
J{onora6(e Concejo (jJel16erante de San Isidro
(j3[oque ConVocación Por San Isidro

San Isidro, 14 de noviembre de 2016

Al Honorable Concejo Deliberante

i
VISTO:

;

: Que el municipio ha urbanizado la totalidad de sus tierras rurales, y que se ha iniciad() un

proce~o de reconVersión de grandes parcelas usualmente de uso industrial u otros usos de sue,lo

poco etompatibles con los entornos residencia/es, con e/ fin de incorporar nuevas edificaciones! y
! :

loteosicon destino residencial, oficinas, comercios, infraestructura pública o espacios públicos; y ,

i Que en dicho contexto, se evidencia la necesidad de diseñar una normativa que permita t~li

proceso de reconversión preservando la calidad urbano - ambiental del partido y sus municipios,
I .

estableciendo reglas dE~juego claras y fomentando el respeto por la propiedad privada y públic~,
y;

CONSIDERANDO:
i
I

: Que en el último tiempo se han realizado en la "Subsecretaría de Planeamiento Urbano"

una s~rie de presentaciones por parte de pr,ivados donde estos buscan la aprobación de distintqs
¡ .

proyeotos edilicios de grandes dimensiones con fines residenciales, oficinas o comerciales,!

pUdie1do ser incluso de usos mixtos;
I

'Que en virtud de estas presentaciones los vecinos de los barrios afectados seha'n

opues~o a la aprobación de los mismos y han aclamado por la necesidad de herramientas de
partici~ación ciudadana para expresar su posición;

i
I

loue el municipio hoy cuenta solamente con "Código de Ordenamiento Urbano", ddn~e

este r~sulta ineficiente a la hora de contemplar la multiplicidad de variables que involucra elI .. ,
impactp de estos proyectos y, más aún, es incapaz de representar la voz de los vecinos, quiene,s

' .
son los principales afectados en estos temas;I

I

! Que dicho Código deja abierta a la subjetividad de los funcionarios del Departam~ntp

Ejecutivo la interpretación de muchos de sus articulados de su reglamentación, generando posible

discreqionalidad por parte de los mismos motorizando una desconfianza al proceso de aprobació,n
i "

de 1051proyectos, Esto vuelve al proceso poco transparente generando continua conflictividad
entre I~s partes involucradas;
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Que en este proceso los desarrolladores inmobiliarios piden continuamente (y ¡:;or'

neces:idad) la excepción a normativas vigentes o alternativamente elaboran sus proyectos con la
I ,I

norm~tiva contigua que posee un uso similar al destino de la parcela afectada;

Que la aprobación unilateral por parte del Departamento Ejecutivo, más específicamenfe,

la Subsecretaría de Planeamiento Urbano, es una condición necesaria pero no suficiente pa-a

regular dicho proceso que como bien se dijo antes, terminará de definir la calidad de vida de los

ciudadanos, y especialmente, el paisaje urbano como factor patrimonial, de identidad y arraigo cie

los habitantes de los diferentes municipios. Asimismo el contexto social nos llama como

legisladores a tomar un rol activo en desarrollar herramientas que garanticen la transparencia en

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

Que en el mundo las distintas gesjones estatales (de escala local y regional) ya hEn

abordado esta problemática, y que por lo temto existe una práctica de instrumentos superadorES

capaces de articular los intereses privados y públicos en toda su diversidad (desarrolladorES

inmobiliarios, el Estado y los vecinos afectados). Un claro ejemplo de esto son los partidos OB

Tigre, la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, la ciudad de Rosario (Santa Fe), ¡30gom

(Colombia), legislaciones europeas (específicamente las españolas) por mencionar sólo algunas.,

La exi;stencia de estas prácticas debe alentarnos a generar un instrumento genuino capaz d2

. visuali~ar los aspectos relevantes del partido,

• Que los proyectos de grandes dimensiones muchas veces generan externalidades

positivas y negativas de manera directa o indirecta en el barrio donde este se ubica, y la cuestiÓl

radica: en el reparto de cargas de manera equitativa y eficiente. Siendo obligación del Estad:>,

munidpal (y algunos casos también Provincial) determinar si el resultado de dicho impacto genel"3

un aumento en el valor de los inmuebles próximos, si se mantienen estables o al contrario, bajal

su valor. Un aspecto que evidencia dicho resultado es en gran medida la calidad urbano _;

ambie~tal a la finalización de dicho emprendimiento;

En virtud de las externalidades habrí3 que encontrar el instrumento donde estas se veall

refleja~as sintéticamente, y a través de la lectura y ajuste de las principales variables para pod~

deternlinar si el desarrollador debe compensar al municipio, o al contrario, el Estado municipEI

debe qtorgarle alguna compensación para incentivar el desarrollo del mismo, en casos en que se

solicite! modificaciones en el COU, o excepciones al COU vigente. Dichas variables deben surgir:"



J{onora6[e Concejo (j)efi6erante de San Isidro
(j3[oqueConVocación Por San Isidro

ser la: evolución de los requerimientos existentes para la aprobación del los proyectos de gr!::lIl
envergadura o con usos especiales;

Cue está demostrado a través de diversos estudios académicos que la calidad urbano _

ambiental del espacio público afecta al valor de la propiedad en un porcertaje significativo. Esto

no es otra cosa que la evidencia cuantificada monetariamente de cómc se ha modificado la

calida~ de vida de sus habitantes, o cuanto es deseable o no un sector de la ciudad par-a

desarrollar distintas actividades; en este caso vamos a analizar las variaciones de la valuació "1 por
modificaciones o excepciones al COU;

Que desde el punto de vista urbano entramos en un momento histórico de desa,-rollo

donde! se definirá cualitativamente: ¿Qué San Isidro queremos? Que desde nuestro punto de

vista do hay Plan Director o Maestro urbano-ambiental que direccione el desarrollo del municipio,

sino más bien una política continuada en el tiempo que desde el oficialismo en sus más de tres

décadas de gobierno continuados se ha manifestado que su Plan Director es el Códi~jo de .

Ordenamento Urbano. Siendo esta política pública para gran parte de las fuerzas políticas unél

falenci~ estratégica para el desarrollo del municipio, llevando a constantes tensiones y conflictos
I . .

en la !ciudadanía en las externalidades y cOr.1pensaciones ante el surgimiento de proyectos
ul-bano-ambientales de toda índole;

,Que los instrumentos de compensación por externalidades pueden ser un canal no sólo

para rrjitigar las efectos de las modificaciones en el COU sino son un instrurrento de captación de

recurS0S económicos para invertir en el e~;pacio público y diversos proyectos de interés social
como por ejemplo urbanización de los barrios de emergencia;

Que en relación El la multiplicidad de interpretaciones que se pueden generar a partir ce la
"definicipn de plusvalía urbana a esta la entendemos como: "el incremento en el valor del sue!b

producido por una acción estatal -obra pública- o por una decisión estatal -cambio normativo- "y

su "reQuperación" es la apropiación de todo o parte de ese mayor valor por el Estado para ser
volcado erola comunidad que la creó";

~Queen consecuencia de lo descrito anteriormente el estado Municipal asuma su rol en la

reguladión del suelo urbano. y siendo el urbanismo una función pública, el Estado debe, en

nombre de la comunidad, recuperar las externalidades positivas gener3das por la accióli
Iurbanística que lleva adelante. Esto implica distribuir las ganancias del enriq.Jecimiento del suelo
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en caso qt;e partan de un cambio de normativa o en algún proceso de gestión similar que ~lenere
valor agregado; y

Que la presente norma está en un todo de acuerdo con las leyes provinciales 8.912/77 de

Orde0amiento Territorial y Uso del Suelo y sus modificaciones incluida la ley 14.449 de Acceso

Justo:al Hábitat. Esto se evidencia en el espíritu expresado por la Ley 8.912/77 en los "Objetivos y

principios", Artículo 2° y 3°. Yen la ley 14.449, Artículos 1°, 10°, 11°, 14°, 16°,46°,4]0,49°,50°,
510, 5:2°,55°, 56°, 57° Y 58°.

Por todo lo expuesto, el Bloque ConVocación por San Isidro solicita al Honorable Concejo

Deliberante el tratamiento y sanción del siguiente:

PROYECTO DE ORDENANZA

i

Artíc010 1': Modifícase el primer párrafo del Artículo 1.2.1.1. del Código de Ordenamiento

Urbari10el cual quedará redactado de la siguiente manera:

1. Titulo del Articulo 1.2.1.1: "Urbanizaciones Especiales y Reservas Urbanas"

2. Primer párrafo: "Toda fracción de tierra ubicada en cualquier zona del Partido, cuya

superficie sea igualo mayor a 2.500 m2 hasta 5.000 m2, podrá ser considerada como una

Urbanización Especial Categoría 1, ya sea para conjunto habitacional o para no
habitacional. "

Artíc\Jlo 2°: Incorpórase luego del primer párrafo del Articulo 1.2.1.1. del Código: de

Orde~amiento Urbano los siguientes párrafos:
! .

"Toda:fracción de tierra ubicada en cualquier zona del Partido, cuya superficie sea igualo mayor a

5.000: m2 hasta 10.000 m2, o tenga las características de manzana conformada, será

consi~erada como una Urbanización Especial Categoría 11,ya sea para conjunto habitacionól o
para no habitacional.

Toda 'fracción de tierra ubicada en cualquier zona del Partido, cuya superficie sea igualo mayor a

10.000 m2, o tenga las características de manzana conformada, será considerada como una

Urbanización Especial Categoría 111,ya sea para conjunto habitacional o para no habitacional.

Artículo 1.2.1.1.1. -

La se:cuencia de aprobación de los proyectos que sean considerados, según su categoría, como

una (j,rbanización Especial y/o Reserva Urbana constata de la siguiente forma:
!
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1. S'e realizarán presentaciones ante la Subsecretaría de Planeamiento Urbano: La misma
consta como mínimo de:

a, Geometrales (plantas, cortes y vistas) en escalas 1:500, 1:200 y 1:100, ,Las,

mismas están a criterio elel despacho, pudiendo incluir o excluir según se

considere necesario para la clara comprensión;

b. Memoria descriptiva del emprendimiento, Explicando la intención, interpretación:le

la normativa, distribución de las superficies, usos y todo aquello que considére el

equipo de profesionales que representan al desarrollador;

c, Imágenes digitales y/o croquis a consideración de carácter orientativo del proyecto
;y

d, Certificados urbanísticos y/o cualquier otro trámite mínimo de rigor administrativo ..
i

2. Ppra las categorías 11 y 111 se elaborará una evaluación de impacto ambiental el cual se'rá

e1aborado por alguna organización imparcial sin fines de lucro, se privilegiaran' las

in!stituciones públicas de carácter académico y/o de investigación (por ejemplo universidades, .

centros de investigación pertenecientes al Estado, etc) Dicha evaluación de impac'o

ambiental deberá poseer un carácter integral y relevar aspectos como ser: estudio e:le

trf(lnsporte y/o movilidad, hidrogeológicos, espacios verdes o de esponjamiento, provisiónc!e

b}enes y servicios públicos, y cuantificar en moneda dura el costo de la infraestructiJr8,

equipamiento (bienes públicos a proveer o que presenten escasez por la intensidad de uso) y

servicios urbanos resultantes del estudio, y/o cualquier otro estudio que por especificidad delI

d~sarrollador pueda ser necesario. Dicho estudio de impacto ambiental será realizado a

c6stas del desarrollador y/o interesado en llevar adelante el proyecto urbanístico,

3. S~ realizará la valuación de las compensaciones, donde se trabajará sobre dos aspectosI

púncipales según la categoría parcelaria'

a. Para las categorías 1, 1/ Y /11 se realizará un estudio de valoración de la parcela per

el cambio de normativa (tasación ex-ante y ex-post), utilizando el método per
precios hedónicos; y

. .
b. Para las categoría 111 (y según el caso podrá incluirse las categorías I y 11, a pedido

del Honorable Concejo Deliberante) estudios de impacto en la provisión de bienes

y servicios públicos (incluyendo según el caso, impacto ambiental ji al paisaje.

urbano). El resultado de dicho estudio deberá expresarse monetariamente para
facilitar el estudio de compensaciones.

Las compensaciones serán calculadas en base a un porcentaje, definido en la ordenanza

fi~cal e impositiva vigente, de los cambios en la valorización del predio en cuestión debido al

célmbio en la normativa del punto 3 a) y la totalidad de los costos del impacto ambiental 3 b).
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E:stas compensaciones se expresarón en valor monetario y en moneda dura cuya;
devaluación no supere el 5 % anual.

En caso que el emprendimiento tenga un carácter social o genere una mejora en el tejido

social y urbano, el Municipio podrá apoyar la iniciativa permitiendo un incremento en e' FOT

y/o FOS y/o invertir en la provisión de bienes y servicios públicos.

4. Se realizarán A udiencias Públicas las cuales serán de carácter. abierto, obligatorio y no

vi(lculante, formarán parte de las mismas los actores afectados y/o representantes ce lasI

organiz?ciones con injerencia en la cuestión (por ejemplo clubes, colegio de profesionales,

akociaciones vecinales, etcétera). Las mismas se desarrollarán en lugares accesibles y de.

carácter público para facilitar el acceso efelos interesados.

S'e elaborará un acta que exprese las principales opiniones enunciadas en la miS'clJay
constatada por escribano público.

5. S:e hará la presentación del expediente con lo desarrollado en los puntos anteriores ante el

H;anorable Concejo Deliberante, teniendo su correspondiente tratamiento en la "Comisión de

Planificación Urbana y Medio Ambieni'e". La aprobación del mismo estará supeditado a

cualquier modificación que en el marco ele esta institución sea requerida.

Queda expreso que el expediente deberá contar con la aprobación por parte del Hono.'aLJle

C;oncejo Deliberante para seguir su proceso, caso contrario se considera rechazado.

En caso de ser rechazado, se elaborará un claro informe expresando lo motivos JI volver¿' a la

"$ubsecretaría de Planeamiento Urbano" para su reformulación y posteriormente se inída;rá
nuevamente el proceso legislativo.

6. Como último paso se realizará la presentación final en la Secretaría de Planeamiento Urbaiw

con todas las modificaciones incorporadas. Se confeccionará el esquema de compensacionf3s

e~ un contrato público y privado, donde se determine con exactitud las etapas en el desar.ro!lo

d~1 proyecto, en donde se realicen ¡'as compensaciones por plusvalias y minusvali'ás
generadas.

La habilitación final para la ocupación y uso del mismo estará determinado por la reCepCÓ¡7yi

aceptación de las compensaciones por parte del Honorable Concejo Deliberante que actual'á
como veedor y auditor de dicho proceso.

En todos los casos que las fracciones o parcelas originalmente generen cortes de calles detJerá

contemplarse en todos los casos la apertura de calles priorizando la continuidad de los trazé'dos

principales y sus características predomínantes (anchos de calzada, veredas, arbolado,etc.)
garantizando la libre círculacíón vehícular y peatonal.

En todos los casos se buscará respetar y establecer un diálogo con el entorno inmediato, trata'Jdo

de respetar la ídentidad urbana del barría a partir de identificar re tíros, alturas predominantes,
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relaciones con las principales masas edilicias si las hubiere, etc; asegurará y coordinarÉ, la

. provisión de bienes y servicios públicos buscando la articulación con el tejido urbano y sd~ial

inmediato al proyecto propuesto; garantizar,3 la accesibilidad de personas con movilidad reducidaI

en to~o espacio de uso público si los hubiere; privilegiará en caso de compensaciones por

plusvalías, acciones que conlleven redistribución de bienes y servicios públicos hacia los secto;-es

postet,gados del Distrito, como por ejemplo los asentamientos precarios irregulares y/o precarios.

Los plazos de análisis y evaluación de las propuestas serán de 60 días hábiles (máximo) para 'as

propu~stas de Urbanización Especial Categorías I y 11,Y un plazo de 90 días hábiles (máximo)
para propuestas de Urbanización Especial Categoría II/. J1

Artícljlo 3°: Toda norma presente o futura que se superponga o genere interpretaciones qJe

escapen con el espíritu que persigue la presente ordenanza quedará subordinada a la mismé yel
proceso descrito en esta Ordenanza.

Artículo 4°: De forma.-

;gc1~~
. Clarias Demdt~i -

CONCEJAL
.' BLOQUE Col'lIocaelón por.$lm ItldI1l

HON~OMBLEco¡m,lO BEtl8EiWm O€ SAN ISIDRO

~~

'

Q .' 6
,/ f~~ '

CONCEJAL
BLOQUE CoiNoc1dÓll por san Isidro .'.

HONOAAillE CONCEJO DELlBERAtI'It DE SAN ISID-1~ :


