto son los partidos de
Tigre, la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, la ciudad de Rosario (Santa Fe), Bogbtzi
(Colombla) legislaciones europeas (especificamente las espanolas) por mencionar soélo algunas.

La eXlStenCla de estas practicas debe alentarnos @ generar un instrumento genuino capaz.d=

'wsuahzar los aspectos relevantes del partido:

" Que los proyectos de grandes dimensiones muchas veces generan externalidades
pOSItlvas y negativas de manera directa o indirecta en el barrio donde este se ubica, y la cuestjon.
radlca en el reparto de cargas de manera equitativa y eficiente. Siendo obligacion del Estado
munICIpal (v algunos casos también Provincial) determinar s el resultado de dicho impacto genera
un aumento en el valor de los mmuebles proximos, si se mantienen estables o al contrario, baj

su valor Un aspecto que evidencia dicho resultado es en gran medida la calidad urbano -

amblental a la finalizacién de dicho emprendimiento;

"En virtud de las externalidades habria que encontrar el instrumento donde estas se vean
reﬂejadas sintéticamente, y a través de la lectura y ajuste de las principales variables para podes
determmar si el desarrollador debe compensar al municipio, o al contrario, el Estado mumcxpcl
debe otorgarle alguna compensacion para incentivar el desarrollo del mismo, en casos en que se

soh(:lte modlﬂcauones enelCOU, o excepcmnes al COU vigente. Dichas variables deben surgirv
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ser la evolucién de los requerimientos existentes para la aprobacién del los proyectos de g“r_an

envergadura o con Usos especiales;

Que. esta demostrado a través de diversos estudios académicos que la calidad urbaho -
ambiental del espacio publico afecta al valor de Ia propiedad en un porcertaje significativo. Esto
no es ofra cosa que la evidencia cuantificada monetariamente de cémc se ha modificatlo la
calidacfi de vida de sus habitantes, o cuanto es deseable o no un éector de la ciudad para
desarrollar distintas actividades; en este caso vamos a analizar las variaciones de Ia valuacié por

modificaciones o excepciones al COU:

Que desde el punto de vista urbano entramos en un momento histérico de desarrollo ‘
dondef se definira cualitativamente: ;Qué San Isidro queremos? Que desde nuestro punto de
vista rlo hay Plan Director ¢ Maestro urbano-ambiental que direccione el desarrollo del municipio,
sino mas bien una politica continuada en el tiempo gue desde el oficialismo en sus mas de tres
decadas de gobierno continuados se ha manifestado que su Plan Director es el Cddigo;de:
Ordeniamento Urbano. Siendo esta politica publica para gran parte de las fuerzas politicas L;ﬁa
falencia estratégica para el desarrollo del municipio, llevando a constantes tensiones y conflictds :

|

en la ciudadania en las externalidades y compensaciones ante el surgimiento de proyectos
urbano-ambientales de toda indole;

'

»Que los instrumentos de compensacion por externalidades pueden ser un canal no sdlo
para mitigar las efectos de las modificaciones en el COU sino son un instrurrento de captacién de

recursoes econémicos para invertir en el espacio publico y diversos proyectos de interés social

como por sjemplo urbanizacién de los barrios de emergencia:

‘Que en relacién a la multiplicidad de interpretaciones que se pueden generar a partir ce la
definicion de plusvalia urbana a esta la entendemos como: "ef incremento en el valor del sueln
producido por una accion estatal -obra publica- o por una decisién estatal -cambio normativo- " 1%

su "recuperacion” es la apropiacion de todo o parte de ese mayor valor pcr el Estado para ser
volcado er: la comunidad que la creo”:

‘Que en consecuencia de Io descrito anteriormente el estado Municipal asuma su rol en;la
regulacion del suelo urbano. Y siendo el urbanismo una funcion publica, el Estado debe, en
nombre de Ia comunidad, recuperar las externalidades positivas generadas por la accién

!

urbanistica que lleva adelante. Esto implica distribuir las ganancias del enrigJecimiento del suelo

.
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en caso gue partan de un cambio de normativa o en algun proceso de gestién similar gue genere

valor agregado; y

Que la presente norma esta en un todo de acuerdo con las leyes provinciales 8.912/77 de
Order@wamiento Territorial y Uso del Suelo v sus modificaciones incluida Ia ley 14.449 de Acc:eso
Justoial Habitat. Esto se evidencia en el espiritu expresado por la Ley 8.912/77 en los “Objetivbs y
prmmplos Articulo 2° y 3°. Y en la ley 14.449, Articulos 1°,10°, 11°, 14°, 16°, 46°, 47° 49° 50°,
51°, 52° 55° 56°, 57°y 58°.

Por todo lo expuesto, el Blogque ConVocacién por San Isidro solicita al Honorable Concejo

Deliberante.el tratamiento y sancidn del siguiente:

PROYECTO DE ORDENANZA
Artlc;JIo 1°: Modificase el primer parrafo del Artlculo 1.2.1.1. del Cédigo de Ordenamianto
Urbano el cual quedara redactado de la siguiente manera: v
1. Titulo del Articulo 1.2.1.1: “Urbanizaciones Especiales y Reservas Urbanas”
2. Primer parrafo: “ Toda fraccion de tierra ubicada en cualquier zona del Partido, cuya
- superficie sea igual o mayor a 2.500 m2 hasta 5.000 me, podra ser considerada corno una

Urbanizacion Especial Categoria |, ya sea para conjunto habitacional o para no
" habitacional.”

Articylo 2°: Incorporase luego ‘del primer parrafo del Articulo | 1.2.1.1. del Codigo: de
Orde@émiento Urbano los siguientes parrafcs: ,

! Todag fraccion de tierra ubicada en cualquier zona del Partido, cuya superficie sea /gua/ o mayd/_‘ a
5.0001 mz2 hasta 10.000 m2, o tenga las caracteristicas de manzana conformada, sera
con31derada como una Urbanizacion Especial Categoria Il, ya sea para conjunto habltaC/O/']rs/ 0
para ho hakitacional.

Toda ‘fracc/c')n de tierra ubicada en cualquier zona del Partido, cuya superficie sea igual o ma Yor a
1 0.000 m2, o tenga las caracteristicas de manzana conformada, sera considerada como una

Urbanizacion Especial Categoria I, ya sea para conjunto habitacional o para no habitacional.

Articulo 1.2.1.1.1. -

La secuenc:/a de aprobacion de los proyectos que sean considerados, segtin su categoria, como

una Urban/zaC/on Especial y/o Reserva Urbana constata de la siguiente forma:
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1

1. Se realizaran presentaciones ante la Subsecretaria de P/aneam/em‘o Urbano: La m/sma_
consta como minimo de:

a. Geomeilrales (plantas, cortes y vistas) en escalas 1:500, 1:200 y 1: 700 Las;
mismas estén a criterio del despacho, pudiendo incluir o excluir segun ‘se.
considere necesario para la clara comprensioén;

b. Memoria descriptiva def emprendimiento. Explicando Ia intencion, interpretacion e
la normativa, distribucion de las Superficies, usos y todo aquello que COHSId(—‘Fe e/v
equipo de profesionales que representan al desarrollador;

-¢. Iméagenes digitales y/o croquis a consideracion de caracter orientativo del p/oyecto
Sy '

d. Certificados urbanisticos y/o cualquier otro trémite minimo de rigor administrativo.

2. Para las categorias Il y Il se elaborarég una evaluacion de impacto ambiental el cual se"ré
e/aborac/o por alguna organizacién imparcial sin fines de lucro, se privilegiaran /as-

mst/tuaones publicas de carécter académico y/o de investigacion (por ejemplo universidades,:
cenz‘ros de investigacion pertenecientes al Estado, etc.) Dicha evaluacion de impacto
ambiental debers poseer un caracter integral y relevar aspectos como ser: estudio de
fransporte y/0 movilidad, hidrogeologicos, espacios verdes o de esponjamiento, provisién de
b/enes y servicios publicos, y cuantificar en moneda dura el costo de /a /nfraestructura -
equam/ento (bienes publicos a proveer o que presenten escasez por la intensidad de uso) y
serVIC/os urbanos resultantes del estudio, y/o cualquier otro estudio que por especificidad: del
desarro//ador pueda ser necesario. Dicho estudio de impacto ambiental seré realizado a
costas del desarrollador y/o interesado en llevar adelante el proyecto urbanistico.

3. Se realizara la valuacién de las compensaciones, donde se trabajaré sobre dos aspe(“{o
pr/nC/pa/es segun la categoria parcelaria:

a. Para las categorias |, If y Il se realizara un estudio de valoracion de la parcela per
el cambio de normativa (tasacion ex-ante y ex- -post), utilizando el método per
precios hedonicos; y o ‘

b. Para las categoria Il (y segun el caso podrd incluirse las categorias | y Il, a pedido -
del Honorable Concejo Deliberante) estudios de impacto en la ,DI‘OV/SIOI7 de bienes

| Yy servicios publicos (incluyendo segun el caso, impacto ambiental y al pd/saje?

urbano). El resultado de dicho estudio debers expresarse monefar/amem‘e para

facilitar el estudio de compensaciones.
Las compensaciones serén calculadas sn base a un porcentaje, definido en Ia ordenanZa
f/sca/ e impositiva vigente, de los cambios en la valorizacion del predio en cuestion debido al -

camb/o en la normativa del punto & }a) y la totalidad de los costos de/ impacto ambiental 3 b).
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Estas compensaciones se expresaran en valor monetario Y en moneda dura cuya
devaluacién no supere el 5 % anual. _
En caso que el emprendimiento tenga un carécter social o genere una mejora en ef tej/dO.
social y urbano, el Municipio podré apc yar la iniciativa permitiendo un incremento en ¢! FOT
y/o FOS y/o invertir en Ia provisién de bienes Y servicios publicos.

4. Se realizarén Audiencias Plblicas las cuales seran de caracter. abierto, obligatorio y no
V/ncu/anz‘e formaran parte de las mismas los actores afectados y/o representantes ce Jas
organ/zaCIones con injerencia en la cuestion (por ejemplo clubes, colegio de profesionales,
aSOC/aCIones vecinales, etcétera). Las mismas se desarrollaran en lugares accesibles y de.
cardcter publico para facilitar el acceso de los interesados.

Se elaborarg un acta que exprese las principales opiniones enunciadas en la misma y
constatada por escribano publico.

5. S;a hara la presentacion del expediente con lo desarrollado en los puntos anteriores ante el
Honorable Concejo Deliberante, teniendo su correspondiente tratamiento en Ia “Comisién de
Planificacion Urbana Yy Medio Ambiente”. La aprobacion del m/'smo estara supeditado a
cualquier modificacion que en el marco de esta institucién sea requerida. ,
Queda expreso que el expediente debers contar con la aprobacién por parte del Hono‘dble
Conce/o Deliberante para seguir su proceso, caso contrario se considera rechazado. |
En caso de ser rechazado, se elaborara un claro informe expresando lo motivos y volvers & /a
Subsecretar/a de Planeamiento Urbano” para su reformulacion y posteriormente se inisigra:
nuevamente e/ proceso legislativo. ,'

6. Como ultimo paso se realizarg la presentacion final en la Secretaria de Flaneamiento Urbano
con todas las modificaciones incorporadas. Se confeccionara el esquema de compensaciones
en un contrato publico y privado, donde se determine con exactitud las efapas en el desar+ o//o
de/ proyecfo en donde se realicen ias compensaciones por p/usva//as 3% m/nusva//as
g_eneradas. :
La habilitacién final para la ocupacion y uso del mismo estara determinado por la recepcmn 1%
aceptaCIon de las compensaciones por parte de/ Honorable Concejo Deliberante que actua/a
como veedor y auditor de dicho proceso.

En todos los casos que las fracciones o parcelas originalmente generen cortes de calles debe/a

contemp/arse en todos los casos la apertura de calles priorizando la continuidad de los z‘razcdos

principales y sus caracteristicas predominantes (anchos de calzada, veredas, arbo/ado etc. )
garantizando la libre circulacion vehicular y peatonal.

En todos los casos se buscars respetar y establecer un dialogo con el entorno inmediato, tratando

de respez‘ar la identidad urbana del barrio a partir de identificar retiros, alturas predom/nan;tes
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relaciones con las principales masas edilicias si las hubiere, etc; asegurara y coordinaré Ia

- provision de bienes y servicios publicos buscando |a articulacion con el tejido urbano y sdc/a/

/nmeofiato al proyecto propuesto; garantizara la accesibilidad de personés con movilidad reducida
en tofdo espacio de uso publico si los hubiere, privilegiaré en caso de compensaciones por
p/usveialias, acciones que conlleven redistribucion de bienes Y servicios publicos hacia los sectores
postefgados del Distrito, como por ejemplo los asentamientos precarios irregulares y/o precarios.

Los plazos de andlisis y eva/uacio’n.de las propuestas seran de 60 dias habiles (méximo) para las
propugﬂestas de Urbanizacién Especial Categorias. | y I, y un plazo de 90 dias habiles (méximb)

para propuestas de Urbanizacién Especial Categoria I11.”

Articuflo 3° Toda norma presente o futurz que se superponga o genere interpretaciones gqJe

escapen con el espiritu que persigue la presente ordenanza quedara subordinada a la mismz y el

proceso descrito en esta Ordenanza.

Articdlo 4°: De forma.-

CONCEJAL
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