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i.1- Lo necesario y io prioritario:

Parece oportunc subrayar, una vez mas, una cuestion metodoidgica en el
estudio propuesto.

Como se ha soilicitado, abordaremos ios iineamienios sobre un proyecio de iey
de ioteos con ia recurrente saivedad que este instrumento juridico deberia
desprenderse de una ley de ordenamiento territoriai.

Desde ya, entendemos que este uitimo objetivo (LOT) supone un proceso mas
arduo y abarcador para su sancion y que ia prioridad se presenta hoy respecio
a una iey de ioteos que subsane ia orfandad legisiativa que expresa ei vigenie
marco provincial (iey 1198/78).

Perc este justificado requerimienic de las autoridades provinciaies provoca
una invoiuntaria tension en ias secuencias que exige esie proceso.
Efectivamente, el ordenamiento territoriai supone ia manifestacion espaciai de
una poiitica fisica, econdémica, social, cuitural y ambiental y a ia vez constituye
una indispensabie herramienta de planificacion y gestion.

En una paiabra, comprende a todos [os 6rganos, normas y procedimientos que
estén reiacionados con el funcionamiento y administracion dei territorio.

La concepcion recién descripia —que reiteramos con un fin iiustrativo- tiene
como objetivo refiejar un modeio territorial, en cuya potencialidad se inscriben
ios criterios de desarroiio susientabie que deben guiar su crecimiento.

En este orden de ideas, adquiere toda su jerarquia ei pian estratégico de
desairoilo, cuyos lineamientos constituyen inapiazabies referencias de ios
pianes generaies (de ordenamienio territorial y ambiental) de los pianes
secioriaies (cuitura, economia, etc.) y de ios planes particuiares con incidencia
sobre el territorio.

Como podemos ver una iey de ioieos (también genéricamenie un pian)
configura un modeio de crecimienio urbano para el municipio, region y/o

provincia.



Las exigencias de esia norma (que actUa en ios hechos como presupuesio
basico de la gestion) tendrian que remitirse a los principios que ia informan
(pariicipativos, ambientales, financieros, etc.) que deben estar enunciados en el
plan estratégico y estos a su vez adquieren su status juridico en ia ley de
ordenamienio territoriai.

En consecuencia, nos hacemos eco de ia necesidad de impiemeniar esta
iécnica de actuacion que ordene oriente y sistematice todos los aspecios
vincuiados ai ioteo, pero resaitamos que su oferta resuitara insuficiente en lanto
no plasme una genuina coordinacion y concatenacion con una politica de
ordenamiento que constituya el insustituibie horizonte del comportamiento

publico.

i.2- Los ambitos de discusion:

Por cierto no es el caso esgrimir un cataiogo de obstacuios que justifiquen ios
aicances de esia propuesta, pero como ya io hemos sefialado en anieriores
informes {en particular tercer informe / Diciembre de 2007) resuiia
imprescindibie contar con ei producto de (os taiieres de discusidn sobre el tema
g€ Nos Convoca.

Bien sabemos -de elic ya se ha informado- que esios taiieres han sido
puntiliosamente propuestos ( y por distintas circunstancias  parciaimente
lievados a cabo) por el director del presenie proyecitc a cuya metodoicgia y
aicances remitimos.

Pero también conocemos que vicisitudes publicas y diversos imponderabies no
han posibilitado cumplir esta etapa con la intensidad y frecuencia que el trabajo
exige.

Naturaimente debemos partir de ia base que ei tema tiene una ampiitud y
compigjidad que requiere aunar criterios de ias distinias discipiinas e
instituciones que o informan.

La experiencia indica —en ei caso personai a través de ricas y fructiferas
instancias interdisciplinarias- que ia cuestion genera diversas vaciiaciones
(metodologicas, operativas, eic.) y en particuiar  incertidumbres  y/o

aproximaciones conceptuales que exigen conjugar el enfoque propuesto.



Es decir, nos encontramos frente a un compiejo trabajo interdiscipiinario que
supone aporiar desde ias diferentes &pticas formativas ios conceptos que
permitan expresar con ductilidad y rigor sus aicances.

En este sentido, ia pracitica nos indica las naturaies dificuitades que se
presentan por intentar desbordar ei caracier convencional de ios iGpicos que
cada discipiina mantiene arraigados, muchas veces fuente de inconvenientes
insalvables o estériles discusiones.

Vaie aqui recordar que sin perjuicio de las disimiies areas y disciplinas con
competencia en ia materia, ia propuesta final debe concebir su tipificacion
juridica para que el proyecio se convierta en un verdaderc instrumento
reguiador de la actividad.

Las diferentes propuesias, los desarroiios iebricos, las iendencias
predominantes, ios perfiles de andiisis, ios intereses docirinarios, que generen
todos ios actores invoiucrados en ia cuestion (poiiticos, académicos, cientificos,
sociaies, eic.) deben confiuir en un esfuerzo mancomunado que garaniice un
proyecio eficaz en sus metas y operatividad.

Por eilo insistimos que debe profundizarse ei aicance de esios iaiieres
que involucren a la mayoria de los protagonistas pubiicos y sociaies en
un intercambio de ideas que constituiran ia mairiz de este proyecto.

De io contrario Ia consuitoria quedara menguada en sus finaiidades si su
oferta no es acompasada por un procesc de eiaboracion que faciiite y
concientice ios lineamientos dei diagnostico.

Esta etapa necesita que las autoridades provinciaies realicen una convocatoria
que resulte organica (distribuida en etapas), periodica, ampiia, con ia
participacion de los disiintos actores iocaies y los cuadros iécnicos
invoiucrados en ia cuestion. La redaccion finai del proyecio debe ser una
consecuencia de esta actividad.

i.3- La naturaieza de esta concepcion:

Enfatizamos que una iey de ioteos no puede concebirse como un instrumento

suficiente en si mismo.



Debemos saber que el caracter con que se instrumente el ioteo en ei territorio
provinciai presume una forma de desarroiio y una inevitabie configuracion
prospectiva.

Las experiencias comparadas arrcjan datos Utiies sobre este tipo de iniciativas
y Nos exponen que ei ioteo sin pianificacién, ia informaiidad dei sistema de
transporie y ios naturaies intereses econdmicos en juego (reconversion de ia
tierra, subdivision indiscriminada eic.), constituyen un tripode que perfila un
esiiio de urbanizacion.

Los casos mas paradigmaticos io reflejan las distintas conurbaciones que
presenta nuestro pais y su relevamiento puntual coincide en sefialar ios
factores aludidos como elementos decisivos de su actual conformacion.
Salvando ias distancias, la provincia de Sania Cruz ha estado regida por una
escueta ey que despiazd a un piano secundario ia responsabilidad estatal y
dejo iibrado a ia iniciativa privada ios programas de urbanizacién.

Nada mas utii que transcribir uno de sus articuios:

Articuio 2: Ei interesado de un proyecio de urbanizacion de tierras publicas en ejidos
municipales presentara anie la secretaria de Estado de Planeamiento un Plan de
Urbanizacion con ias siguientes caraterisitcas:

En definitiva, insistimos que ia iey de ioteos tiene que anticipar en su
reguiacién la filosofia de ia ley de ordenamiento territorial — ambientai; es
decir refiejar un indicio definido, ciaro y gradual de ios propdsitos
organizadores sobre el territorio.

I.4- La insuficiencia de ia escala local:

En este orden de ideas ias misiones de una iey de loteos debe exceder ia mera
facuitad regiamentaria y recoger distintos principios e institutos comprometidos
con su futura operatividad.

Bien conocemos que ei ioieo se ha inscripio histéricamente en ei haz de

competencias edilicias airibuidas al municipio.



Este ha sido el criterio predominante hasta hace pocas décadas en el derecho
pubiico provincial. Es decir las modaiidades de empiazamienio urbano
dependian exciusivamente de ias ordenanzas locaies que recogian a su vez
idpicos eminentemenie ediiicios.

El desarroiio de este iema mosird su insuficiencia, por distintas cuestiones que
enumeramos ilustrativamenie:

a) Modificacion consuetudinaria de ias ordenanzas Gueé exponian ia
fragiiidad normativa al respecio.

Efectivamenie ios cambios de gobierno, ia presion de ios grupos de interés
(sobre todo en ios ceniros urbanos mas importantes), ias ordenanzas de
excepciodn, fueron una iendencia corrienie en esta materia, promoviendo un
crecimiento sincopado € inarmonico.

b) La faita de una concepcion integradora dei territorio, concebido esie
como soporie esiatico y dinamico dei comportamiento social.

En esta direccion resuita frecuente observar probiemas de iocalizaciones que
repercuten sobre ios municipios linderos, provocando graves e irreversibies
perjuicios (vgr. iocaiizacién de emprendimientos y/o industrias con efecios
contaminantes, depdsitos de residuos en zonas inadecuadas, eic.).

La visidn dei territorio como un objeio de esiudioc y aplicacién meramente iocai
resuitaba exigua atendiendo a ia perspeciiva que presume su ordenamiento

c) La ausencia de equipamiento basico y de redes de transporte pubiico
constituyen sin duda ofro factor de consideracion, soic pensemos en ias
carencias que presenian ios asentamientos esponianeos o ias urbanizaciones
producto de ioteos irregulares.

Se compromete con eiio ia aspiracidn consiitucionai de ia “calidad de vida”
como un umbrai insosiayabie que resguarde ias condiciones basicas de
nuestro comportamienio sociai, generando un nivel de pauperizacion de
compieja y en oporiunidades aletargada resolucion.



En una palabra, el loteo en su escaia edilicia (retiros, frentes, indices de
ocupacion, etc) ha sido claramente absorbido por su escaia urbanizadora

y elio supone considerar principios basicos asociados a su impiementacion.

i.5- Aigunos principios basicos:

Si coincidimos que ei ioteo tiene una ineiudible finalidad urbana (sobre €lio ya
nos hemos referido en ios informes de avance), debemos considerar que su
objetivo es ia preservacién, desarroiio y mejoramiento dei medio ambiente
urbano, y eilo implica una ciara subdivision de Ia tierra en su aptitud actuai y
potencial para definir su uso y ocupacion.

Podemos aqui reaiizarnos una pregunta que justifique esta posicion.

Si el ioteo tiene una finalidad urbana podemos reaiizar ei mismo sin una previa
clasificacion? Y ia respuesta seria ciaramente no.

La aptitud urbana impiica una intervencion pubiica sobre el crecimiento de una
zona, area, aseniamienio o region que considerando ei interés colectivo
contempie su uso racionai y a ia vez desiinde ciaramente ias areas para su
finalidad rurai.

Por eso diferenciamos ei fraccionamientc y ei ioteo, como dos maneras que
requieren de una reguiacion singular y a ia vez compiementaria. Va de suyo
que un area de explotacion agricoia o minera no guarda equiparacion con un
asentamiento humano y esia eilementai diferenciacion nos reciama metas y
preceptos equivaientes.

En definitiva esta finalidad exige ia ciasificacion dei territorio como modaiidad
indispensabie donde remitir ios aicances dei [oteo.

Asi io hemos previsio en el proyecio preseniado:

Articulo 12: A los efectos de su aplicacion, la Provincia y los Municipios que adhieran a
la presenie iey, delimitaran su territorio en:

a) Areas rurales.

b) Areas urbanas y areas complementarias.

El area rural comprendera las areas destinadas a emplazamientos de uso reiacionados
con ia produccion agropecuaria extensiva, forestai, minera y otros.

Ei area urbana comprendera dos subareas: la urbanizada y Ia semiurbanizada.



Entiéndase por area urbana: ia destinada a asentamientos humanos concenirados en ia
que se desarrollan usos vinculados con la residencia, las actividades terciarias y las de
produccion compaiibies enire si, y que en conjunio conforma ei aiojamiento integrai de
la poblacion.

Entiéndase por subarea urbanizada ei secior dei area urbana coniinuo o discontinuo,
donde existen servicios publicos y equipamiento comunitario para permitir, un modo de
vida urbano.

Entiéndase por subarea semiurbanizada el sector intermedio o periférico del area
urbana, con parie de servicios de infraesiruciura y equipamiento y aiio porceniaje de
baldios; y que, completado pasara a constituirse en subarea urbanizada.

Las areas complementarias comprenderan las zonas circundantes o adyacentes al area
urbana, relacionadas funcionalimente en los que se delimiten zonas destinadas para
ensanche de ia misma o sus paries constitutivas, y a oiros usos especificos.

Las areas urbanas y las complementarias conforman los centros de poblacion y son
paries integranies de ia unidad territorial.

|.6- Ei aicance de lo urbano:

Como ya hemos sefiaiado (segundo informe de avance) ia paiabra “lotec” sueie
emplearse en ias legisiaciones con un aicance indistinto y equivaiente a i0s
términos parcelamiento, fraccicnamiento y ofros homoénimos; ahora bien no se
irata de una cuestion semantica sino dei efectivo aicance que quiere
establecerse y de ios efectos juridicos inherentes a su situacion.

En este orden de ideas, ei género resuitaria la “subdivision” y la especie ias
distintas restricciones que caen sobre ei parceiamiento en consideracion a su
uso. Por io tanto resulia inevitable asaciar ia naturaleza del ioteo con principios
e institutos- propios dei ordenamiento territorial naturaimente en el marco de ia
iegisiacién y competencias que tiene ia provincia de Santa Cruz.

En consecuencia, el proyecic que adjuniamos en sus primeros articuios
intenta definir esta teieciogia, planteando las tres hipdtesis en que ia naturaieza

urbana se ofrece como una manifestacion explicita. Veamos:

Ariiculo 2: Todo loteo que tenga por objeio el parcelamiento de tierra, con ©.sin

edificacion, para ia creacidon de nuevos nucieos urbanos, ampii@éiéx ﬁbg‘?
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reestiucturacién de los ya existenies queda sujeto a las prescripciones de fa p

Ley.



Articulo 3: Se enlendera por creacion de un nucles urbanc al proceso de
acondicionamiento de un drea ¢on la finalidad de efectuar iocalizaciones humanas
intensivas de usos vinculados con la residencia, las aclividades de servicio y ia
preduccion y abasiecimienio compaiibies con ia misma, mas ei conjunio de previsiones
normativas destinadas a orientar la ocupacion de dicha area y el gjercicio de los usos
mencionados, con e fin de garantizar ei eficienie y armoénico desarroiio de ios misnos y

ia preservacion de la calidad dei medio ambienie.

Ariicuio 4: Se eniendera por ampiiacion de un nidcieo urbano iodo parcelamienio de
tieita que se realice con un grado de conexidad espaciai-funcional con la trama urbana

ya exisienie, y se initegre a ia misma con ias condiciones gue exige su Uso.

Ariiculo 5: Se entendera por reesiruciuracion de areas o zonas de un ndcieo urbano ai
proceso de adecuacion del irazade de sus areas consitiiuiivas a una susianciai
modificacion de las normas gue las regian en maieria de uso, ocupacion, subdivision y

equipamienio.

Como podemos observar Io urbano se expone en esias veriientes:

- Se crea un nuevo nucieo
- Se ampiia el existente

- Se produce una reestruciuracion que modifica su morfoiogia.

FPareciera que no exisien ciras varianies de iocalizaciones que ias sefaiadas, si
por aptitud urbana entendemos el asienic de ia residencia permanente y sus

interacciones.

No escapa a este planteo ias connotaciones de io expuesto, pero si no se
consagra con este aicance ia regiamentacion posterior corre el riesgo de
quedar descontexiualizada de la ey que ia legitima.

i.7- Una dificuitad insosiayabie

Como sefiala el director del proyecio (Principios y elementos de un

anteproyecio de LOT) uno de ios obstacuios mas significativos para abordar el



trabajo que estamos refiriendo es la inexisiencia de ieyes de OT en Nacion y
Provincias.

Ei “Pian Argeniina 2016, Poiitica y Esirategia Nacional de Desarroiio y
Ordenamienio Territoriai -PEN-Ministerio de Planificacion Federal”, es un
intento auspicioso en ia materia y postula que una futura iey nacionai (ai estiio
de iey de presupuestos minimos ambieniaies) sera precedida de ias
respeciivas ieyes provinciales.

A nivei provinciai no hay normas aprobadas, soiamente ia Provincia de Buenos
Aires cuenta con ei decreto-iey 8912/77. A nivei de proyectos hay aigunos
estados provinciaies gue han avanzado, ios cuaies se toman como referenies
para elaborar ei presente (en particuiar ia Provincia de Mendoza).

En consecuencia expiicitar eiementos juridicos impiicitcs en el “Pian de Q. y
D.T. Santa Cruz 20167, constituye ia guia fundamentai que debe seguirse para
iograr coherencia enire ia dimension poiitica general del pian y su fraduccion
juridica, ia que debe ser acompaiiada de un proceso de reflexion institucionai.
En este orden, el Tipo de O.T. que asume el Plan Santa Cruz 2016 es de
naturaieza econdmico-ambientai: Aparece como “plan’ pero también como
“politica”, de alii que es muy ampiio. Ei tema exige aitas cuotas de equiiibrio en
ia redaccion finai de ia LOT.

Una perspeciiva econdémica y ambientai impiica que ia Provincia pueda dictar
una ley en materia de OT con operatividad en todo el territorio, debiendo
adherir ios gobiernos iocaies soio en aqueiios puntos que sean de su
competencia exclusiva. No obstante ello, ia adhesién local es parie dei
esquema de coordinaciéon eiementai propio en ia materia, como ya o
hemos seiaiado reiteradamenie.

i.8- Una hipotesis a considerar: “Las areas homogéneas”.

El Plan Santa Cruz 2016 claramenie estabiece como uno de sus objetivos —
5.1.1.- reempiazar ia actual division administrativa de depariamentos por ia de
“areas homogéneas como un primer ensayo para la regionalizacion’.

Enire ios mismos objetivos del OT mas avanzado se pianiea ei desarroiio

regionai, utilizandose dos técnicas juridicas: la pianificacion y ios pianes-



contrato. En el primer caso para coordinar competencias concurrenies y en ei
segundo caso porque la Administracion no puede imponer sus planes a ias
administraciones locales en aqueilas materias que les son propias.

Antes de la formuiacion de ios planes regionaies puede comenzarse con ia
ceiebracion de actas de acuerdo interinstitucionai (tanio enire diversas areas
del nivel provincial como entre Provincia y Municipios-Sociedad Civil). En estas
actas se pueden formar comisiones ad-hoc para delinear temas concretos y
luego avanzar en ios pianes.

Los esquemas de regionalizacion pueden ser por regiones voiuntarias (en
lemas exciusivamente locaies y-o concurrentes), regiones inducidas por la
Provincia (en temas concurrentes o bien deiegando ia Provincia determinada
competencia o servicio, pudiendo participar la misma en el organo ¢ bien
ejercer determinados coniroies) y regiones obiigaiorias (como en el tema
ambientai -donde la Provincia tiene mayor competencia en viriud dei art. 41 de
ia CN- y en ofros temas que por escala son imposibies de trabajar mediante
puros acuerdos interiocaies).

Ei tema de un proyecto de ioteo, como io hemos planteado, es una estupenda
oportunidad para inducir en su tratamiento la escaia supraiocai.

1.9. Sobre la tipoiogia del fraccionamiento

Tambiéen es importanie insistir en ia diferencia entre loteo y fraccionamienio.
Estableciendo para el primer caso una inescindibie aptitud urbana (actuai o
potencial) y para ia segunda tipologia una amplitud de usos que exciuyen ia
finalidad urbana. Por eso ias exigencias que se establecen para todo loteo
(servicios, equipamiento comunitario, eic.), en el segundo caso se manifiestan
como promesas, es decir no constituyen necesariamente una restriccion, sino
una condicion del dominio que se ostenta. Elio io expresa claramentie el articuio
38 dei proyecto que estabiece como obiigaterio anunciar en fa propaganda de
fraccionamiento ias condiciones que ei mismo ofrece.

i.10. Un anaiisis comparado



Desde ias precauciones esbozadas en ios puntos anieriores, hemos revisado
proyecto de ley de lotecs gue adjuntamos.

Efectivamente un reievamiento minucioso del cuerpo normativo nos iievo a la
correccion y/o modificacion de aigunos articuios.

En un caso, fué por razones formales o de redaccion (var. art. 3; arl. 4; art. 6
inc. d; art. 31).

En otro, fue para mejorar una cabal interpretacion (supresion del original inc. T
dei art. §; inc, adel art. 9; art. 12; art. 18; art. 23).

Por ultimo para establecer una clara remision a ofras normas vigentes o a
dictarse (art. 17; art. 25).

A su vez, se adjunta el anteproyecto que sobre ia misma materia fuera dictada
por ias autoridades de ia Pcia. de Santa Cruz, con ia finaiidad de favorecer un
analisis comparado que enriquezca las deliberaciones y sus consecuentes
propuesias.

Veamos sus alcances.



Proyecto de
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Breves fundamenios

A- Como ya hemos dicho ei proyecto de iey que presentamos tiene que
enmarcarse conceptuaimente en ios principios urbanc-ambientaies que io
inspiran.

Una Ley de Loteos deberia ser ia consecuencia de una Ley de Ordenamienio
Territorial que contempie indicadores y factores de desarroiio como una forma
de organizar las actividades en ei termitorio. En ausencia de este vital
instrumento, esta iniciativa que preseniamos se ve obiigada a anticipar
principios e institutos como el proiogo que anuncia ia filosofia con que se
concibe la iey.

En consecuencia creemos necesario sefiaiar ios criterios basicos que nuiren
este proyecto. Veamos:
Objetivos
- Estabiecer el concepto y aicance de medio ambiente urbano {MAU).
- Favorecer su preservacion, desarroiio y mejoramiento.
- Propender a una racionai organizacion de ias actividades en ei

espacio.

instrumentacion
- Regular el parceiamiento.
- Asegurar ia disponibilidad de zonas verdes y de uso pubiico.
- Proteger ias areas de interés naturai, paisajistico, hisiérico y
turistico.

Finalidades
- Qrientar ias condiciones que posibiiiten satisfacer ios

requerimientos y necesidades de ia comunidad.



B- En una paiabra, debemos concebir ai ioieo como un parceiamiento de tierra
que tiene una ineludibie finalidad urbana.

Sabemos que ei iérmino “ioteo” sueie empiearse en ias iegisiaciones con un
aicance indistinio y equivaiente a ios términos parcelamiento, fraccionamiento y
otros homonimos; ahora bien no se irata de una cuestion semantica sino dei
efectivo aicance que quiere estabiecerse y de ios efecios juridicos inherentes a
su situacion.

En este orden de ideas, ei género resuitaria la “subdivision” y ia especie ias
distintas resiricciones que caen sobre el parceiamiento en consideracion a su
uso. Por ic tanto resuita inevitabie asociar ia naiuraieza dei ioteo con idpicos -
principios e instituios- propios dei ordenamienio territoriai en ei marco de ia
legisiacion y competencias que tiene ia provincia de Santa Cruz.

En este terreno (en ausencia de una iey de ordenamiento territorial), ia
referencia de estos indicadores deben disefiarse en el mismo marco reguiador.
Para ejempiificar io dicho resuita inevitabie que ei iotec se materiaiice cuando
previamente se ha ciasificado el sueio impidiendo la reconversion especuiativa
de ia tierra {vgr. de rurai a urbanaj.

En consecuencia, ei proyecto en sus primeros articuios intenta definir esta
teleoiogia, planieando ias tres hipdiesis en que ia finalidad urbana se oirece
como una manifestacion expiicita (ver pto. 7).

Debemos tener presenie que por apiitud urbana entendemos ei asienic de ia
residencia permanentie (con sentido de identidad y perienencia) y sus

consecuenies interacciones sociaies.

C- Ahora bien, un tema se presenta prioritario. Esta ley de ioteos debe regir en
sus pautas basicas para todo ei territorio. Las razones ias nemos desarroiiado
en ios informes anteriores, pero vaiga aqui enfaiizar que aigunos aspecios
sustanciales -como ei que inmediatamente abordaremos- debe constituirse con
un alcance comun.

Nos referimos -una vez mas- a la clasificacion del territorio, es decir a ia
tipificacion del uso dei sueio que guarda una conexidad con la “creacion” y

“ampliacion” de nucieos urbanos. Elio supone distinguir ios usos y actividades



predominantes, diferenciando el delicado tema del asentamienio humano, de
ias finaiidades productivas de diversa naiuraieza.

Una vez adoptados estos criterios, es decir, definida ia clasificacion dei
territorio y aprobada ia creacién, ampiiacién o reestructuracion de un nucieo
urbano recién se podran efectuar ias operaciones de subdivision, para io cuai ia
ley debe estabiecer las dimensiones de ios mismos atendiendo a su
iocalizacion.

En este sentido deben preverse las superficies y retiros minimos, como ios
aicances de sus lateraies.

Estas condiciones refiejan ias obligaciones que se transfieren al propietario
para garantizar un desarroiio que resuite arménico e impida iotes de forma
irreguiar o residuaies.

En una paiabra, estamos frente ai concepto dei “ius edificandi” que impiica ia
aptitud de un iote para su habilitacion construciiva.

En ios preceptos de ia ley {aris. i3 y sig.), se han expuestic de forma
ilusirativa aigunas medidas ai soio efecto referenciai.

D- También debemos tener en cuenia que en cualquier proceso de
urbanizacion, ia cesién resuita susiancial para favorecer ei empiazamiento de
espacios verdes y la iocalizacién de equipamiento comunitario para uso
pubiico.

A tal efecio ios propietarios de ios predios invoiucrados deben ceder al Estado
Provincial un minimo del 10% de ia superficie una vez estabiecidos e irazado
de ias cailes y demas espacios circuiatorios.

Esta transferencia se incorpora con el decreio que autoriza ei fraccionamienio
del inmuebie y se perfecciona con ia mera aprobacion de ia mensura
correspondiente. Desde ya su destino no podra modificarse pues su finaiidad
categoriza estos espacios como bienes dei deminio publico esiatal.

También debemos tener en cuenta que en toda iey un tema fundamentai io
conslituye su procedimiento, es decir, ias etapas, plazos, condiciones y
efectos que garanticen ia equidad y previsibiiidad en ia tramitacion. (Para eiio
nos remitimos a io desarrollado en el segundo informe de avance en e punic
Vil y Vii. ).



E- Por ultimo resuita fundamentai el tema de ios Municipios. Como sabemos, ia
Constitucion de la provincia de Santa Cruz estabiece ia piena autonomia para
su régimen iocal (articuio 141 y concordantes) en absoiuta armonia con io
consagrado en nuestira Constitucién Nacionai.

Pero como hemos sefalado en ei primer informe de avance (punio Vi.3 —el
caracter interjurisdiccional de io urbano-) ei mismo haz de atribuciones
conferidas al Municipio determina aigunos idpicos de ciara connotacion supra
jurisdiccional, como por ejempioc “gjercer fa funcion de coordinacion de ios
distintos niveies de gobierno en el ambito de ia ciudad” (articuio 150).

En esie orden de ideas, ia raiz supra jurisdiccionai dei ordenamienio no
conmueve a ia autonomia, sino que ia enriquece y retroaiimentia. Por es0, en &l
presenie proyecio adoptamos ei criterio de ia “adhesion Municipal® como una
forma de anticipar ios grados de responsabilidad gue nos sugiere el tema en

tratamiento.



Proyecio de Ley de Loteos

-Version revisada y corregida-

Disposiciones Generaies

Articuio 1: La presente ley tiene como objetivo ia preservacion, desarroiio y
mejoramiento  dei medioc ambiente urbano, mediante una apropiada
organizacion de ias aciividades en e espacio, asegurando un adecuado
parcelamienio y ia disponibilidad de zonas verdes y de uso pubiico, (areas y
sitios de interés naturai, paisajistico, histérico o turistico), para orientar ias
condiciones que posibiiiien satisfacer ios requerimientos y necesidades de ia
comunidad.

Articulo 2: A tal fin todo ioteo que tenga por objeto el parceiamiento de tierra,
con o sin edificacion, para la creacion de nuevos niicieos urbanos, ampliacion
y/o reestructuracion de ios ya existentes queda sujeto a ias prescripciones de ia

misma.

Articulo 3: Se entendera por creacién de un nucleo urbano al proceso de
acondicionamiento de un area con ia finalidad de efeciuar Iocaiizaciones
humanas intensivas de usos vincuiados con ia residencia, ias actividades de
Servicio y la produccion y abastecimiento compaitibies con ia misma, mas ei
conjunto de previsiones normativas destinadas a orientar ia cocupacion de dicha
area y ei ejercicio de ios usos mencionados, con la finalidad de garantizar un

eficiente y arménico desarroiio y ia preservacion del medio ambiente.

Articulo 4: Se entendera por ampiiacion de un nucieo urbano todo
parceiamiento de tierra que se realice con un grado de conexidad espaciai-
funcional con la trama urbana ya existente, y se integre a ia misma en ias
condiciones previstas para su uso.



Articulo 5: Se entendera por reesiructuracion y/o recuperacidon de un nucieo

urbano ai proceso de adecuacion dei trazado de sus areas constitutivas a una

sustanciai modificacion de ias normas que ias regian en materia de uso,

ocupacion, subdivision y equipamiento.

Disposiciones Particuiares

Articulo &: Toda creacién de un nlcieo urbano debera ser aprobada por ei

Poder Ejecutivo, y fundamentarse medianie un estudio que contenga como

minimo:

a)

b)

c)

d)

e)

Justificacion de ios motivos y necesidades que indujeron a propiciar ia
creacion dei nuevo nucieo urbano, con una reiacion detailada de ias
principaies funciones que habra de cumpiir dentro dei sistema o
subsisiema urbano que pasara a integrar.

Analisis de ias ventajas comparativas que ofrece Ia localizacion elegida
en la reiacion con oiras posibies y ia aptitud del sitio para recibir ios
asentamientos correspondientes a ios diferentes usos.

Evaiuacion de la situacién existente en el area afeciada en io reiativo a
Uso, ocupacion, subdivision y equipamiento dei sueio.

Acreditacion de la existencia de fuenies de aprovisionamiento de agua
potable en calidad y cantidad para satisfacer ias necesidades de ia
pobiacion potenciai a servir.

Comprobacién de Ia factibiiidad reai de dotar aj nuUevo nucieo urbano de
ios servicios esenciaies para su normai funcionamientio.

Pian previsto para ia prestacion de ios Servicios esenciaies y dotacion
de equipamiento comunitario.

Articuio 7: Se entiende por equipamiento comunitario a ias edificaciones e

instaiaciones destinadas a satisfacer ias necesidades de ia comunidad en

materia de saiud, seguridad, educacion, cuitura, administracion pubiica, justicia,

transporte , comunicaciones y recreacion. En cada caso la autoridad de



apiicacion fijara ios requerimientos minimos, que estaran en reiacion con ia

dimension y funciones dei area o zona de que se irate.

Articuio 8: FPara ia realizacion de ampiiaciones fuiuras podran deiimitarse
zonas de reserva. Dicho acio no impiicard autorizacion automética para
efectuar ei cambio de uso, ni modificacion o restriccion dei existenie.
graduaimente, medianie la afectacion de sectores de exiensién
proporcionada a ia necesidad prevista, de acuerdo a un estudio que
debera contener como minimo:

a) Determinacion de ias dimensiones asignadas al mismo, asi como

pobiacionaies propuestias.
b) Trama circuiatoria y su conexién con ios asentamientos urbanos

dei sistema o subsistema ai cuai habra de incorporarse.

Articulo 8: Todo proyecto de reesiruciuracion y/o recuperacion de ias areas
constitutivas de un nucleo urbano debera ser aprobado por el Poder Ejecutivo y
fundamentarse debidamente conteniendo como minimo:
a) Normas de uso, ocupacion, subdivisién, equipamiento y edificacién
del sueio para ei area.
b) Red primaria de servicios plblicos.
) Locaiizacion de los espacios verdes y reservas de uso pubiico Y su
dimension segun io dispuesto por ia normativa vigente.

d) Pian previsto para ia prestacion de ios servicios esenciales.

Articulo 10: Una vez aprobada ia creacion, ampiiacion o reesiructuracion de
un nucieo urbano, séic podran efeciuarse operaciones de subdivisidn, venia,
cesion, iocacidn sobre sus dreas o zonas constituidas después que se haya
compietado la infraestructura y ia instaiacién de ios servicios esenciaies
previstos en [os articuios precedentes, y verificado el normai funcionamiento de
los mismos.



Articuio 11: Todo parceiamiento originado en pianos aprobados con
anterioridad a ia presente Ley, que carezca de condiciones de saneamienio,
servicios de agua corriente, cioacas, energia eléctrica y desagues piuviales
exigidos para ei adecuado asentamiento pobiacional, queda sujeto a ias
restricciones para el uso que implica ia prohibicion de erigir edificaciones y
venia o transferencia de ios predios hasia tanioc no se cumpiimenten ias
condiciones de saneamiento o infraestructura necesarias. iguai iimitacion se
aplicara cuando con posterioridad a ia aprobacion dei parceilamiento, se
produzca ia modificacion de ias condiciones de hecho que determinen su
viabilidad.

Objetivoes y Principios

Articuio 12: A os efecios de su apilicacion, ia Provincia y ios Municipios gue
adhieran a ia presente iey, delimitaran su territorio en:

a) Areas rurales.

b) Areas urbanas y areas complementarias.
Ei area rural comprenderad ias areas destinadas a empiazamientos de uso
reiacionados con ia produccion agropecuaria extensiva, forestai, minera y otros.
Entiéndase por érea urbana: ia destinada a asentamienios humanos
concenirados en ia que se desarrciian usos vincuiados con ia residencia, ias
actividades terciarias y las de produccion compatibies enire si, y que en
conjunto conforma ei aicjamiento integrai de la pobiacion.
El area urbana comprendera dos subéreas: ia urbanizada y la semiurbanizada.
Entiéndase por subarea urbanizada el secior dei area urbana continuo o
discontinuo, donde existen servicios publicos y equipamiento comunitario para
permitir, un modo de vida urbano.
Entiéndase por subarea semiurbanizada el secior intermedio o periférico del
area urbana, con parte de servicios de infraestructura y equipamiento y aito
porceniaje de baidios; y que, compietade pasard a constituirse en subarea
urbanizada.



Las areas compiementarias comprenderan ias zonas circundanies o
adyacentes al area urbana, relacionadas funcionalmente en los que se'
delimiten zonas destinadas para ensanche de la misma o sus paries
consiitutivas, y a otros usos especificos.

Las areas urbanas y ias compiementarias conforman ios ceniros de pobiacion

y son paries integranies de ia unidad territoriai.

Del ioteo *

Articulo 13: Una vez aprobada ia creacion de un nucieo urbano, o ia
ampiliacion o reesiruciuracion de sus areas, subareas o zonas constitutivas,
podran efectuarse ias operaciones de subdivisibn necesarias, con el

dimensionado que fija ia presenie iey.

Articuio 1i4: Los loies deberan iener en io posibie forma reguiar y las
siguientes caracieristicas:
a) Lotes urbanos: no podran tener de frente menos de doce metros (12
m) ni superiicie menor de doscienios cuarenta metros cuadrados
(240 m2)
b) Lotes en zonas sub-urbanas: no podran tener iados menores a
veinticinco metros (25 m) de frente ni superficie menor de quinienios

metros cuadrados (500 m2).

Articuio 15: Seran permitidos iotes de forma irreguiar siempre que éstos
permitan ia inscripcion de un reciangulo que cumpla con las prescripciones del
articuio anierior. Si se fraiara de iotes ubicados en esquinas o en iugares
afectados por ia proiongacion de calies perienecienies a nucieos urbanocs
vecinos, podran permitirse medidas inferiores a ias estabiecidas en ei articuio
precedente, siempre que posean por io menos setenta por ciento (70 %) de ias
mismas y el iado iindante con ia caiie no menor de siete metros (7 mj.

e
Las dimensiones previstas en ios articuios 14 y 15 son a titulo ilusirativo.



Articuio 16: No podréa edificarse en ningun iote que se encuentre comprendido
en ias disposiciones de ia presenie Ley, cuando no fengan ios frentes y
superficies que se determinan en esie capituio.

Articuio i7: A cada zona integranie de un area se le asignara vaiores
caracieristicos para cada lote previstos en ei respectivo cédigo edificacion. Ei
mismo debera contempiar: iado minimo, reiacion de lados, superficie minima y
retiros minimos.

Se denomina “Retiro de Frenie” a la distancia fijada enire ia Linea de frente de
Parceia y ia Fachada de Frente

Se denomina “ Retiro Lateral” a la distancia fijada enire ias Lineas Divisorias
Lateraies de la parcela y ia Fachada Lateral.

Se denomina “Retiro de Fondo® a ia distancia fijada entre ia iLinea Divisoria de
Fondo de parceia de Frente interno.

Articulo 18: Las parcelas que contengan construcciones ubicadas en Areas
compiementarias, podran dividirse, aun no cumpliendo con ias dimensiones

minimas gue se disponen si satisfacen ias siguientes condiciones:

a) Se trate de consirucciones aprobadas por ei Codigo de Edificacion, en
buen estado ediiicio, construidas originaimente o reciciadas;

b) Cuenien con servicios publicos propios e independientes (agua,
eleciricidad, gas y cioacas), que muesiren en forma inequivoca
habilitacion definitiva;

c) Presenten independencia estructurai y ias aguas piuviaies se colecten
y desaguen dentro de su misma parceia;

d) Las parcelas resuitantes de ia divisién deberan poseer forma reguiar y
ancho sensibiemenie uniforme, sin  martilos en exceso ni

estranguiamientos arquitecidnicos inconvenienies.

De ias areas verdes y de uso publico



Ariicuio 19: Al crear, ampliar y/o reestruciurar nlcieos urbanos, ios
propietarios de ios predios invoiucrados deberan ceder gratuitamente ai Estado
provinciai ios espacios circuiatorios mas un minimo de diez por ciento (i 0%) de
ia superficie libre de caiies resuitanie, a ios efecios de ser desiinada a espacios
verdes, libres y publicos y a reservas para ia iocalizacion de equipamiento
comunitario de uso pubiico.

Articuio 20: Por ninguna razén podra modificarse ei destino de ias areas
verdes y iibres pubiicas, pues constituyen bienes de dominio pubiico dei
Estado, ni desafeciarse para su transferencia a entidades o personas privadas,
saivo el casoc de permuta por oiros bienes de similares caracieristicas que

permitan satisfacer de mejor forma ei destino establecido.

Articuio 21: Ei decreto autorizando ei fraccionamiento del inmueble importara
el traspaso al dominio pubiico de ias caiies y espacios verdes, debiéndose
ordenar al Regisiro General ia anotacion correspondiente. Estas cesiones
quedaran perfeccionadas a favor dei Esitado con ia mera aprobacion de ia
mensura correspondienie. En ningln caso, el propietario podra exigir

compensacion aiguna.

Del Procedimiento

Articuio 22: Seré Autoridad de Aplicacion de ia presente Ley, la Subsecretaria
de Fianeamiento y de ia Funcion Pubiica, quien tendra ademas ias funciones
de contraior y vigilancia en el cumpiimiento y ejecucidn de ios proyectos y de
ias obras de infraestructura, pudiendo requerir la intervencidn de ios
organismos publicos que considere pertinentes a tai efecio.

Articuio 23: Ei propietario del terreno cuyo ioteo se solicita, debera presentarse
ante la Subsecretaria de Planeamiento y de ia Funcién Pubiica, acompafiando

con ia solicitud la siguiente documentacion:



a) Titulo de ia propiedad a que se refiere ia gestion, e informes dei Registro
de ia Propiedad inmuebie de fecha concomitante a ia presentacion de ia
solicitud, donde conste que sobre el bien a lotear no recaen gravamenes
0 cargas de ninguna naturaieza, como asi mismo certificados que
acrediten la inexistencia de deciaracién de inhibicion dei solicitante y que
se nhalla en estado para disponer libremente de sus bienes.

D) Propuesta dei profesional o profesionaies habilitados por ei Consejo
Profesionai de Agrimensores, ingenieros y Arquitectos (Ley Provincial
272), que ejecutaran el anteproyecio, proyecto, replanteo,
amojonamiento, nivelacion del ioteo y todo otro trabajo necesario y su
expresa aceptacion para ia realizacién de esas tareas.

c) Memorias descriptivas con ia siguiente informacion reiativa al terreno:

1- Servicios e instaiaciones con que se cuenia en ia zona
proxima (agua potabie, agua de riego, coiectora cioacai,
energia eiectrica, gas, pavimento) que garanticen ia
posibiiidad de su exiensién hasta el area a ioiear e
informe de factibilidad emitido por ios organismos a cargo
de la prestacion de estos servicios.

2- Rutas y medios de comunicacién y transporte.

3- Equipamiento de airededores (escuelas, comercios,
poiicia y otros).

4- Toda ofra informacion que sea necesaria para ei
conocimiento de ias condiciones reales del terreno.

d) Constitucion de domiciiio iegai en la ciudad de Rio Gailegos.

Dei organisime de consuita iécnica.

Articuio 24: Crease por intermedio de ia presente iey, la Comision de
Evaluacion de Loteos, quien serd organismo de consuiia técnica de ia
Subsecretaria de Planeamiento y de ia Funcidn Pubiica, ia que funcionara a
requerimiento de la citada Autoridad de Apilicacion cada vez que exista una

solicitud de loteo.



Articuio 25: La Comisién de Evaluacion de iLoteos estara integrada por un
representante de cada Ministerio, y presidido por el titular de ia Subsecretaria
de Pianeamienio y de ia Funcion Pubiica, quién propondra ai Ministerio de Ia
Secretaria Generai de ia Gobernacion, fa regiamentacion para Ssu
funcionamiento, acorde al caracier interdiscipiinario que demanda ia evaiuacion
de ias tareas asignadas.

Articuio 26: Para Ia emision de ios dictdmenes, referentes a ias evaiuaciones a
reaiizar, ia Comision de Evaiuacion de Loteos tendra un piazo de noventa (90)
dias, pudiendo requerir su ampiiacion por 10 (diez) dias habiles, cuando ios
aspectos a evaluar por aigun integrante asi o justifique. En tal caso, ia
Subsecretaria de Pianeamienio y de ia Funcién Publica podré otorgar dicha
prérroga.

Articulo 27: La Comision de Evaiuacidn de Loteos a través de ia Autoridad de
Apiicacion podra solicitar todo aquel estudio compiementario al proyecio que

considere necesario, a efectos de una exhaustiva valoracion del mismo.

Articulo 28: El Organo de Catastro de la Provincia de Santa Cruz no registrara
ios documentos de ias Mensuras que impliquen creacidn de nuevas Parceias
fuera de ios Ejidos Municipales, si el sciicitante de ia registracion no acompana
a dichos documentos ei certificado de factibilidad y de habiiitacién emanado por
ia Subsecretaria de Pianeamiento y de ia Funcion Pubiica en base ai

procedimiento estabiecido en ia presenie Ley.

Articuio 29: Ei propietario del iotec podra realizar las obras de urbanizacion
en etapas, previa auiorizacion dei Consejo de ioteos, quien determinard ia
exiension y ubicacion de cada una de elias. Vencido el piazo fijado para
ejecucion de ias obras sin que se haya soliciiado prorroga del mismo
debidamentie fundada, perderan su vaiidez ias insirucciones y resoiucion
dictadas ai respecio de pleno derecho.



De los municipios

Articuio 30: Las Municipaiidades que se adhieran a ias disposiciones de ia
presenie iey, incorporaran en sus ordenanzas todos aqueiios preceptos que
sean compaiibles con sus actividades urbanisticas y con una concepcion
integrai dei territorio.

Articuio 31: Cuando el municipioc carezca de reglas especificas sobre
subdivision, sus normas municipales no podran estabiecer dimensiones

inferiores a ias que con caracter general estabiece ia presente iey.

Articuilo 32: Ei propietario dei terreno Cuyo ioteo se soiicita, debera
presentarse ante ia municipaiidad con jurisdiccion sobre e inmueble,
acompanando con ia solicitud ia documentacion prevista en ei articuio 22 en ia

presenie iey.

Articuio 33: Presentada ia documentacion estabiecida en ei articuio anterior,
la municipaiidad producira su informe y eievara ias actuaciones al consejo de

ioteos para que imparta ias instrucciones correspondientes.

Dei fraccionamiento

Articuio 34: Se entenderad por fraccionamiento toda divisién de dos 6 mas
secciones de un inmuebie con frente a calie publica existente.
a) Piano de mensura y de niveies de ia propiedad a fraccionar.
b) Certificados expedidos por la Direccion Provincial de Recursos
Hidricos en todas aqueiias peticiones que se requiera de acuerdo al
USG que se asignara segun proyecio, como asi mismo, si se irata de
un fraccionamiento en ei cual se debiera por ia proximidad de iagos,
iagunas, canales y rios, determinar ia superficie que corresponda ai
dominio publico dei Estado.
¢) Proposicion dei trazado y caracieristicas que habra de tener ia
subdivision.



Articulo 35: EI propietario de todo fraccionamienio de tierra estd obligado a
efectuar los trabajos correspondienies para estabiecer ia existencia de agua
potabie subterrénea en ia zona a subdividir.

Si se compromete a suminisirar agua corriente, dicha obligacion ia expresara
concretamente en ia solicitud, quedando obiigado ante ei comprador y ei
estado. Pasado un tiempo prudenciai sin que esio se haya hecho efectivo y
previa comprobacion de gue no existe dificuitad de fuerza mayor, se ordenara

realizar ias obras correspondientes por cuenia dei propietario.

Articuio 36: Ei propietario que prometa energia eiécirica se obliga anie ei
Estado, que en su oportunidad tomard ias medidas que aconseja el articuio
anterior.

Articuio 37: Si ei propietario no va a poder proveer agua y energia eiectrica
asi io hara constar en el boleto de compra-venia y escritura trasiativa de
dominio; iguaimente hara constar su promesa de darias, especificando el
numero de permisos o auiorizacién otorgada para reaiizar dicho servicio
pubiico. Estos datos se haran también constar en tode documentio relacionado
con el fraccionamiento.

Articuio 38: En toda propaganda de fraccionamiento, es obligatorio que
ciaramente se diga:

a) Si el fraccionamiento esia o no en zona de turismo.

b) Sise puede o no obiener agua potabie, aciarando s e propietario se
obiiga a proporcionar agua corriente y citando nimero de permiso o
autorizacion para darla y condicicnes en que se proporcionara.

c) Sise puede o no obtener energia eiécirica, aciarando en ei primer
caso si el propietario se obliga a faciiitaria, citando numero de
autorizacion o permiso.

d) Medios de comunicacion y transportes de ia zona y distancia que hay
entre ia zona a fraccionar y ios mismos.

De ia jurisdiccion



Articuio 39: Estardn sometidos ai cumpliimienio de esta normativa ias

personas fisicas y juridicas, pubiicas y privadas.

Articuio 40: Quedan afeciados ai régimen de la presente Ley ios siguientes
bienes inmuebies:

a) Las tierras fiscaies del dominio provinciai que se destinen a este fin.

b) Las tierras de particuiares adquiridas conforme a ia presenie iey.

c) Las tierras que se deciaran expropiabies para afectarios a pianes de
reordenamiento o reagrupamiento parceiario con ia finalidad de
convertirios en zonas de ensanche y/o reserva.

d) Los que ai momento de la sancién de ia presente se encuentren
afectados a pianes de urbanizacion, ios que deberan ser revisados
por la autoridad de apiicacion a ios efecios de adaptarios a ios
principics de esta Ley.

€) Los que ios particuiares donen a ia autoridad de apiicacion para ser
urbanizados por su cuenta y orden.

La autoridad de apiicacion elaborara pianes de urbanizacion, sobre ia base de
ios inmuebles precitados, que sometera a consideracion dei Poder Ejecutivo y
mediante ios cuaies cumplimentard ia funcién social de Ia propiedad, conforme
a ios principios de esta iey.

Articuio 41: La presente ley tiene caracter de orden publico y regira a partir de
Su pubiicacion en el “Boletin Oficial®, siendo aplicabie a todo tramite o proyecio

que no tuviere aprobacion definitiva.



Anteproyecto de ley de loteos

Pcia. de Santa Cruz



ANTEPROYECTO DE LEY DE LOTEOS
CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Uel aicance de ia Ley

ARTICULG 1° - Es objeio de ia presente Ley, ia regiamentacién de ias
condiciones en las que ei Poder Ejecutivo Provincial, a fravés de la Autoridad
de Aplicacion, aprobaré todo iotec o fraccionamiento de tierras publicas o
privadas para usos urbanos, turisticos, productivos, industriaies, recreacionaies
U oiros, con o sin edificacion existente, en el ambito del territorio de la Provincia
de Santa Cruz, fuera de ejidos municipaies, priorizando el interés pubiico por
sobre ei individual, y bajo ese precepto, determinar ademas cudndo es faciibie
Su realizacion.

Quedan comprendidos también dentro dei aicance de ia presenie Ley, todo

loteo o fraccionamiento que no implique trasiacion del dominio.

ARTICULG 2° - Cuando se trate de fraccionamientos o loteos de dominios
imperfectos revacabies a favor del Estado Provinciai, por via de excepcion
mediante Decreto del Poder Ejecutivo Provinciai, éste procedera a su

autorizacion.

Definicién

ARTICULOD 3° - Se entendera por fracciocnamiento, toda division en dos o mas
secciones de un inmuebie con o sin frente a caiie pubiica, ruta nacionai o
provinciai existente.

Entiéndase por ioteo ia division en dos o més iotes que determine ia necesidad
de crear nuevos accesos, calies y/o espacios pubiicos, en adelanie
obiigatorios. Estos reempiazaran todo derecho de servidumbre constituido para

acceder ai loteo en forma directa o enire iotes.



Todo proyecto de fraccionamiento o ioteo gue impligue un aumentc de su
densidad pobiacional a mas de 5 hab./ha., sera entendido como cambio dei uso
rural original, ei que deberd adecuarse a io estabiecido en ia Legisiacion
vigenie.

De ia Autoridad de Aplicacion

ARTICULO 4° - Serd Auioridad de Apiicacion de ia presente Ley, ia
Subsecretaria de Pianeamiento y de la Funcion Pubiica, dependiente del
Ministerio de ia Secretaria Generai de ia Gobernacion, quien tendrd ademas ias
funciones de contraior y vigilancia en el cumpiimienio y ejecucion de ios
proyecios y de ias obras de infraestructura, pudiendo requerir la intervencién de
ios organismos pubiicos que considere pertinentes a tal efecto.

CAPITULO i

PROCEDIMIENTO

e ios requisitos

ARTICULO 8° - Ei propietario dei terreno cuyo ioteo o fraccionamienic se
solicita, debera presentarse ante Ia Subsecretaria de Planeamienio y de ia

Funcion Publica, acompariando con la saiicitud ia siguiente documentacion:

a) Tituio de propiedad a que se refiere ia gestion, e informes dei Registro
de la Propiedad inmuebie de fecha concomitante a la preseniacion de ia
soiicitud, donde conste que sobre el bien a fraccionar o lotear no recaen
gravémenes o cargas de ninguna naturaieza, como asimismo ceriificados que
acrediten ia inexistencia de deciaracién de inhibicién dei solicitante, y gue se
haiia en estado para disponer libremente de sus bienes. En caso de tratarse de
personas juridicas, se debera acreditar personeria y representacion iegai de la

persona que se presente a efecios de ia tramitacion.



b) Propuesta dei o ios profesionaies habiiitados por el Consejo Profesional
de Agrimensores, ingenieros y Arquitecios ( Ley Provincial N° 272), que
ejecutaran el anteproyecto, proyecto, repianteo, amojonamiento, niveiacién dei
loteo y todo oiro trabajo necesario, y su expresa aceptacion para ia reaiizacion
de estas tareas.

C) Memoria Descriptiva con ia siguiente informacion relativa ai terreno:

1) Ubicacion, dimensiones, caracteristicas topograficas y climaticas (zonas
bajas inundabies, zonas aiuvionaies, montafiosas y otras);

2) Empiazamiento del ioteo con reiacion a ios ceniros urbanos mas
cercanos.

3) Servicios e instalaciones con que se cuenta en ia zona proxima (agua
potabie, agua de riego, coleciora ciocacal, iuz, gas, pavimenio y oiros
adeiantos), y la posibilidad de su exiensidn hasta ei 4rea a fraccionar,
determinado medianie informe de factibilidad emitidos por los organismos a
cargo de ia prestacion de estos servicios.

4) Rutas y medios de comunicacién y transporte.

5) Proximidad a complejos industriaies o de produccién o servicios, y
caracteristicas de aqueiios.

B) Equipamiento de ios alrededores (escueias, comercios, poiicia y oftros).
7) Toda ofra informacién que sea necesaria para el conocimiento de ias
condiciones reales dei terreno.

d) Piano de mensura y de niveles de ia propiedad a fraccionar.

e) Certificados expedidos por ia Autoridad Hidrica Provinciai de no invasion
dei dominio publico provinciai, en cercanias con cuerpos de agua, y de
cumpiimiento dei articuio 44° de ia Ley N° 1451.

f) Proposicion del trazado, y las caracteristicas que habré de tener e
fraccionamienio.

g) Pian de trabajos.

1)) Constitucion de domiciiio iegal en ia cuidad de Rio Gailegos.

i) Estudio de impacio Ambientai aprobado por ia Autoridad Ambientai
Frovinciai.
i) Documentacion que acrediie derechos reaies existentes sobre ia

propiedad inmueble.



De las actuaciones

ARTICULO ©° - Preseniada ia documentacion estabiecida en el ariicuio
anterior, ia Subsecretaria de Pianeamiento y de ia Funcién Pubiica procedera a
constituir fa Comision de Evaiuacion de Loteos, iniegrada por ias Auioridades
de Apiicacion provinciaies, municipaies y organismos de servicios publicos
designados por ios correspondientes Ministerios de dependencia de acuerdo a
io estabiecido en ei CAPITULO V, a efecios de generar una adecuada
estruciura institucionai para ia evaiuacion técnica, geopoiitica, socioecondmica
y ambiental del proyecio presentado, dado el carécter interdiscipiinario que

demanda dicha evaiuacion.

ARTICULO 7° - Dicha Comision de Evaluacion de Loteos emitira dictamen
vincuianie de la evaiuacibn de ia documeniacion preseniada, a ia
Subsecretaria de Pianeamienio y de ia Funcion Publica, quien continuara con
la tramitacion pertinenie para ia aprobacion o rechazo de ia soiiciiud de
fraccionamienic o ioteo preseniada, pudiendoc también requerir informacion
complementaria al solicitanie de ser necesario, 0 haber sido recomendado o
requerido por ia Comisidn de Evaiuacién de Loteos.

Del mismo modo, podra pedir la colaboracion de profesionaies caiificados,
represenianies de insiituciones y de organismos cientificos y {ecnicos,
universidades, entidades profesionaies y camaras, con ei fin de contar con
asesoramienio especializado referente ai proyecto presentado en ios aspectos
antes mencionados. Los costos que represenien dichas consultas seran a

cargo dei solicitante.

ARTICULO 8° - De haberse considerado necesario o pertinenie requerir
informacidén compiementaria ai soiicitanie, acorde ai ariicuio anterior, ésie
debera presentaria en el piazo de noventa (90) dias improrrogabies.

Los profesionaies intervinientes por la parie interesada, elaboraran el proyecto
ajustado a ias instrucciones que se consideren oporiunas, y io preseniara anie

ia Autoridad de Aplicacion, quien o remitira a ia Comision de Evaiuacion de



Loteos para que emita dictamen final de ia correspondiente evaiuacion dei
proyecto definitive.

La no aprobacién del mencionado proyecio, se estabiecerd medianie
resolucion fundando ias causas que justifique cada caso.

Si el proyecto o ia documentacion complementaria no fueran presentados en ei
plazo estabiecido, se tendra por desistido el pedido de loteo o fraccionamienio.

De ia aprobacion dei proyecio

ARTICULO 9° - Ei soiicitante debera pubiicar, a su cargo, por tres dias en e
Boietin Oficial su presentacién, haciendo saber que los interesados que se
consideren con derecho a oponerse a ia aprobacion dei proyecto, podran
formuiar observaciones en un piazo de quince dias habiles a contar de ia itima
publicacion ante ia Subsecretaria de Pianeamiento y de ia Funcion Pubiica.

En merito a la imporiancia dei proyecio o a otras razones justificadas, ia
autoridad de aplicacion podra ordenar ia pubiicacion de ia presentacion, en las
mismas condiciones que en ei parrafo anterior, en un diarioc de ampiia
circuiacion en la ciudad de Rio Galiegos.

ARTICULO 10° -Si correspondiere aprobacion, ésta sera ad-referéndum dei
Poder Ejecutivo Provincial, de acuerdo a io estabiecido en el articuio 11°.

En la disposicion de aprobacion emitida por ia Autoridad de apiicacion se fijaran
los plazos de ejecucion de las obras de infraestructura, de acuerdo a Ia
Memoria Descriptiva presentada y aprobada.

No sera aprobado ningln ioteo o fraccionamiento si ia superficie segun tituio
difiere con ia que resulte del piano de mensura.

ARTICULO 11° - Luego de ia aprobacion dei proyecio definitivo por parie de ia
Subsecretaria de Pianeamienio y de ia Funcién Publica, con dictamen
favorabie de ia Comision de Evaiuacion de Loteos, resueita toda eventual
controversia producto de ias publicaciones mencionadas en e articuio 92, o
vencido el piazo aiii establecido, se remitira el expediente confeccionado ai
efecto, al Ministerio de ig Secretaria Generai de ia Gobernacion, para ia



aprobacion definitiva mediante Decreto dei Poder Ejecutivo Provincial, iuego de
lo cuai se podra registrar ios pianos de mensuras en ia Direccion Provinciai de
Catasiro de la Provincia, e inscribir ias unidades en el Registro de ia Propiedad

inmuebie, de acuerdo a lo estabiecido en ei articulo siguiente.

ARTICULO 12° - Emitido el Decreto Provinciai de aprobacion definitiva dei
loteo o fraccionamiento, se dara curso a ia inscripcion ante ios organismos
correspondientes, mediante escritura pubiica, debiéndose comunicarse de tal
aprobacion a ia Subsecretaria de Recursos Tributarios, a ia Direccion
Provincial de Catastro, ai Registro de ia Propiedad inmuebie, y a cada
estamento que conforma ia Comisién de Evaiuacion de Loteos. Asimismo, se
dara trasiado a la Escribania Mayor de Gobierno, en el caso de ser procedenie
la confeccion de tituios trasiativos de dominio de espacios a cederse ai Estado
Provincial, segun io estabiecido en ia presente Ley.

ARTICULO 1i3° - El drgano de Catastro de ia Provincia no registrara ios
documentos de ias mensuras que impiiquen fraccionamienio o ioteos sin el
previo cumpiimiento a io estabiecido en ia presente iey. Asimismo, ningun
estamento del Estado Provincial dard curso a los pedidos de transferencias de
lotes, regisiracion de ioteos o fraccionamientos u otorgamiento de derechos, sin
el cumplimiento de ios requisitos estabiecidos en ia presente.

De ias transferencias dei dominio de ios espacios publicos

ARTICULQ 14° - Aprobado ei fraccionamiento o ioteo por ia Autoridad de
Aplicacion, se instrumentara ia cesion a tituio graiuito, a favor dei Estado
Provinciai, de ios espacios destinados a vias circuiatorias Yy equipamienio

pubiico o comunitario estabiecidos en el Articuio 168° de esia iey, mediante



escritura pubiica de cesion suscripta por eifios tituiares del dominio, de
Se presume destinada a eiudir ias obiigaciones de este articuio, ia realizacién
de sucesivos loteos menores de Veinte mii metros cuadrados {20.000 m?) que
fueren parte de un mismo titulo, efectuados por e propietario u oiros
propietarios por transferencias reaiizadas.

En tai caso, ia Subsecretaria de Fianeamienio y de la Funcidn Pubiica, o a
recomendacion de ia Comision de Evaiuacion de Loteos, podrd negar el
fraccionamienio o ioteo.

ARTICULO 15° - Se determinara el plazo de ejecucion de ias obras de
infraestructura en el instrumento iegai de aprobacion. Dichas obras deberdn
efectuarse obiigatoriamente anies de todo trasiado del dominio de ias unidades
resuitantes del ioteo o fraccionamiento aprobado.

De ios espacios pubiicos libres o comunitarios

ARTICULO 18° - Todo fraccionamiento o ioteo objeto de Ia presente Ley,
debera contar con una fraccién que serd destinada a equipamiento comunitario,
uso escoiar, asistencial, se seguridad, recreativo u oiros fines gue fueren
necesarios, de acuerdo ai dictamen de ia Comisién de Evaiuacion de Loteos.
Este espacio se calculara exciuyendo circuiaciones y ochavas, no pudiendo ser
en ningun caso inferior al diez por ciento (10%) de ia superficie libre a iotear o

fraccionar, ni menos de diez metros cuadrados por habitante (10 m?*hab.).

De ias vias de circuiacion

ARTICULQO 17° - Ei ancho de ias calies estara en funcion de su uso y en todos
ios casos deberan permitir fécii circuiacion de vehicuios y peatones. A ios
efectos de ia determinacion de sus dimensiones, debera tenerse en cuenta e
sentido de movimiento de ios automotores, ios giros y espacios de maniobras,

y el servicio que los vehicuios presien a ios iotes, debiendo comunicarse con



estos faciimente y respetar ia topografia dei terreno. Las calies y otras vias de
circuiacion deberan encuadrarse dentro de ias siguientes normas:

aj Cailes primarias: Serén colectoras de las secundarias debiendo permitir
la facii conexion de nlcieos vecinos y tendran un ancho minimo de veinte (20)
metros, de los cuaies diez (10) meiros serdn para calzada.

D) Calies secundarias: serén de servicio direcio y exciusivo de cada predio
y tendran como minimo un ancho de dieciséis (16) metros, de ios cuaies ocho
(8) metros, seran para caizada. En caso de contar con una sola saiida, debera
preverse en su finaiizacion un ensanche de veinticuatro (24) metros entre
iineas de cierre, por igual iongitud y con un espacio de caizada tal que permita
inscribir un circuio de dieciséis (16) metros de didmeiro como minimo.

Las calies secundarias no podran tener salida direcia a las avenidas de treinta
(30) metros y soio lo haran a través de ias caiies primarias de veinte (20)
metros.

c) Caiies marginaies: En los casos en que el ioteo o fraccionamiento linden
con diques, embaises o vias férreas, existiran ias calies marginaies y tendran
como minimo un ancho de veinte (20) metros, de ios cuales siete {7) metros
seran para caizada

d) Avenidas: Seran de comunicacién de barrios enire si 0 con oiras zonas,
y tendran un ancho de treinta (30) metros, de ios cuales veinte {20) seran para
calzada.

e) Rutas: Tendrén ios anchos y caracieristicas estabiecidos por ias oficinas
técnicas nacionaies o provinciales competenies, ias cuales indicaran ias
reservas que sean necesarias a taies efectos.

f) Circulaciones para peatones: Tendran un ancho minimo de cinco (9
metros, y sus caracteristicas y iongitudes se fijaran en cada caso.

g) Circulaciones separadas de vehiculos y peatones: Cuando por razones
técnicas, topogréficas, paisajisticas o de estéiica o seguridad urbana, se
separasen ias vias de circulacion de vehicuios de las de peatones, cada iote
debera tener simuiidneamenie frenie a si ambos tipos de vias de circuiacion.
Las vias para vehicuios tendran como minimo un ancho de quince (15) metros,
de los cuales nueve (8) metros seran de caizada. Las de peatones itendran

como minimo cinco (5) metros de ancho.



Los espacios destinados a cumplimentar io dispuesto por el articuio 16° de ia
presente iey, deberan esiar separados de los iotes por cuaiquiera de ias vias

de circuiacion antes citadas.

ARTICULO 18° - La superiicie correspondiente a ias ochavas en los ioies
forman parte de ia via publica y tendran un frente minimo de cuatro (4) metros
medidos sobre Ia normal a ia biseciriz dei angulo de ias lineas perimetraies de

ia manzana.

De los servicios

ARTICULO 1i9%® - Los servicios o instalaciones con que debera contar cada
loteo estaran en funcion de las caracteristicas del mismo.

No se aprobara ioteo aiguno:

a) Sin que esté dotado de agua potable domiciliaria, cualguiera sea ia
caracterisiica 0 empiazamiento dei ioteo;

B) Sin que se hagan efectivas ia instaiacion de ia red coiectora de cioacas,
gas natural y la distribucion de energia eiéctrica. En caso de no ser posibie ia
instaiacion desde ios servicios que prestan ias entidades pubiicas, ial
imposibilidad debera ser resueita mediante construcciones locaies dei tipo
moduiares, asegurando ia provision y pieno funcionamiento de ios mismos. En
ei piano y en parte bien visibie debera dejarse constancia de ia presiacion de
i0s servicios.

c) Sin ia debida construccion de obras de defensa, cuando el ioteo fuera a
reaiizarse dentro de ios cauces aluvionaies, 0 en zonas afectadas por eiios,
siempre que ia Autoridad del Agua io permita.

d) Sin la aprobacidén de la Autoridad dei Agua, cuando ei ioie ©
fraccionamiento a dividir cuenie con derechos de usos de aguas pubiicas
otorgados por ia misma.

e) Sin ia consiruccioén de cailes pavimentadas y acequias revestidas en ios
casos en que ias condiciones de ias zonas aledafias asi io exijan, caso

contrario se exigira enrasado y enripiado de ias caiies.



f) Sin la apertura de acequias, construccion de alcantariiias para libre
escurrimiento de ias aguas, construcciones de puentes para peatones en cada
esquina y piantacion de arboles ai margen de las acequias, en este Uitimo
caso, ia plantacion contaré con la aprobacion dei Consejo Agrario Provinciai,
acorde a sus facultades administrativas.

Ei propietario dei ioteo podra realizar ias obras de urbanizacion en etapas,
previa autorizacion de la Autoridad de Apiicacion, quien determinara la
exiension y ubicacion de cada una de elias. Vencido el plazo fijado para
gjecucion de ias obras sin que se hayan realizado o se haya solicitado prorroga
del mismo debidamente fundada, perderan su validez ias instrucciones y
resoiucion dictadas ai respecio, constituyendo una contravencion a la presente
iey.

De ios lotes

ARTICULO 20° - Las medidas de ios iotes o fracciones a crear, se evaiuaran
acorde a sus usos, servicios, circulaciones, etc., ias que seran aprobadas por ia
Autoridad de apiicacion, previo dictamen vincuiante de ia Comisién de
Evaluacion de Loteos.

A tal efecto, ios lotes desiinados a usos residenciaies no podran tener de frenie
no menos de doce (12) metros, ni superficie menor de doscientos cuarenta
metros cuadrades (240 m?), con acceso obiligatorio a espacios de circuiacion
pubiicos.

Las medidas minimas de ios destinados a otros usos sera ia gue resuiie de ia

determinacion de la unidad econémica o productiva minima para cada caso.

ARTICULO 21° - Seran permitidos iotes de forma irreguiar, siempre que &sios

cumpian con ias prescripciones dei articulo anterior.

CAPITULO IV
FRACCIONAMIENTOS REALIZADOS POR EL INSTITUTO DE

s e s s = -

DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA



ARTICULD 22° - Ei instituto de Desarroiio Urbano y Vivienda, cuando deba
reaiizar parceiamientos que correspondan a ios pianes nacionales yio
provinciaies de vivienda, deberd acreditar que dichos pianes se adecuan a ios
requisitos estabiecidos en esta ley.

ARTICULO 23° - Acreditado por ei organismo ia circunstancia a gue se refiere

ei articulo 22°, y acompafiada ia documentacion requerida en el articuio 5° ia

Autoridad de Aplicacion impartira ias instrucciones dei caso, acorde a ia

presenie ley.

ARTICULO 24° - Las medidas superficiaies de ios iotes deberan adecuarse a
s

las determinadas en el articuio 20°.

ARTICULO 25° - No se aprobard ioteo aiguno realizado por el instituio de
Desarroiio Urbano y Vivienda, ni se permitiran entregas parciales de viviendas
sin que se haya cumpiimeniado con ias exigencias determinadas en ia
presente Ley.

ARTICULO 26° - En ios fraccionamientos realizados por el instituto de
Desarrolic Urbano y Vivienda, se podran reaiizar ias obras de urbanizacién y
construccién de viviendas en forma simuitanea, previa autorizacién de ia
Autoridad de Aplicacion de ia presente Ley, y dictamen de ia Comision de

Evaluacion de Loteos convocada al efecto.

ARTICULO 27° - En los planos debera constar el pian de viviendas al que
responde el loteo, y ei detalle de ios espacios pubiicos proyeciados, ajustados
a io determinado en la presente ley.
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ARTICULO 28° - Crease por intermedio de ia presente iey, ia Comisién de
Evaluacion de Loteos, quien sera el organismo de consuiia técnica de ia
Subsecretaria de Pianeamiento y de ia Funcién Pdbiica, ia que funcionaréd a
requerimiento de ia citada Autoridad de Aplicacién cada vez que exista una
soiicitud de fraccionamiento o ioteo, objeto de ia presente Ley.

ARTICULO 29° - La Comision de Evaiuacién de ioteos estard integrada por un
represeniante de cada Minisierio, y presidido por ei Titular de ia Subsecreiaria
de Planeamiento y de ia Funcion Pubiica, quien propondra ai Ministerio de ia
Secretaria General de ia Gobernacion, ia esiructura para su funcionamienio,
acorde al caracter interdiscipiinario que demanda la evaluacion de ias
soiicitudes recibidas por ia Autoridad de Apiicacion.

ARTICULO 30° - Para Ia emision de dictamenes vinculantes, referentes a las
evaluaciones a reaiizar, ia Comision de Evaiuacion de Loteos tendra un plazo
de noventa (90) dias, pudiendo requerir su ampliacion por diez (i10) dias
habiles, cuando ios aspecios a evaiuar por aigun integrante asi o justifique. En
tal caso, ia Subsecretaria de Planeamienic y de ia Funcién Pubiica podra
otorgar dicha prérroga.

ARTICULQC 31° - La Comisién de Evaiuacion de Loteos podra requerir todo
aquei estudio compiementario ai proyecio que considere necesario, a efectos
de una exhaustiva vaioracion del mismo, a través de ia Autoridad de Apiicacion,

acorde al articuio 7° de ia presenie Ley.

CAPITULO Vi
CARGAS FINANCIERAS

Es inaceptabie que se iegisie con independencia de ia identificacion de
ias fuentes de financiamiento para llevar adeiante ia propuesta de ley, ya %ue «% 2

G ~2 A
No se cuenta con las asignaciones financieras necesarias iodo se reau?/a‘fma ,.;‘»\

expresmn de deseos y ias iGYES se vueiven mpracmcames




CAPITULD Vii
REGIMEN CONTRAVENCIONAL

Ue ias penaiidades: (Texto extraide de la ley de Miendoza, ic dejé asi, para su
anaiisis econdmico)

ARTICULO 32° - Sera competenie para decidir sobre ias infracciones previstas
en ia presente iey, ia Subsecretaria de Pianeamiento y de ia Funcién Pubiica
ARTICULO 33° - Quienes enajenaren iotes de un ioteo que no cuente con ia
aprobacion definitiva correspondiente, serén sancionados con muitas desde

Doscientos Setenta Wil Pesos (§ 270. UUD) hasta Dos Miliones Setecienios Wi
Ei responsable dei ioteo que realice 0 permita realizar construcciones en ios
iotes resuiianies sin contar con ia aprobacion definitiva, sera sancionado con

muitas desde Novecienios Mii Pesos ($900.000), hasta Mueve WMiiiones de
Pesos ($9.000.000).

ARTICULC 34° - Los profesionaies y escribanos que intervinieren en ia
ejecucién del loteo o fraccionamiento, en contravencidn con ia presente Ley y
resoiuciones en consecuencia, seran sancionados con muitas desde

Doscientos Setenta Mil Pesos (:bzfu UUO} hasta Dos Miilones Setecientos il
comunicara de ial medida ai organismo de controi de ia citada actividad

profesionai, para que establezca si corresponden sanciones accesorias.

ARTICULD 356° - Las muitas estabiecidas en los ariicuios precedentes se
estabieceran teniendo en cuenia ia persona dei infracior, ias circunsiancias dei
caso y ios perjuicios causados, pudiendo ser duplicadas en casc de
reincidencia.

ARTICULO 38° - Ei Poder Ejecutivo Provinciai actualizard una vez por afo, ¢ a
propuesia de ia Subsecretaria de Pianeamienio y de la Funcion Pubiica, el

monto de ias muitas, utilizando para eilo vaiores o coeficientes que permitan



asegurar la vigencia economica de las estabiecidas en ios articulos
precedentes.

Del procedimiento

ARTICULO 37° - Cuando se tenga conocimiento o presuncién por cuaiquier
medio, de infraccion a ia presenie ley o a sus reglamentaciones gue en
consecuencia se dicien, ia autoridad de apiicacion procedera de oficio a
comprobaria y a recoger toda prueba que se reiacicne con elia.

En el mismo acto se empiazard al presunto infractor o a quien lo represenie,
para que en el téermino de Diez (110) dias comparezca ante ia Subsecreiaria de
Fianeamienio y de ia Funcién Pulbiica a tomar conocimiento de io actuado,
constituir domiciiio iegal, ofrecer prueba y ejercer su derecho de defensa. Con
las actuaciones iniciaies mencionadas en el parrafo anterior, la Subsecretaria
de Pianeamiento y de ia Funcion Plbiica iniciaré ei correspondiente Sumario

Adminisirative, designando instructor Sumariai al efecio.

ARTICULO 38° - El expedienie iabrado como consecuencia del articuio
anterior sera diligenciado por ei instructor Sumarial, quien io pondrd a
disposicion del interesado, agregard la documentacién correspondienie
resuitanie de ias actuaciones que se jleven a cabo, remitiendo copia de ias
mismas a las partes invoiucradas en los domicilios fijados oportunamente y
recibira pruebas de descargo, ia que sera admitida siempre que fuere

pertinenie y Ui, o que no haya sido expresamente prohibida por ia ley.

ARTICULO 39° - Concluidas ias actuaciones, se correra trasiado a Ia parie
interesada para que por el rmino que establecen ios procedimientos
adminisirativos en ei Estado Provincial, presenie su debido descargo, iuego de
io cual importaré conciusion de las actuaciones sumariaies y su elevacion a la
Autoridad de Apiicacién para que emita Resoiucion.



ARTICULU 40° - La Subsecretaria de Planeamiento y de la Funcién Publica
dictara resoiucion, previo ai dictamen dei servicio de Asesoria Letrada,
imponiendo sancién o absoiviendo ia causa.

ARTICULO 41° - Contra las Resociuciones de la Auioridad de Aplicacion
procederan ios recursos determinados en ia Ley N° 1260 de Procedimientos

Administrativos de la Provincia, y su Decreto Reglamentario.

CAPITULO Viii
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ARTICULO 42° - Deberan ajustarse a ias prescripciones de ia presente iey ios
fraccionamientos © ioteos que a ia fecha de su sancién no cuenien con ia

aprobacion de ia subsecretaria de Pianeamiento y de ia Funicion Pubiica.
ARTICULT 43° - La Auloridad de Apiicacion elevard ai Ministerio de ia
Secretaria General de ia Gobemnacion, un proyecto de reglamentacion de la

presenie, para su aprobacién mediante el instrumentio iegal pertinente.

ARTICULG 44° - Derogase de la Ley N° 1198, y de toda otra disposicion, io
que se oponga a la presenie.-

ARTICULO 45° - DE FORMA -



Sobre la importancia

del catastro



IV. Sobre ei Art. 28 dei Proyecto de Ley.

Ei art. 28 dei proyecto de ey que se adjunta prevé ia responsabiiidad que ie
cabe ai érgano de Catastro de ia provincia.

No se puede lograr un correcio encauzamienio del proceso de ordenamiento
territorial sin una actualizada, dindmica y eficiente administracién de ios datos
identitarios del territorio que permitan el ejercicio del poder de policia
inmobiliario.

A esios efectos, repasamos las misiones fundamentaies de esie organo de

controi.

iV.i- Un organismo fundamentai.

Como sabemos el catastro de las provincia es ei organismos que adminisira ios
datos correspondientes a objeios territoriaies, legaies de derecho pubiico y
privado de su jurisdiccion.

Constituye un componente fundamental de ia infraesiruciura de datos
espaciaies de la provincia y forma ia base dei sistema inmobiliario en ios
aspecios fributarios, de paiicia y ordenamiento administrativo dei territorio, con
ias siguientes finaiidades.

- Registrar ia ubicacion, iimites, dimensiones, superficie y linderos de ios
inmuebies, con referencia a los derechos de propiedad emergenies de ios
tituios invocados o de la posesion ejercida.

- Estabiecer ei estado parceiario de ios inmuebies y verificar su subsistencia
conforme o estabiecen ias legisiaciones iocaies y reguiar el ordenamiento
territoriai;

- Pubiicitar ei estado parceiario de ia cosa inmuebie;

- Registrar y publicitar otros objetos territoriales iegales;



- Conocer ia riqueza territorial y su distribucion;

- Eiaborar datos econdmicos y estadisticos de base para ia iegisiacion
tributaria y ia accion de pianeamiento de ios poderes pubiicos;

- Registrar ia incorporacion de ias mejoras accedidas a ias parceias y

determinar su valuacion;

- Determinar ia vaiuacion parceiaria;

- Contribuir a la adecuada implementacion de poiliticas territoriaies,
administracion del territorio, gerenciamiento de ia informacién territoriai y

al desarrolio sustentabie.

iV.2- Sobre ei poder de poiicia inmobiiiario.

Naturaimente, ias ieyes iocaies designaran ios organismos que tendran a su
cargo ios catasiros territoriaies y ejerceran el poder de poiicia inmobiiiario
catastral.

El poder de paiicia inmobiliario catasirai comprende enire oiras ias siguientes
atribuciones:

- Practicar de oficio actos de ievantamiento parcelario y territorial con fines
calasirales;

- Realizar ia georeferenciacién parceiaria y territoriai;
- Registrar y publicitar ios estados parcelarios y de oiros objetos territoriaies
legales con base en la documentacidn que les da origen, iievando ios

correspondientes registros;

- Requerir deciaraciones juradas a ios propietarios u ocupantes de inmyebles;



- Realizar inspecciones con ei objeto de practicar censos, verificar infracciones

0 con cuaiquier otro acorde con ias finalidades de esta ley;

- Expedir certificaciones;

- Ejecutar ia cartografia catastrai de ia jurisdiccién; confeccionar, conservar y

pubiicar su registro grafico;

- Formar, conservar y publicar ei archivo histérico territorial;

- interpretar y apiicar las normas que reguien ia materia;

iV.3- Sobre ios eiemenitos de la parceia

Denominase parceia a la representacion de ia cosa inmuebie de exiension
territoriai continua, desiindado por una poligonai de iimites correspondiente a
uno o mas tituios juridicos 0 a una posesion ejercida, cuya existencia y
elementos esenciaies consten en un documeriio cartografico, registrado en el
organismo catasirai.

Son eiementos de ia parcela:

l. Esenciales:

a) La ubicacion georeferenciada del inmuebie;

b) Los iimites dei inmuebie, en reiacién a ias causas juridicas que ies dan
origen;

C) Las medidas lineaies, anguiares y de superficie dei inmuebile.

il. Compiementarios:



a) La valuacion fiscal;

b) Sus linderos.

Esios elementos constituyen el estado parcelario dei inmuebie.

En definitiva el estado parcelario quedara constituido por la registracion en el
organismo de apiicacion del piano de mensura y demas documentacion
correspondiente al acto de levantamiento parcelario ejecutado. Desde ya, en el
plano deberan constar ios elementos que permitan definir la parceia, y tener
siempre presente que ia regisiracion no subsana ni convaiida ios defectos de

los documentos.



Segunda Parte



Consideraciones juridicas

sobre el programa



V- PERSPECTIVA SOBRE EL PROGRAMA

s 5 ]

V .1- Un derecho anciado en determinados principios

La expiicitacidn de ios principios y elementos dispersos que nos ofrece ei tema
de estudio es una consecuencia de una concepcion principista Y no iegaiisia
dei derecho que se impone contemporaneamente, sobre todo en esta materia.
Al ser un topico “temitoriaiizador’ su determinacion no es simpie, ya que es un
fendmeno muitidisciplinario, interjurisdiccional, con desarroiios
infraconstitucionales en ei derecho pubiico pero también privado. Todo eiio es
més compiejo cuando adherimos a una concepcién de ios principios como

‘operativos” y no como meros programas o proyecios genericos.

V.2- Los iimites juridicos de todo preyecio normativo

Ei OT como técnica, como politica y como instrumento de anaiisis desde e
punio de vista juridico aparece como una nueva discipiina en ei derecho
coniemporaneo. Las ramas tradicionaies que componen el sistema juridico se
rearticuian en ei espacio dei OT, el cuai trata sobre derecho adminisirativo y
civii, derecho ambiental, derecho constitucionai, derecho pubiico provincial,
derecho municipai, derecho urbanistico y otras ramas que dan cuenta de ia
diversidad y compiejidad de esta materia.

La mera puesta en escena de ia tematica de por si impiica transparentar
semejante grado de compiejidad y a partir de aiii democratizar ios contenidos
subyacenies, permitiendo su mejor aplicacién y eventuaimenie su necesaria
modificacion. También la no menos importanie iarea de asumir que hay
conienidos juridicos que no sen ‘“disponibles para ei legisiador ordinario”
(ejemplo: ndcieo duro del derecho de propiedad). A su vez, ia escala en que se
desarroiia el Programa es provinciai-iocai, de aiil que hay contenidos de tipo
constitucionai y competencial que deben desgiosarse con precision.

Aun cuando la Constitucion de Santa Cruz -como el resto de las constituciones

patagonicas- tiene una impronta reguiadora fuerte en comparacion con otras



Cartas provinciaies estamos en una zona de transicion y de tension entre ia
competencia nacional-provinciai y ia capacidad autondmica que nuestro
ordenamiento juridico permite -desde el cidsico y remozado poder de policia
econodmico, urbanistico, medioambientai, etc.

V.3- Un proceso dinamico

Tanto esta disciplina como ia concepcion dei derecho que nos anima en ei
piano tedrico y empirico se manifiestan no como un sisiema cerrado que se
apiica a ia realidad sino como un proceso dinamico.

Debemos poner ei acento tanto en las estruciuras como en ia funcién, en ei
derecho como sistema dialdgico. En una palabra, ia metodoiogia debe ser de
tipo interdiscipiinaria y multiactoral, en tanio io interjurisdiccional es sinénimo de
territoriaiidad.

Compartimos con ei director del proyecio ei caracter de interiegalidad y ia
nocion de escala apiicadas al derecho, algo no habituai en nuesira discipiina
pero indispensabie en estas experiencias. De aili que en ocasiones resulia tan
importante el cdmo y el qué, el proceso y el producio, ia fundamentacion y io
fundado.

Finaimente no podemos dejar de sefiaiar que este tipo de produccién juridica y
aun la misma discipiina dei OT ai margen de io juridico, suponen fueries
tensiones iécnicas y tedricas, puesio que son parte de un proceso de transicion
paradigmaitico (tanto de construccion sociai como epistemolcgica). Ei cambio
mas que metodoidgico es de “ienguaje’. De alii ia necesidad de enconirar
tipificaciones e imagenes juridicas que resuiten comprensibies y univocas (ver
pto. 2).

En el largo piazo: el acento debe estar puesio, en ios eiementos
constitucionaies, puesto que las constituciones y ias normas que tratan materia
constitucionai no son cira cosa que ia juridificacién de “principios juridicos’.

En el corto piazo, una piataforma juridica: En piena etapa de ejecucion del
presente pian —ano 2007- ia Provincia regisiré no soio el cambio de ia
tituiaridad de su ejecutivo sino un contexto institucional muy dificii —conflicto
docente- el cual impactd sobre este tipo de programas (basicamente en el

componente interjurisdiccional y de participacion seciorial). Como una de las



propuesias de trabajo consistic en un grado minime de cumpiimiento de los
objetivos (logro de acuerdos basicos enire los técnicos de ia consuitoria y ia
Subsecretaria como autoridad impuisora) el nivel de pariicipacidn iogrado da
cuenia de una préciica institucionai sectoriai dei OT y donde se asume ei
ejercicio de cada competencia de modo uniiaterai, confirméndose aigo habitual
en ia experiencia juridica de ios operadores, no soio argeniines, por cierto.

Los objetivos del Programa se han cumplido de modo parcial: i-Proponer una
mirada compieja del territorio a ia iuz del derecho (es ei diagnéstico); 2-
Actualizar ia iegisiacion vigente mediante proyecios (ei digesto, el anteproyecto
sobre ioies y las bases para una futura LOT); 3-Promover una cuitura
institucional y juridica de coordinacion (a nivel de ia Subsecretaria); 4-
Reestructuracion de ia autoridad de aplicacién (postergado para otra etapa).

Se confirmd ~también- una de nuestras hipbiesis: uno de ios producios més
importanies dei Programa no consiste en tal o cual proyecto concreto —sobre
todo en materia de OT- sino en que hacia futuro la cuestion juridica quede
saidada y se discutan entonces prioridades y programas perc no esie
elemento, i0 que No es menor en una materia tan compieja desde ei punto de
vista dei derecho como ic es ei OT.

Contar con una “piataforma juridica” permitira a los actores seguir frabajando y
disenar a futuro ei mapa compieto que vincuia ei derecho con el OT, mapa que
una vez que se comience a fransitar “en ei territorio concreto” hemos dicho que
mutara en una ‘bryjula’, nipdtesis episiémica de maxima que requiere
precisamente el transito por una serie de procesos gue recién estan en sus
inicios.



Precauciones inevitables sobre

el Ordenamiento Territoriali



Vi.1- La liberalidad del dominio.

El derecho de propiedad que, en efecto, consagran ios Cédigos Civiies infiuidos
por ei francés es, por de pronto, un derecho subjetivo en el sentido de que ia
situacion juridica a que se refiere (la afectacidon de una cosa a cierias
finaiidades) sbio es plausibie en ia medida en que aparezca construida desde
una persona, un ceniro de imputacion reconocido por ei Derecho, ai gque sea
atribuibie Ia tituiaridad. El derecho es absoiuto en su contenido, toda vez que
concede un poder pieno sobre ia cosa que consiituye su objeto; poder para
usaria y para no usaria a ia libre conveniencia dei fituiar y, en definitiva, para
hacer con elia io que responda ai interés de éste sin mas deber que observar
ios limites impuestos por la Ley. Perc es absoiuto también en sus efecios frente
a terceros, en tanio que ei resto de ias personas ha de respetar el ejercicio de
Su poder por el titular, y en su duracion, que es indefinida y no se extingue con
ia muerte dei titular (de ahi ia transmisibilidad por herencia).

En nuestro caso, el nudo de la cuestion se encuenira en ei primitivo articulo
2513 y en su nota donde se iegisia sobre ei gjercicio del dominio, si ei texto dei
articuio es ciaro ia nota termina de dar iuz sobre io que el codificador quiso
coiocar aiii, ai reconocer que siendo la propiedad absoiuta confiere el derecho
de destruir la cosa.

También en la nota al art. 2506 donde se define la propiedad vueive ai mas
crudo individuaiismo, al estabiecer ei arbitrio personai como medida dei
gjercicio dei derecho.

Posicion que remaia ia preeminencia absoiuta dei derecho de dominic y que
guarda pareciera, un solo limite al ejercicio dei derecho de propiedad que
trasciende ai mero individuaiismo del sujeto tituiar del mismo que recoge &i art.
2514 y su nota al sefaiar que ei tituiar dei mismo no podréa menoscabar en
forma directa ei derecho de propiedad de otros.

Por uitimo no podemos dejar de recordar ei articuio 2511 gue estabiece que
previa la desposesion y una jusia indemnizacion. Se entiende por jusia
indemnizacion en este caso, no soio €i pago del valor reai de ia cosa, sinc

también del perjuicio directo que ie venga de ia privacion de su propiedad.



Al respecto cabe sefiaiar que ia expropiacion es el instituto iegal administrativo
que tiene por finalidad, mudar ia naturaieza juridica de un bien perteneciente al
dominio privado para transformario y advierte, como se deduce de nuestro
ordenamiento juridico, que ei derecho aia posesidn pacifica de iso bienes es e
mas protegido después de ia libertad personai.

Vi.1.1- La propiedad funcionai.

Hoy no puede discutirse que ia propiedad privada tiene una dobie dimension,
individuai y social.

Asi io expreso Leon Duguit en ia Universidad de Buenos Aires respecto de las
ransformaciones que se estaban operando en todos os ordenamientos que
habia partido iniciaimente  dei expuesio  concepto de propiedad;
transformaciones conducenies a enfatizar ia vertiente sociai de este derecho.
Se abre paso asi el convencimienio de que la situacion de posesidn, uso,
disfrute y disposicion de un bien se legitima basicamente en si utilidad social Y,
consecuentemente, ia concepcion de ia propiedad-funcién. Como bien io aciara
Duguit, esta evoiucion no pone en cuestion ia propiedad individuai (ni, por
tanto, ia situacién econdmica que ia misma traduce); se iimita a evidenciar ia
modificacion de ia nocidn juridica sobre ia Que descansa su reconocimiento y
proteccion sociaies. La ciave de ia transformacion radica en que el nuevo fin
(ahora sociai) legitimador de ia propiedad, no actua sobre esta desde fuera,
sino conformando el propio contenido dei derecho. No que esie tenga unos
limites derivados de necesidades sociales, sino que estos le confieren —desde
dentro- sus peifiies propios.

Pero, ademas, ponen de relieve ia pecuiiaridad dei bien objeto de ia propiedad,
bien escaso y sobre eiio, Unico e irreproducible; caracteristicas que abundan en
la necesidad de una més incisiva ordenacién social de su distribucién y
ejercicio. Son esas caracieristicas, en efecio, las que, coiocadas en ia tension
del mundo industriai y urbano, revelan gue esc que venia liamandose ia
propiedad de los poseedores dei sueio e imputandose patrimoniaimente a ios
mismos no es, en reaiidad, y ai menos en parte, fruto del esfuerzo individuai

(correspondienie ai interés legitimador de ia situacion reconocida), y si en



consecuencia de hechos, decisiones, inversiones, y esfuerzos de ia
colectividad (que resultan asi indebidamente patrimoniaiizados sin mas). De
otro iado, demuesiran que, dejando el proceso urbanizador © de
aprovechamiento dei sueio a ia idgica de ia conveniencia de ios propietarios, ia
situacion resuitante, ademds de irracionai y disfuncional, conduce
derechamente aia generacion de cargas pubiicas en beneficio privado sin
limites efectivos. La evoiucion dei urbanismo es jusiamente ia historia de ia
traduccion juridica de la respuesta a ios procesos sefiaiados: en ei momenio
iniciai (el mundo preindustrial) se sostiene ia propiedad de corte tradicionai
(derecho absoluto con las soias iimitaciones de poiicia) y desde éi se avanza a
una fase que podria denominarse de propiedad-especuiacién (en ia que
conviven a concepcion anterior con los primeros ensayos de recuperacion
sociai de los componentes coiectivos, via expropiacion y fiscalidad de
piusvalia), para acabar en la de afirmacién decidida de ia funcién sociai de ia
propiedad. Etapa esta caracierizada por ia idea de que ia misma se define
positivamente en su contenido desde ia instancia coleciiva a la vista de ios
intereses comunitarios, quedando integrada en todo caso, por deberes junto
con ios tradicionales atributos como condicion iegitimadora de ia apropiacion de
ias facuitades.

Vi.1.2- Concrecion dei concepto de propiedad funcionai

en ei derecho argentino.

El art. 17 de nuestra Constitucion, prescribe que la propiedad es invioiabie y
ningun habitante de la Nacién puede ser privado de ella, sino en viriud de
sentencia fundada en iey.

Por su parte ei Cédigo civii estabiecid que ei dominio es exciusivo, perpeiuo y
absoiuto, carécter este Gitimo modificado por ia iey 17.711 al disponer que es
inherente a ia propiedad e derecho de poseer ia cosa...usaria y gozaria,
conforme a un ejercicio reguiar. Ef ejercicio de estas facuitades no puede ser
resiringido, en tanto no fuere abusivo.



Fero io fundamentai es la norma conienida en el art. 2611 dei Caodigo: Las
restricciones impuestas al dominio privado, séio en ei interés pubiico, son
regidas por el derecho administrativo.

La docirina seguida por el codificador con respecio a ios caracteres del
dominio, es ia del Derecho Romano. Pero este concepto ha suirido un serio
ataque con Duguit, para quien ia propiedad, es ei ejercicio de una funcion
social por parte del poseedor de ia riqueza.

La Constitucion de 1853-1860 estabiecia que la propiedad es invioiabie; ia
expropiacion por causa de utilidad publica debe ser calificada por ey vy
previamente indemnizada.

Su texto fue reempiazado en 1949 por ei siguiente: “La propiedad privada tiene
una funcion sociai y en consecuencia estard someiida a obiigaciones que
establece ia ley con fines de bien comun. La expropiacién por causa de utiiidad
publica o inferés general, debe ser caiificada por la iey previamente
Indemnizada”.

Derogada la Constitucion de 1949, voivid a recobrar vigor ei art. i7 de ia
Constitucion anterior.

quien ia diferencia de ambos textos no significa que ios constituyentes de 1853-
1860 sancionaron un concepioc absoiuto de propiedad, y ios de 1949 mas
amplio, ya que, conforme ai air. 14, iodos ios derechos esidn Sujeios a ias
ieyes que regiamenian su ejercicio, a io gue se agrega io expresado en ei
preambuio: promover ei bienestar general, fin que conflere a ia
consagracion constitucional de ia propiedad un sentido sociai Yy no
individualista.

En esta linea que venimos exponiendo, ias normas constitucionaies y ieyes
basicas que atafien a ia cuestion otorgan sustenio a ia concepcion funcional
de la propiedad, en cuyo &mbito deben armonizar ei interés particular dei
dominus con el interés generai.

Las ditimas reformas de ia Consiitucién Federai y a ia de ia Provincia de
Buenos Aires —ambas ocurridas en el afio 1994-, entendemos contindan
tenuamente dicha directriz, por citar aigunos ejempios, en ei tema de ia
proteccion dei patrimonio urbanistico (art. 44, Const. Provincial), asi como en ia

ciausuia ambientai (art. 28, Const. Provinciai).



Mas aiia del aicance literal de ia expresion constitucionai inserta en ei articuio
44 de ia Carta Provinciai, asi como de la faita de desarrolio sistematico de la
misma, eflo proporciona un instrumento de inequivoca orientacién hacia la
nocion funcionai aiudida.

igual —y aun mas marcado- resuita a estos fines ia provision dei articuio 28 del
texio consiitucional bonaerense, ai establecer el protagonismo de ia provincia
en cuanto ejerce ei dominio eminente sobre el ambiente y ios recursos
naturaies, el subsuelo y espacio aéreo; y debe pianificar ei aprovechamienio
racionai de ios mismos, enire oiros aspecios.

En suma, en ei derecho argentino a ia par de ia proteccion constitucional de ia
propiedad, parece afirmarse graduaimenie su aicance no absoiuio, gue se ve
iegitimamente relativizado debido a razones insitas de su funcién sociai a
través de las iimitaciones que en el interés publico afectan ia misma -

limitaciones, restricciones, servidumbres adminisirativas, etc.-.

Vi.2- Misiones de ia pianificacion economica y del pianeamiento fisico.

Una de ias misiones que corresponden a ia planificacion econdmica urbana
consiste en iograr una integracién de ias aclividades econdmicas iocaies con
respecto a ios objetivos nacionales y regionaies. Por elio, si se pretende
conseguir el mejor empleo posibie de ios recursos, resuitard muy necesario
comprender bien el proceso de crecimiento urbano. La iocaiizacién de ia
inversion publica apunta también a ia necesidad de integrar, a esie nivel
urbano, ia pianificacion econdémica y ei planeamiento de ia utiiizacion dei
sueio.

Mieniras que el drgano iocal de gobierno es posibie que no posea un excesivo
control, sobre ia magnitud total del crecimienio econdmico que tiene iugar en su
circunscripcion territorial, io tiene, y puede ejerceric de modo efectivo, sobre ia
pauta espaciai que adopta ese crecimiento. Ei pianteamiento fisico —c sea, del
sueio- resulta, pues, esencial, si se pretende que i0s recursos urbanos se
empleen dei modo mas eficiente, puesio que los vaiores publicos (que refiejan
externaiidad) requeriran la introduccion de modificaciones en ias acciones

privadas y, por ende, en ios aprovechamientos privados del sueio. En muchos



casos esio puede iograrse mediante ei pianeamienio de ia iocaiizacion de ias
inversiones fijas (especiaimente las de caracter pubiico) y de sus reiaciones
espaciaies.

Veamos aigunos ejempios més particuiares que pueden servir para ilusirar ia
necesidad de ia accién dei poder pubiico a nivei urbano.

Vi.2.i- Confiicios y deficiencias del mercado: La necesidad de ia accion
del poder pubiico en reiacion con el sistema.

Los precios tan soio determinan una uiiiizacion eficaz de ios recursos cuando
refisjan, en términos de cosies de oportunidad, ios principaies costes y
beneficios sociaies impiicados. Por més que ei sistema de liberiad de mercado
origine efectivamente una medida acepiabie de orden y un cierio grado de
racionalidad en fa adopcion de decisiones, ia situacion —considerada en su
conjunto- muestra también la existencia de confiictos y deficiencias. Taies
conflictos y faitas de eficacia se hacen mas patentes y son mas graves en ias
zonas urbanas. Asi pues, hay razones convincentes de por qué el mercado no
puede resoiver ios probiemas econdmicos urbanos de iocalizacion y de
empleo de recursos.

La primera y mas imporianie nos viene dada por la existencia de
exiernalidades , es decir, costes y beneficios indirectos derivados de una
decision privada, que gravan o benefician a personas distintas ai sujeioc decisor.
Este, hasta liegar a ia decision que estima que constituye su mejor forma de
actuar, no tiene en cuenia aqueiias externaiidades, pues tan soio vaiora, en ia
determinacion de sus posibilidades de maximizacion del beneficio utilidad,
aqueiios costes privados a que ha de hacer frente y aqueiics beneficios
privados que ha de obtener. Y, sin embargo para ia sociedad, los verdaderos
costes econdmicos de esa accién —es decir, ios costes sociaies- comprenden
los costes indirectos derivados dei sujeto decisor, mas cuaiquier tipo de costes
indirectos derivados de su actuacion. De modo similar, i0os beneficios
economicos que reporta a ia sociedad —o sea, ios beneficios sociaies-
comprenden no soio ios beneficios privados obtenidos por el sujeio decisor,

sino también cuaiesquiera otros que resuiten indirectamente de su actuacion,



en favor de oitros miembros de ia comunidad. El comportamienic mas
deseable, desde ei punto de ia sociedad, es aquéi gue maximiza ei beneficio
social neto (0 que minimiza ei coste social neto), y que, cuando existan
externaiidades apreciabies diferird dei que resuita mejor para ei sujeto decisario
individual. La aplicacién a cierios tipos de actuacion de unos costes privados
aitos y unos beneficios privados escasos no ha de favorecer precisamente ia
dotacién por parte dei sector privado de medios e instaiaciones. Surge aqui ia
necesidad de que sea ia actuacion publica ia que proporcione aprovechamiento
dei sueio no lucrativos en zonas urbanas, que iuego originan aitos niveles de
beneficios indirecios. Los precios o valores estabiecidos conforme a ala
estructura dei mercado tan sélo sirven, por tanio, de guia orientadora. Si se
preiende atribuir a ias exiernalidades ia importancia que en reaiidad
corresponde, €s necesario contar con una unidad aciiva de mayor entidad que
la privada. La accién pubiica, y en particuiar ei pianeamiento urbano y
regionai, constituyen un sistema cuidadosamente concebido para mejorar
ia racionaiidad econ6mica de ias decisiones, en funcion de ias metas mas
importantes.

En segundo iugar, pueden producirse sifuaciones de indeterminacion que ef
mercado no es capaz de resociver. Como resuitado de giio, la pauta de
utilizacion de los recursos creados por ei mercado estard por debajo dei
optimo.

un reflejo de io que decimos es ia existencia de areas de aprovechamienio
mixto del sueio, en ia zona de transicion, donde ia proximidad de usos
relativamente incompaitibles hace perder vaior a ia iocalizacion, desde el punto
de vista de todos ios usuarics. De modo semejanie, la trampa de ia
interdependencia, que enreda a ios propietarios inmobiiiarios de ia misma area,
impide la mejora y el redeveiopmeni (demaiicion y reedificacion) de ias firmas
existenies. Todas estas situaciones viene unidas a unos niveies elevados de
incertidumbre. Ante tai incertidumbre, ia presuncién natural es la de que
continuara ia situacién presente, y esta conciusion iieva una utilizacion
despiifarradora de los recursos. De aqui gue se requiera la iniervencién dei
planeamienio urbano, porque ia mejor jocaiizacion de una actividad

depende de donde se jocaiicen otras en una determinada fecha futura.



Ademas, hay que tener en cuenta que por bien que pueda funcicnar el
mercado en ia asignacion de recursos para el maximo de produccion capaz de
satisfacer ias demandas pianteadas, el resuitado puede no ser acorde con una
acertada poiitica sociai. EI que ia soiucién de mercado sea 0 no enteramente
aceptabie dependera de ia pauta de distribucion de rentas que se establezca.
Esa pauta se determina automdtica y simuitdneamenie en el mercado ai
resoiverse el probiema de ia asignacion de recursos. Es claro que son muy
fundados ios argumentos contrarios el enjuiciamiento de una situacion como
superior desde el punto de vista de la asignacion de recursos, perc con

independencia de sus efecios distributivos.

Vi.2.2- La eficiencia economica dei sistema urbano.

Ei sistema urbano no siempre funcionan perfeciamente: ias adaptaciones dei
sistema ai cambio de las circunstancias son lentas, y a menudo dificuitosas.
Las acciones economicas pueden verse constrefiidas por factores y fuerzas de
naturaieza extraeconomica, que forman parte dei marco estruciurai dentro del
cual actian las fuerzas econdmicas. Ademas, ias acciones puramente
econdmicas, que se basan en ia busqueda dei propio interés por parte de
individuos y organizaciones y que son el resuitadoc de decisiones no
coordinadas entre si, no conducen ai nivei 6piimo del bienestar econdmico,
porque Ia libre actuacion del mecanismo de ios precios sueie determinar que se
pianteen confiictos entre ios intereses individuaies y los comunitarios.

Desde ei punto de visia de la sociedad, ia cuestion estriba en como asegurar
los indudabies beneficios economicos de ia urbanizacion sin que se vean
mermados, por el defectuoso funcionamiento dei propio mecanismo de ios
precios o por obsiacuios creados por factores no econémicos, que distorsionan
ias operaciones econdmicas. La eficiencia econdmica es un objetivo social
aceptado por todos, de aqui que hayan de aprobarse iodas aquelias acciones
encaminadas a conseguir una mejor utilizacion de ios recursos y, por io tanto, a
satisfacer mas pienamente las necesidades de ia sociedad. No se pueden
ignorar la fuerza y criterios econdmicos, ni tan siquiera cuando predominen ios

fines extraeconomicos, pues le descuidar ios aspecios econdmicos puede



originar repercusiones que hagan mucho mas difici el iogro de aqueiios
objetivos no economicos.

Por eiio, ei Estado esta ilamado a interpretar los papeies de arbitro, juez,
impuisor y proveedor.

Es, pues, muy necesaria ia actuacion de ios poderes pubiicos —inciuidos aqui
las autoridades iocaies-. Tal accion estatal infiuira sobre la asignacion de
recursos a sus diversas uiiiizaciones y sobre ia consiguiente distribucién en ei
sero de la sociedad. La sociedad pianifique o no —por obra de sus poderes
publicos- su futuro desenvolvimiento economico, sigue teniéndose que
enfrentan con el mismo probiema econdmico basico, el de distribuir sus
€sCasos recursos —cada uno de ios cuales es susceptibies de utilizaciones
aiternativas- enire fines competidores, para conseguir ia satisfaccion més piena
posibie de ias necesidades materiales de ia comunidad sociai.

Los drganos del poder centrai pueden encontrarse en posicion de infiuir sobre
ia eficiencia economica generai de todo ei sistema urbano. Las entidades
locales también pueden hacer mucho para mejorar ia eficiencia econdmica
operativa de circunscripciones urbanas. Las metas economicas nacicnales —
pleno empieo, estabilidad, desarroiio, etc.- exigen ia pianificacion dei empieo de
ios recursos. Y ia misma justificacion puede darse en cuanio a ia realizacién de
ios objetivos gubernamentaies en ios pianes regionaies y urbanos,
especiaimente con respecto a ia soiucién de sus respectivos probiemas
estructurales.

Por otro iado, ias actuaciones de poder pubiico acometidas para iograr
fines extraccondémicos forman parte también del marco dei cual se
adopian decisiones econdmicas privadas y, por o tanto, pueden tener
consecuencias respecio de ia utilizacion de ios recursos, es decir,
repercusiones economicas.

Ei desempeiio de poder pubiico por conseguir ei objetivo de ia eficacia
economica puede hacerse mas evidenie en el caso de ia planificacién
econémica, pero debe manifestarse igualmenie en el campo del
pianeamienio espaciai o dei uso dei sueio; ios diversos niveies y tipos de
accion gubernamentai son interactivos y aparecen interconectados.

Ei crecimiento econdmico —como se atestigua, en una dimension, atendiendo a

las diferencias de desarroiic de los sisiemas urbancs entre los diversos paises



y a ias diferencias en el crecimiento de ias distintas zonas urbanas dei mismo
pais-, no es un fenémeno espontaneo, ni homogéneo, ni armonico. Las
medidas estatales constituyen una accion preparatoria muy importante para la
iniciacion y mantenimiento del crecimiento econdmico: el ambito y alcance de
las acciones de gobiemo fendran consecuencias, tanio directas como
Indirectas, con respecto ai sistema urbano. Los gastos efectuados por ios
organismos publicos influiran directamente sobre ia utilizacion de ios recursos.
Por ejempio, una buena parte de ia infraestructura sociai dei sistema urbano —
que crea oportunidades de obtencion de economias externas- ha sido
construida o estabiecida por organos publicos mediante ia apiicacion de fondos
de esa misma naturaleza. La distribucion, en el tiempo y en & espacio, de tai
inversion publica ejercera una gran infiuencia sobre ei crecimiento y ia pauta de
desarrolio que se den en ei sistema urbano del pais. Ademas, muchas de ias
acciones gubernamentaies pueden adopiar la forma de controies directos
tendientes a asegurar que las externaiidades negativas originadas por
cualquier decision privada, queden incluidas en ia valoracion misma dei
proyecio acometido. Otras disposiciones de caracier legisiativo pueden estar
orientadas a mejorar ios conocimientos disponibles a favor de los sujetos
decisorios privados, y por o tanto, a incrementar la eficacia de funcionamienio
del sistema de precios.

Vi.3- Coroiario.

En definiiva, en el desarroiio de este capituio, hemos querido sefiaiar ias
dificuitades insitas que nos ofrece ei O.T. ai conmover principios de inveterado
arraigo (derecho de propiedad) o en ia promocion de polilicas econdmicas
generaimente asociadas a urgencias sociaies (vgr. déficit habitacional,
asentamientos marginales, transferencia de dominios precarios, efc.) que
sueien en un caso limitar y en el ofro despiazar, el imprescindibie concepto de
la planificacion fisica y con ella ia necesaria intervencion dei Estado.

Un proyecio de ley en esta materia, tiene que pilasmar ias competencias
atribuidas constitucionaimente en el orden fisico-patrimonial-ambienial,
coordinando la imprescindibie relacion entre ias politicas economicas y
espaciaies.



En el estudio deli territorio, debemos contempiar:

A) Que todos ios derechos estan sujetos a las ieyes que regiamentan su
ejercicio en funcion dei interés generai.

B) Que la propiedad es un bien escaso, Gnico e irreproducible.

C) Que en su actual concepcion, la propiedad queda integrada por
deberes junto a sus tradicionales atributos como condicion legitimadora
de sus facuitades.

Dj Que la politica economica como inversién publica determina y modeia
pautas de crecimienic espagcial.

E) Que en consecuencia la racionalidad en ia toma de decisiones, exige
comprender bien ei proceso de crecimiento urbano y pianificar su

aprovechamiento futuro.

F} Que los diversos niveies y {ipos de accién gubernamental son
interactivos y aparecen interconectados.



Vii- Una escasa produccion iegisiativa.

En ei informe finai, presentado por el direcior dei proyecic Dr. Enrique
Marchiaro, se incorpora como un  vaiioso antecedenie el proyecio de
ordenamiento territoriai de ia Provincia de Mendoza; ai cual nos remitimos.

De la escasa produccion iegisiativa y bibiiogréfica que ofrece nuesiro pais
sobre esta materia ei anteproyecio citado ofrece interesantes aristas para su
estudio referenciai y comparado.

Por cierto, cada provincia ajustara su encuadre normativo a ias caracteristicas
demo-geopoiiticas que la misma presenta definiendo sus contenidos de
acuerdo a su perfii predominante y disefio constitucionai. En este caso, ei
analisis de esta normativa permite exiraer aigunas pauias recioras, a saber:

- La insosiayabie naturaieza muitidiscipiinaria Y sectoriai que supone ia
ordenacion territorial.

- La necesaria jerarqwa Yy concatenacion de ios distintos pianes como
insustituibies i instrumentos de aciuacion.

- La organizacién adminisirativa que debe plasmar una futurg iegisiacion,
con competencias claras, definidas y desceniralizadas que garanticen su
operatividad.

- Ei régimen financiero, incorporando en sus fuentes recursivas ias
facuitades dei estado en ol proceso de urbanizacién y ias piusvaiias
generadas, entre otros conceptos, por ia inversion pubiica.

- Un procedimienio que garantice eficiencia y previsibilidad en ia relacidon
adminisitracién administrado amparando ia razonabiiidad y equidad en ei
tratamiento de las iniciativas privadas en el marco de ias previsiones

normativas sobre ia materia.



Naturaimente, estamos frente a un trabajo compiejo y en principic inédito que
exige una decidida iegitimacion sociai tanto en su construccion preliminar
Como en ios criterios de participacion a prever.

Como la cuestidn excede ios objetivos trazados para este informe finai, vaiga
aqui solo algunos enunciados genéricos sobre ei contenido de este proyecio,
que esperamos sirva de indice junto a ias iniciativas emanadas por la provincia
(PJ-UCR), para una fructifera y necesaria deliberacion.

Vii.1- Anteproyecio de ia Provincia de RNiendoza.

Su autoria corresponde a un equipo técnico compuesto de docenies,
investigadores, graduados y estudianies de organismos cientificos vy
académicos con sede en la Provincia en el marco del Acta Acuerdo
interinstitucionai (Ministeric de Ambiente y Obras PUbiicas y Comisiones de
Ambiente, Urbanismo y Vivienda de ias Camaras Legisiativas de la Provincia
de Mendoza).

‘La complejidad y amplitud de ia tematica abordada, sumado a ia experiencia
inédita que significaba ei trabajo conjunto de diversas instituciones y diferentes
disciplinas, enmarcado en un proceso ampiic  y democrético, generd
incertidumbres conceptuales, metodoidgicas y operaiivas....ei proceso impiico
también un aprendizaje sobre como Superar los obstacuios en ei trabajo
interdiscipiinario, en especial, reconocer ei cardcier convencionai de ios
concepios que cada disciplina mantiene arraigados y aceptar ia reiatividad e
indeterminacion que tiene como consecuencia asumir la compiejidad de ia
realidad” (Maria Victoria Gomez de Erice, Reciora de Ia UNCuyo, introduccion
def Anteproyecto, pag. 2).

Vil.1.1- Su estructura.

El Anteproyecto consta de Gchenta y seis articuios organizados asi:

Libro Primero: Disposiciones Generaies (objeto y fines dei OT, principios,

conceptos).

Libro Segundo: instrumentos y Procedimientos de OT.



Son Cuatro Tituios que desarroiian en sus diversos capituios:

Ei Pian estratégico de desarroiio de ia Provincia de iViendoza.

Ei Pian de OT provinciai.

Ei pian de OT municipai.

El Pian ambiental provinciai.

LOs Pianes sectoriaies aciuaies y futuros.

Ei Sistema de informacion territoriai.

La Evaiuacion de impacto ambiental Y 8U audiioria exierna.

Libro Tercero: Sujetos del OT.

Capituio1-Sistema de informacion, coordinacion institucionai y controi dei OT
(Sicicot). Capitulc 2-Unidad de Ejecucion dei Sicicot. Capituio  3-
Procedimientos.

Libro Cuarto: Mecanismos para garantizar la informacién y la participacion
social.

Libro Quinto: Financiamiento dei Sicicot e instrumentos econémicos para ia OT.
Capituio i-Financiamiento dei Sicicot. Capituio 2-Medidas economicas y
tributarias.

Libro Sexto: Régimen de Penalidades.

Libro Séptimo: Disposiciones Transitorias.

Vil.1.2- Objetivos y principios.

Este anteproyecio considera el OT dentro de ia gestion ambientai.

Uno de ios aspecios més dificiies es e reiativo a los “sujetos dei OT" porque
hay un aito contenido palitico, porque la materia iegisiativa atraviesa a todos ios
entes, porque exige ia participacion de organismos desceniralizados y dei
sistema académico-cientifico, porque debe estar invoiucrada la sociedad Civii,
porque debe combinar una alta capacidad t&cnica con una modaiidad sistémica
participativa: “Estos requisitos demandan ia configuracion de un sisiema

innovador y revoiucionario qQue escapa a ias esfruciuras y procedimientos



actuaies de la organizacion y gestion dei Estado Provincial® (Sintesis deil
Anteproyecto, pagina 5). Los primeros cinco articuios son muy ciaros, si bien
algunos resuitan excesivamenie ampiios.

-“La presenie iey tiene por objeio estabiecer como politica dei Estado Provinciai
y de los Municipios el Ordenamiento Territorial, considerado como proceso
poiitico-administrativo dei Estado ...."(art. 19).

-‘La presente iey es de orden pubiico, quedan sujetas a sus prescripciones
todas las personas privadas, fisicas y juridicas y ias pubiicas, estaiaies o
no....5u aplicacion e interpretacion debera basarse en los siguientes principios:
Bien Comun; Federalismo; Desarroiio sostenible; Desarrolio humano,
econdmico y sociai; Crecimiento arménico y pobiamiento equiiibrado dei
territorio; Atencidn prioritaria de necesidades basicas insatisfechas; Utilizacion
racionai de los recursos naturaies, preservacién dei patrimonio naturai y Cuitural
y de ia diversidad bicidgica; Auionomia municipai incorporacion de ias
externaiidades; Principio de prevencion y responsabiiidad; Precaucion;
Obiigacion dei Estado y derecho de ios habitanies a ia informacion y educacion
ambiental; Participacion social; Defensa de ios intereses difusos y coleciivos;
Pronibicion de excepciones” (art. 2°).

-‘Objetivos generaies: Promover ei desarroiio territoriai equilibrado y sostenibie
de fa Provincia...; Lograr ia coordinacion interinstitucional, muitidiscipiinaria y
permanente...; Garantizar un sistema urbano, rurai y naturai equilibrado....;
Conciliar ei desarroiio econdmico y sociai con ia conservacion del ambiente....;
Estabiecer las condiciones fisicas, sociaies, economicas y espaciaies
necesarias para satisfacer ios requerimientos de Ia comunidad....; Defensa dei
medio ambiente...; impuisar procesos de integracion y coordinacion....
Establecer los principios, normas y procedimientos que hagan obiigatorio e

OT (art. 49).

Vii.1.3- Aigunos instrumentos previstos.

Estabie ios criterios para la elaboracidn de ios pianes, donde se reiteran ios
fines y objetivos (art. 16°); se fijan criterios para ia ciasificacion deli territorio y ia
posterior zonificacion (a tener en cuenta en cada pian de OT), ios planes se

deben aprobar siempre “por ley u ordenanza y-G por convenio y previa



audiencia pubiica’, estabieciendo piazos de 118 meses para Provincia y
iMunicipios, siendo pasibles en caso de incumpiimienio fos funcionarios

respeciivos de sanciones administrativas y penales (art. 18°).

- Se conforma ia creacion dei Sistema de informacion, coordinacion
institucionai y controi dei OT o Sicicot... “como red para ia apiicacion de ia
presenie iey...y que comprende ei conjunio sistémico de organismos, normas y
procedimientos’ (art. 35%).

Lo forman “todos ios organismos del Estado —centralizados, descentraiizados,
autarquicos y pubiicos no estataies que tengan incidencia en ia materia...y ios
Municipios....también ios organismos cientificos, académicos, coiegios
profesionaies y organizaciones de ia sociedad civil vincuiadas a ia materia” (art.

36°).

- Se crea ei Ente Provinciai de OT, como organismo rector y coordinador del
Sicicot y como auioridad de apiicacion de ia presente ey, con caracter
descentralizado y autarquico, vinculado funcicnaimenie ai PE Provincial y con
personeria juridica y recursos propios. Esie Ente estara integrado también por
el Sisicot y su Unidad de Ejecucion (ari. 38°%).

Ei Consejo dei Sicicot io preside ei Director Ejecutivo de ia Unidad de
Ejecucién. Se retne una vez ai mes o por iemas especificos.

La Unidad de Ejecucion tiene el grueso de ias atribuciones. Su Presidente io
designa el PE Provincial y ic acomparian siete especiaiisias en OT (elegidos
por concurso publico).

Regla sus procedimienios. Sus resoiuciones tienen jerarquia de resolucion

ministerial y son recurribles.

- Se establece un fondo especifico en cada presupuesic para el Sicicot y
ademas que su Unidad de Ejecucidn debera coordinar con ios ministerios:
garantizar ei financiamienio en ei fiempo de ios programas; adecuar (os
instrumentos fiscales para ia correccion de las distorsiones generadas por ia

especulacion inmobiliaria y ia adecuacion de ios instrumenios fiscaies u otros

oy



A su vez, en cada presupuesio provinciali y municipal se deberan inciuir
maodificaciones de: las variables reiativas al impuesto inmobiliario vincuiado a
ios pianes de OT,; promover y-0 desaieniar actividades.

El PE Provincial no podré ejecutar obras ni inciuir en sus presupuesios ni
adeiantar coparticipacion si las obras coniradicen ios pianes de OT.

Finaimente el Sicicot medira con indicadores las necesidades basicas

insatisfechas y ia inversion publica destinada a resolveria.
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