PROYECTO DE ORDENANZA. -
Presentado por los Concejales Cecilia Ghione (FPCyS-PS) v
Pablo Pinotti (FPCyS) .-

VISTO:

La necesidad de crear mecanismos para la
recuperacidén y distribucidén de plusvalias, gque permitan
producir tierra urbana equipada para los sectores
sociales de menores ingresos y compensar las
desigualdades urbanas, y;

CONSIDERANDO:

Que el crecimiento en damero de nuestras ciudades
respondid, histérica y casi exclusivamente, a los
mecanismos del mercado y al predominio de intereses en
gran medida especulativos. En el contexto actual, el
aumento de la demanda de suelo para nuevos usos y
actividades ha generado y transferido importantes rentas
a los propietarios particulares del suelo produciendo
adicionalmente un alza significativa de los precios;

Que las sociedades latinoamericanas en general y la
Argentina en particular, tienen wuna antigua cultura
rentista devenida, entre otras causas, de la
inestabilidad de sus economias y de los numerosos ciclos
de expansién y retraccidén. De tal forma la propiedad
inmueble, asociada a dispositivos de promocidén de una
intensa especulacidén sobre el aumento de sus precios, ha
sido histdéricamente el lugar de refugio y proteccidn de
los ahorros empresariales y familiares. Estos elementos
han conformado una extendida cultura, no tan sélo
permisiva con la especulacidén rentista y con la
apropiacién privada de las plusvalias gue se generan
socialmente, sino aceptada como fuente legitimada de
actividad econdémica y de ganancias;

Que las politicas publicas han contribuido en gran
medida a la valorizacidédn diferencial del suelo a través
de las normativas de usos del suelo, de las obras
pliblicas, de proyectos promovidos o mediante acciones de
modificacidn de la distribucién espacial de
accesibilidad, generando mayores desigualdades socio
espaciales al interior de las ciudades;

Que “en América Latina las formas de funcionamiento
de los mercados de tierra producen una ciudad
econdmicamente desigual, socialmente excluyente,
espacialmente segregada vy ambientalmente insostenible.
Los altos y a veces irracionales precios de la tierra se
explican no sélo por la operacidén de un mercado
estructuralmente imperfecto, sino por la ausencia de
efectivas formas de gestién de la tierra urbana. Los
mercados de tierra son relaciones sociales y por eso es
posible incidir en ellos” (Instituto Lincoln de Politicas
de Suelo, 2004);



Que un eje central del urbanismo actual es el de la
blsqueda de equidad en la distribucién de los costos vy
beneficios del proceso de urbanizacién y, por lo tanto,
el desafio de promover una ciudad més integrada, en el
marco de una creciente presidén sobre el suelo como
producto de la expansidén de la demanda de viviendas,
equipamientos, nuevas actividades econdmicas y servicios;

Que una de las funciones mas importantes del Estado
en las ciudades contemporaneas es la regulacidn de usos
del suelo urbano. Esto surge de una constatacién
evidente, 1la operacidén espontédnea del mercado genera
muchos efectos indeseables perfectamente contrastables en
las modernas ciudades. Asi encontramos la
hiperdensificacidén poblacional, la segregacidén socio
espacial, la congestidén de servicios, la proliferacidédn de
terrenos ociosos o subutilizados con fines especulativos,
y también la obsolescencia econdmica prematura del parque
inmobiliario;

Que el Estado asume entonces una funcidédn reguladora
que tiene como objetivo buscar resultados de coherencia,
equidad, eficiencia, etc. que el mercado inmobiliario por
si mismo no es capaz de garantizar. Desde luego, el
sentido de estas acciones es el de intervenir el
funcionamiento del mercado del suelo, y al hacer esto
introduce cambios en los precios y en sus movimientos;

Que para incidir en el funcionamiento de los
mercados de tierra urbana (formales e informales),
promover un uso sostenible y Jjusto de este recurso,
reducir sus precios, producir tierra equipada para 1los
pobres vy repartir mas equitativamente las cargas y las
ganancias; es necesario articular las politicas de
desarrollo urbano con las politicas de tributacidén de 1la
tierra; promover una nueva visidn y legislacidn
urbanistica; c¢rear mecanismos para la recuperacidén vy
distribucidén de plusvalias, etc.;

Que el término “plusvalia urbana” refiere al aumento
de valor gque experimenta el suelo producto del proceso de
urbanizacién. Esas plusvalias resultan, en general, de
acciones ajenas al propietario y derivan de la inversidn
social, tanto publica como privada, dgque se produce
permanentemente en la ciudad, sea a través de inversiones
en infraestructura, de procesos de calificacién urbana o
de decisiones de regulacidén del uso del suelo urbano;

Que este instrumento no es un impuesto ni tampoco
una contribucidén o tarifa, sino méds bien un derecho de la
comunidad a "participar" en los beneficios resultantes de
las funciones gubernamentales orientadas a mejorar el
desarrollo urbano;

Que el proceso de recuperacién de plusvalias es un
mecanismo por el cual el total o una parte del incremento
en el valor del suelo urbano, producto de la inversidn



social, es recuperado por el sector publico para ser
colectivizado en el marco de un proceso de desarrollo
urbano orientado hacia la equidad social y territorial;

Que los convenios urbanisticos son las herramientas
a aplicar para la recuperacién de la plusvalia urbana y
formalizan un acuerdo entre la Municipalidad vy el
propietario del inmueble determinado;

Que las nuevas demandas surgidas de los rapidos vy
profundos cambios que se estan produciendo en la sociedad
y en las ciudades argentinas requieren de respuestas
acordes a través de nuevas formas de intervencidn
urbanistica y estrategias de gestidén. Por lo tanto, el
sentido que adquiere hoy la intervencidén en el territorio
no es solamente normativo sino también instrumental. La
resolucién de los problemas urbanos requiere de la
definicidén de recursos e instrumentos de gestidn que
permitan pasar a un urbanismo centrado en la cohesidén
social y fuertemente operativo que requiere la definicidn
de nuevos instrumentos y recursos;

Por todo lo expuesto los Concejales Cecilia Ghione

(FPCyS-PS) % Pablo Pinotti (FPCyS), presentan a
consideracién del Concejo Municipal, el siguiente:

PROYECTO DE ORDENANZA. -

Art. 1°) Concepto. Créase a favor de la Municipalidad de
Sunchales el “Derecho de Participacién en la Renta
Diferencial Urbana”, aplicable a las personas, fisicas o
juridicas que sean propietarias o poseedoras de inmuebles
ubicados en el Distrito Sunchales, los que resultaren
pasibles de un mayor valor en funcidén de actuaciones
administrativas y/o inversiones municipales, O por
terceros; acciones administrativas de otros niveles de
gobierno o inversiones privadas en infraestructura vy
equipamiento autorizadas o promovidas por el Municipio.

Art. 2°) Hechos imponibles. Constituyen hechos imponibles
las acciones administrativas y/o las inversiones privadas
en infraestructura y/o equipamiento autorizadas vy/o
promovidas por la Municipalidad de Sunchales, tales como:
* La incorporacidén a las &areas urbana y suburbana de los
inmuebles clasificados como &rea rural y la incorporacidn
al 4&rea urbana de los inmuebles <clasificados como
suburbanos.

* La autorizacidén de excepciones a la normativa wvigente
que impliquen autorizaciones de mayor aprovechamiento de
parcelas en edificaciones a través de la modificacidn de
cualquiera de los indicadores urbanisticos establecidos
en la Ordenanza N° 1933/2009 y modificatorias.

* El establecimiento y/o modificacién de la zonificacidn
de usos del suelo. La autorizacidn de nuevas
edificaciones qgue por encontrarse en 1inmediaciones de
importantes intervenciones ©publicas y/o privadas se



beneficien econdmicamente de las externalidades sociales
ambientales vy urbanisticas generadas por éstos, dentro
del Distrito Sunchales.

* Obras de infraestructura en servicios (agua, cloacas,
gas, corddn cuneta y pavimento).

* Obras de equipamiento (salud, educacidén, comercio,
esparcimiento, deportivo, institucional, transporte,
etc.).

El listado precedente es taxativo. Cualquier tipo de
actuacidédn del Municipio que requiera ser incorporado al
mismo, deberd realizarse mediante la aprobacidén de una
Ordenanza.

Art. 3°) Base imponible. Se tomard como base imponible la
diferencia resultante entre el valor de los inmuebles
(integrado por el valor de la tierra més el valor de las
construcciones y/o mejoras que contenga) antes de la
accidén estatal y/o privada y el valor gque estos mismos
inmuebles adquieran debido al efecto de la accibén o
acciones urbanisticas contempladas en el hecho imponible.

Art. 4°) Contribuyentes. La obligacién de pago del
“Derecho de participacidén en la renta diferencial urbana”
estard a cargo de:

* TLos titulares de dominio de los inmuebles, con
exclusidén de los nudos propietarios.

* TLos usufructuarios de los inmuebles.

* Los poseedores a titulo de duefio de los inmuebles.

* TLos concesionarios del Estado Nacional o Provincial que
ocupen inmuebles ubicados total o parcialmente en
jurisdiccidén del municipio sobre los cuales desarrollen
su actividad comercial.

* En caso de transferencia de dominio, el trasmitente.

* Si del andlisis efectuado por la oficina de catastro
municipal, con posterioridad a la confeccidén de 1la
escritura de dominio o boleto de compraventa, se
determinare un importe del inmueble mayor al de los
instrumentos citados, el adquirente serd el responsable
de la diferencia del pago no efectuada en su momento.

* En caso de transferencia por herencia, los herederos.

Art. 5°) Porcentaje aplicable. Se establece que el
porcentaje de participacidén municipal correspondiente a
la renta diferencial urbana serd del 50 % (cincuenta por
ciento) del mayor wvalor real generado por las acciones
administrativas y/o las inversiones privadas en
infraestructura y/0 equipamiento autorizadas y/o
promovidas por la Municipalidad de Sunchales. E1 Concejo
Municipal podrad autorizar, en casos concretos, por si o a
propuesta del Departamento Ejecutivo, un porcentaje
diferente, en los casos en que razones justificadas asi
lo determinen.

Art. 6°) Convenio urbanistico. El1 Departamento Ejecutivo,
a través de la Secretaria de Obras Publicas y Desarrollo
Urbano, o la que la reemplazare en el futuro, elevara al
Concejo Municipal para su aprobacidén, un Proyecto de



Ordenanza que especifique los actos administrativos vy/u
obras que a su criterio producirdn este tipo de
valorizacidén, el 4&rea de 1nfluencia territorial, el
detalle del/de los inmueble/s alcanzados de manera
potencial por este tributo y la solicitud de autorizacidn
para la firma del correspondiente convenio urbanistico
con el particular obligado, mediante el cual se
establezcan las condiciones, formas de pago y plazos que
garanticen su debido cumplimiento e implementacidn.

Art. 7°) Instrumentacidn. La renta diferencial se
estimard de acuerdo con el siguiente procedimiento:

1. La Autoridad de Aplicacidén solicitara tres tasaciones,
las que, en funcidén de la presente ordenanza,
determinardn el precio actual de las parcelas en cada una
de las zonas o subzonas beneficiarias que resulten con
caracteristicas ambientales y econdmicas homogéneas.
Dichas tasaciones deberdn ser realizadas en base a los
valores anteriores (precio comercial) y posteriores a la
accidén urbanistica generadora de incremento de la renta
(nuevo precio de referencia).

2. E1 mayor valor generado por metro cuadrado se estimaré
en base a la diferencia entre el “precio comercial” y el
“nuevo precio de referencia”. Dicha cifra resultara, a su
vez, multiplicada por el total de metros de la superficie
objeto de la participacién en la renta, descontados 1los
metros de superficie correspondientes a las cesiones
urbanisticas obligatorias, conforme lo establecido en la
Ordenanza N° 1933/09 y modificatorias. Se deducird de
dicho monto el valor que los tasadores hubieren estimado
respecto de las inversiones a realizar por el particular
que contribuyeran directamente al mayor valor obtenido.

3. La cifra asi determinada fijard el alcance de 1los
compromisos a asumir por el particular en el convenio
urbanistico que al efecto proponga el Departamento
Ejecutivo, con los alcances y consideraciones
establecidos en el Art. 6°) de la presente.

Art. 8°) Formas de pago. El1 “Derecho de participacién en
la renta diferencial urbana” podréd ser satisfecho por el
particular mediante cualquiera de las siguientes formas,
de acuerdo a lo establecido en el correspondiente
convenio urbanistico:

La donacién de una superficie de terreno, de igual valor
al monto ligquidado, ubicado en el mismo predio del
emprendimiento o localizado en otro sector de la ciudad,
dentro del ejido municipal. En el caso de que el mismo se
destine a espacio verde o equipamiento social, no seré
incluido en las exigencias previstas por Ordenanza N°
1933/09 y modificatorias. Las parcelas transferidas
pasaran a formar parte del Banco de Tierras.

La realizacidén de obras de infraestructura tales como:
agua, gas, cloaca, energlia y otras de impacto social en
un sector urbano de la ciudad a determinar.

Las prestaciones enunciadas, a modo de ejemplo, no
invalidan la posibilidad de instrumentar en los convenios
urbanisticos otras formas de cumplimiento que garanticen



para la Municipalidad de Sunchales el efectivo recupero
de la plusvalia urbana.

Art. 9°) Registro de corredores y martilleros. Se crea el
“Registro de corredores y martilleros” en el ambito de la
Autoridad de Aplicacién. Para inscribirse en dicho
Registro, los profesionales deberén encontrarse
matriculados en el Colegio de Martilleros con asiento en
la ciudad de Santa Fe y poseer domicilio real dentro de
la ciudad de Sunchales.

Art. 10°) Tasaciones. Para la instrumentacidén prevista en
el Art. 7°) de la presente ordenanza se procedera al
sorteo publico de tres de los profesionales inscriptos en
el “Registro de corredores y martilleros”, los que seran
los encargados de determinar el “precio comercial” y el
“nuevo precio de referencia”, asi como de efectuar 1la
valuacidén correspondiente a las inversiones a realizar
por el particular que contribuyeran directamente en 1la
generacién de ese mayor valor. Se considerardn como
“precio comercial” y “nuevo precio de referencia”
definitivos los promedios entre los tres 1importes
respectivos.

Art. 11°) Independencia de otros gravamenes. E1 “Derecho
de participacién en la renta diferencial urbana” generado
por las acciones determinadas en el Art. 2°) son
independientes de otros gravamenes municipales vy 1los
costos derivados de las tasaciones exigidas por el Art.
7°) de la presente ordenanza, seran 1imputados a la
presente contribucién.

Art. 12°) A los fines de la aplicacidén de la presente
Ordenanza, el Departamento Ejecutivo Municipal no podréa
elevar al Concejo Municipal el proyecto de ordenanza de
factibilidad técnica ni otorgar permisos provisorios y/o
certificado final de habilitacidén, hasta tanto no se
brinde cumplimiento a las obligaciones establecidas en el
convenio urbanistico y/o se garanticen debidamente 1los
derechos de participacidn municipal en la renta
diferencial urbana.

Art. 13°) La Autoridad de Aplicacién de 1la presente
ordenanza serd la Secretaria de Obras Publicas vy
Desarrollo Urbano de la Municipalidad de Sunchales o la
que la reemplace en el futuro.

Art. 14°) Elévase al Departamento Ejecutivo Municipal,
para su promulgacidn, comuniquese, publiquese, archivese

y dése al R. de R. D. y O..-

Sunchales, 16 de Diciembre de 2011.-



