BALCARCE

=

Municipalidad de Balcarce
Concejo Deliberante

TESTIMONIO:
VISTO:

La reglamentacion de la Ley de Acceso Justo al Habitat 14.449 que tiene por objeto
la promocion del derecho a la vivienda y a un hébitat digno y sustentable, conforme lo
establece la Constitucion de la Provincia de Buenos Aires. Y regula el uso, ocupacion,
subdivision y equipamiento del suelo, a més de incluirse en la reglamentacién mencionada
mediante el Decreto Ley 1069/13 los expedientes municipales en los cuales tramiten
convalidaciones técnicas preliminares (o prefactibilidades) y convalidaciones técnicas

definitivas (o factibilidades) de Urbanizaciones Cerradas; vy,

CONSIDERANDO:

Que como arbitrio encaminado a garantizar tal derecho, la Ley 14.449 establece
diversos mecanismos destinados a generar y facilitar la gestion de proyectos habitacionales,
de urbanizaciones sociales y de procesos de regularizacion de barrios informales,
determinando la necesidad de abordar y atender integralmente la diversidad y complejidad
de la demanda urbano habitacional.-

Que en ese contexto, la referida legislacion desarrolla las directrices destinadas a
lograr en materia de propiedad inmobiliaria un adecuado equilibrio entre el legitimo
beneficio individual y las exigencias del interés general, como modo de obtener una
prudente composicion de los derechos y poderes individuales con el bien comun.-

La tierra, en general se valoriza por las accioneso hechos estatales que habilitan o
autorizan su mejor aprovechamiento, como entre otros casos, cuando permite su
subdivision, su mayor ocupaciéon, o la edificacion de una mayor superficie.
Consecuentemente, el Estado estd facultado a disponer de parte de ese incremento para la
sociedad a fin de contar con mayores recursos que sirvan para financiar, entre otras cosas,
la creacion de bancos de tierras.-

La funcidn social de la propiedad resulta de los pactos internacionales de derechos
humanos es parte nuestra Nacion. Siendo su aplicacion plenamente operativa y no
meramente programatica. Siendo por ello, que el Estado en cualquiera de sus estamentos,
posee pleno derecho de reglamentar instrumentos de naturaleza tributaria que le permitan
percibir de los particulares una porcion de las valorizaciones inmobiliarias producidas a
partir de sus actos de intervencion.-

En esa tonica, el articulo 46 de la ley 14.449 de Acceso Justo al hébitat, dispone que
constituyen hechos generadores de la participacion del Municipio en las valorizaciones
inmobiliarias en su ejido, los siguientes:a)La incorporacién al Area Complementaria o al
Area Urbana de inmuebles clasificados dentro del espacio territorial del Area Rural; b) La
incorporacion al Area Urbana de inmuebles clasificados dentro del espacio territorial del

Area Complementaria;c) El establecimiento o la modificacion del régimen de usos del
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suelo o la zonificacion territorial; d) La autorizacion de un mayor aprovechamiento
edificatorio de las parcelas, bien sea elevando el Factor de Ocupacion del Suelo, el Factor
de Ocupacioén Total y la Densidad en conjunto o individualmente; ) La ejecucion de obras
publicas cuando no se haya utilizado para su financiacion el mecanismo de contribucion
por mejoras; f)Las autorizaciones administrativas que permitan o generen grandes
desarrollos inmobiliarios; g) Todo otro hecho, obra, accion o decision administrativa que
permita, en conjunto o individualmente, el incremento del valor del inmueble motivo de la
misma, por posibilitar su uso mas rentable o por el incremento del aprovechamiento de las
parcelas con un mayor volumen o area edificable.-

Que por imperio de la normativa de orden provincial que rige la materia, es
necesario que los particulares que deseen realizar loteos, subdivisiones, emprendimientos o
desarrollos inmobiliarios de cualquier indole, deban gestionar previamente la
correspondiente autorizacion de la Municipalidad, como paso inicial y previo a la
realizacion de los tramites de rigor ante las correspondientes autoridades provinciales de
aplicacion.-

Que a merced de la autorizacién mencionada en el parrafo anterior por parte de la
Municipalidad, y que constituye un paso previo e ineludible para la continuidad de los
tramites ante la orbita provincial, los propietarios de las tierras que se afectaran a loteos,
subdivisiones, emprendimientos o desarrollos inmobiliarios ven ostensiblemente valorizada
su inversion.-

Que como contraprestacion a la actividad o hecho del municipio que genera la
valorizacion inmobiliaria, la Ley Orgéanica de las Municipalidades en su articulo 226
expresamente autoriza a los Municipios a recaudar recursos mediante la imposicion de
contribuciones obligatorias por la realizacion de hechos o actos generados de valorizacion
inmobiliaria. Asi dice la norma en su parte pertinente: “DE LOS RECURSOS
MUNICIPALES - ARTICULO 226°: Constituyen recursos municipales los siguientes
impuestos, tasas, derechos, licencias, contribuciones, retribuciones de servicios y rentas:
(...) 31°(Texto segun Ley 14449) Participacion del Municipio en las valorizaciones
inmobiliarias originadas en todas aquellas decisiones y acciones urbanisticas que
permitan, en conjunto o individualmente, el uso mads rentable de un inmueble o bien el
incremento del aprovechamiento de las parcelas con un mayor volumen y/o drea
edificable.- 32° (inciso Incorporado por Ley 14449) Cualquier otra contribucion, tasa,
derecho o gravamen que imponga la Municipalidad con arreglo a las disposiciones dela
Constitucion.-

En tanto, el articulo 50° de la ley 14.449, establece con caracter imperativo que los
municipios estableceran por ordenanza general un contribucion obligatoria no inferior del
10 %, de la valorizacion inmobiliaria generada por los hechos enunciados en el articulo 46

de su mismo cuerpo normativo. Conforme reza la norma: “Contribucion obligatoria sobre
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la valorizacion inmobiliaria. Los Municipios estableceran por una Ordenanza de caracter
general una contribucion obligatoria no inferior al diez por ciento (10 %) de la
valorizacion inmobiliaria generada por los hechos enunciados en el articulo 46 de la
presente Ley, con ajuste a los criterios de exigibilidad y pago establecidos
precedentemente. Dicha contribucion no podrad ser superior al mdximo establecido por la
instancia superior de justicia en materia de constitucionalidad para la regulacion de usos

’

del suelo por parte del Estado. -

POR ELLO:
El Honorable Concejo Deliberante del Partido de Balcarce, en uso de sus
atribuciones, sanciona la siguiente:

ORDENANZA N°166/18

ARTICULO 1.- Hechos generadores de la participacién del municipio en las

valorizaciones inmobiliarias: Son hechos generadores de la participacion
del municipio en las valorizaciones inmobiliarias, los enunciados en el articulo 46 de la ley
14.449 de Acceso Justo al Habitat, que se describen seguidamente:

a) La incorporacion al Area Complementaria o al Area Urbana de inmuebles
clasificados dentro del espacio territorial del Area Rural.-

b) La incorporacién al Area Urbana de inmuebles clasificados dentro del espacio
territorial del Area Complementaria.-

c) El establecimiento o la modificacion del régimen de usos del suelo o la zonificacion
territorial.-

d) La autorizacion de un mayor aprovechamiento edificatorio de las parcelas, bien sea
elevando el Factor de Ocupacion del Suelo, el Factor de Ocupacion Total yla
Densidad en conjunto o individualmente.-

e) La ejecucion de obras publicas cuando no se haya utilizado para su financiacion el
mecanismo de contribucion por mejoras.-

f) Las autorizaciones administrativas que permitan o generen grandes desarrollos
inmobiliarios.-

g) Todo otro hecho, obra, acciéon o decision administrativa que permita, en conjunto o
individualmente, el incremento del valor del inmueble motivo de la misma, por
posibilitar su uso mas rentable o por el incremento del aprovechamiento de las

parcelas con un mayor volumen o area edificable. ---
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ARTICULO 2.- Valorizacién inmobiliaria ley de acceso justo al habitat - Hecho y base

imponible:Establécese con el caracter de Ordenanza General la
Contribucion Obligatoria sobreValorizacion inmobiliaria Ley de Acceso Justo al Habitat.
Siendo el hecho imponible la actividad estatal del Municipio en los hechos generadores de
valorizacion inmobiliaria descriptos en el articulo que antecede.-

Sera la base imponible de la Contribucion Obligatoria reglamentada en la presente
Ordenanza un porcentaje determinado en funcion de la valorizacidon inmobiliaria originada
por los hechos enunciados en el articulo precedente, cuya alicuota se determina en los
articulos siguientes, de acuerdo al encuadramiento del emprendimiento. En todos los casos,
la valorizacion inmobiliaria sobre la que se determinara la Contribucidn, equivaldra a la
diferencia entre la sumatoria de los valores fiscales asignados a los nuevos lotes originados
a partir de la aprobacion del emprendimiento, y el valor fiscal de origen del inmueble antes
de su subdivision. Al formularse el computo de la referida diferencia, se deducira el valor

fiscal de las areas de reservas publicas destinadas a espacios verdes y a equipamiento

comunitario no utilizadas.---- —— — o

ARTICULO 3.- Contribuyentes:Son contribuyentes y obligados al pago de la

Contribucion Obligatoria sobre valorizaciones inmobiliarias Ley de
Habitat, los propietariosy/o poseedoresde los inmuebles afectados a los emprendimientos
descriptos en los articulos 4° y 5° de la presente, desde el inicio del ejercicio fiscal 2018.-

ARTICULO 4.-Alicuota Contribucién Obligatoria sobre Valorizacion inmobiliaria

Ley de Habitat por la generacion de consorcios urbanisticos Seccion
VI de la ley 14.449 de Acceso Justo al habitat:En los casos de participacion del
Municipio en la generacidon consorcios urbanisticos definidos en la Seccién VI Ley de
Acceso Justo al Habitat,la Contribucioén obligatoria reglamentada en la presente ordenanza
se determinaréa en un porcentual sobre la valorizacion inmobiliaria, que sera establecido por
resolucion fundada del Departamento Ejecutivo, previa consulta con la Direccion
Provincial de Habitat. Dicho porcentual no podra ser inferior al diez por ciento (10 %) de la
valorizacion inmobiliaria determinada de acuerdo lo previsto en el articulo segundo de esta
Ordenanza, ni superior del veinticinco por ciento (25 %) de dicha valorizacion. Para su
graduacion, se tomaran en consideracion tanto la magnitud las actividades administrativas a
desarrollar por el Municipio, como las inversiones que éste realizare en materia de obras de
infraestructura, que no sean las indicadas seguidamente. Si el Municipio tuviese que
realizar alguna de las obras que el articulo 23 de la Ley de Acceso Justo al Hébitat,
establece como obligacion a cargo del emprendedor privado, el aludido porcentaje podra

elevarse hasta un méximo del cincuenta por ciento (50%)de la valorizacién inmobiliaria.----
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ARTICULO S.-Alicuota Contribucion Obligatoria sobre Valorizacion inmobiliaria

Ley de Habitat por la generacion de restantes emprendimientos o
desarrollos inmobiliarios:Respecto de los restantes emprendimientos o desarrollos
inmobiliarios, no encuadrados en la definicidon de consorcios urbanisticos realizada en la
Seccion VI Ley de Acceso Justo al Habitat, la Contribucion Obligatoria equivaldré al diez

por ciento (10 %) de la valorizacién inmobiliaria determinada de acuerdo a lo previsto en el

articulo segundo de esta Ordenanza.------- -

ARTICULO 6.- Exigibilidad: La Contribucion Obligatoria reglamentada en la presente

Ordenanza, sera exigible al Contribuyente una vez transcurrido cinco (5)
dias, a partir de que la Autoridad Provincial de Aplicacion apruebe la correspondiente
subdivision y asigne la pertinente valuacion fiscal a cada una de las nuevas parcelas
resultantes. No obstante, en oportunidad de iniciarse el tramite ante el Municipio, el
Departamento Ejecutivo podrd convenir con el Contribuyente, pagos a cuenta de la
determinacion definitiva, a realizarse antes de que el tributo se torne exigible. El
Contribuyente podrad cumplir su obligacion optando por alguna de las formas de pago que

se establecen en el articulo siguiente.---- ---

ARTICULO 7.- Formas de pago:La Contribucion Obligatoria reglamentada en la

presente Ordenanza, puede efectivizarse mediante cualquiera de los
siguientes medios, siendo ellos de aplicacion en forma alternativa o combinada:
a) En dinero efectivo.-
b) Cediendo al Municipio una porcion del inmueble objeto de la participacion, de valor
equivalente a su monto.-
¢) Cediendo al Municipio inmuebles localizados en otras zonas del Area Urbana y/o
Complementaria, accesibles desde la via publica y conforme a los criterios de
localizacién adecuada establecidos en el articulo 15, apartado “a” de la Ley de
Acceso Justo al Hébitat14.449, previo calculo de equivalencia de valores entre

ambos emplazamientos.

ARTICULO 8.- Destino de los Fondos: La contribucion obligatoria reglamentada en el

marco de la presente Ordenanza se ingresard al Banco de Tierras y/o a la
Cuenta del Banco de Tierras del Partido de Balcarce creado mediante Ordenanza 172/16.-

ARTICULO 9.-Exenciones: Se encuentran exentos de la Contribucion reglamentada en el

articulo quinto de la presente ordenanza, los emprendimientos o
desarrollos inmobiliarios no encuadrados en la definicion de consorcios urbanisticos
realizada en la Seccion VI de la Ley de Acceso Justo al Hébitat, que reunan al menos una
de las siguientes condiciones:

a) Emprendimientos en propiedad horizontal: Para la categoria Viviendas

Multifamiliares (conforme definicion del articulo 35 de la Ordenanza Impositiva
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2018, Punto 2),siempre y cuando lo edificadono exceda de Planta Baja y Tres pisos
altos, lo proyectado se encuentre dentro del limite del Factor de Ocupacion Total
(FOT) incluidos los premios contemplados en la Ordenanza 92/10, y se
cumplimente con lo establecido en la normativa de edificacion.-

b) Loteos en subdivisiones no sometidas al régimen de propiedad horizontal: Para un
numero igual o mayor a 20 parcelas.-

ARTICULO 10.- Modificaciéon Ordenanza Fiscal: Modifiquese el articulo 5 apartado “h”

de la Ordenanza Fiscal afio 2018, incorporando al mismo el inciso “3”
que quedara redactado de la siguiente manera:
“Articulo 5° A los efectos de la aplicacion de la presente Ordenanza Fiscal, se establecen
las siguientes definiciones (...):
h) Contribuciones: Son Contribuciones prestaciones pecuniarias que por disposicion de la
presente Ordenanza Fiscal o de Ordenanzas Municipales especiales, estan obligados a
pagar al Municipio los sujetos pasivos, para contribuir a solventar los gastos que ocasiona
la realizacion de una obra publica o la ejecucion de una actividad estatal. Se basa
principalmente en los beneficios, reales o potenciales, en términos de valoracion, que
obtienen los sujetos pasivos a raiz de una obra publica o actividad estatal. Las
contribuciones son de tres clases:
1) Contribuciones por mejoras: Tales como, acceso a servicios cloacales,
pavimentacion de la via publica, rehabilitacion de un espacio contaminado.-
2) Contribuciones parafiscales: Tales como, contribuciones a la seguridad social.-
3) Contribuciones obligatorias sobre valorizacion inmobiliaria Ley de Habitat: Por la
actividad del Estado Municipal en la consecucion de los hechos generadores
descriptos en el articulo 46 de la Ley 14.449 " .-

ARTICULO 11.-La presente Ordenanza constituye fuente normativa suficiente para la

exigibilidad de los tributos estatuidos en su articulado, en los términos
preceptuados por el articulo 7 de la Ordenanza Fiscal 2018, o el que lo sustituya en el

futuro. -

ARTICULO 12.- Cumplase, comuniquese, registrese, publiquese

DADA en la Sala de Sesiones del Honorable Concejo Deliberante, en Sesion Ordinaria, a
los veintidos dias del mes de noviembre de dos mil dieciocho. FIRMADO: Gustavo A.

Bianchini - PRESIDENTE — Mercedes Palmadés — PRO SECRETARIA.






