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Muh._icipio de Trenque Lauquen

Uno.de los 135 Municipios de la provincia de Buenos Aires
Localizado a 444 km 'd'e, la Ciudad de Buenos Aires

.Roblacion: 43 021 hab (CehsoﬁOlO), 46.954 hab. (2021)
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L snconupsrmore
Situacién urbana y normativa de Trenque Lauquen en 2008

v Ausencia de fundamentos e instrumentos de recuperacion de plusvalias en
normativa de OT del pais y la provincia

v Escasa autonomia municipal, p.e. en lo tributario (impuesto inmobiliario)

v Marco provincial regulatorio de CM sélo habilita recupero del costo de la obra

v Ley de Acceso Justo al Habitat no sancionada (hoy si, pero...)

v Carencia de tierra urbanizada, tanto publica como privada

v Dificultad de acceso a la vivienda por altos precios del suelo
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Uso no trivial de la CM?

Uso tradicional e implementado de la CM

L Costo parcial (total) de obra publica

Uso teérico y formalizado de la CM
L Valorizacién por obra publica
Uso de la CM en Trenque Lauquen

L Valorizacién por obra piublica

Valorizacion cambio de usos
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Condiciones para la implementaciéon de la CM

v' Definicién de Hechos Imponibles (Art. 225 OF)

Cambio en norma urbanistica Inversién en obra publica
a) Indicadores de edificabilidad e) Infraestructura de servicios
b) Tipo de usos del suelo f) Pavimentacion
¢) Habilitacion de loteos g) Equipamiento comunitario
d) Urbanizaciones cerradas

“Por las actuaciones administrativas y/o inversiones municipales que produzcan una significativa
valorizacion de los inmuebles, y que se vuelque al mercado inmobiliario, tributardn la Contribucion por
Mejoras. Seran consideradas dentro de estas actuaciones las acciones administrativas del municipio y otros
niveles de gobierno y/o las inversiones en infraestructura y equipamiento autorizadas, realizadas o

promovidas por la Municipalidad...”.
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Condiciones para la implementacién de la CM

Base Imponible / Alicuotas aplicadas (Art. 79 bis Ol)
v" Incremento de edificabilidad: 20% de m2 adicionales con nueva norma;
v Cambio de uso del suelo: 20% del valor fiscal;

v' Obra publica: prorrateo entre los inmuebles beneficiados (en base a superficie)

v' Habilitacion de loteos: 12% de los terrenos;
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Pasos para la implementacién de la CM

Sancion de la Ordenanza que rige la CM

Existencia de algun hecho imponible segun art. 225°
Solicitud de aprobacion de planos para habilitar loteo
Analisis del proyecto por parte del Ejecutivo

Calculo de la CM a pagar por el propietario

Eleccion de |la forma de pago de la infraestructura
Firma del convenio entre el Ejecutivo y el propietario

Sancion de Ordenanza (aceptacion de terrenos por HCD)

© 0 N o U B W N =

Escrituracion de los terrenos transferidos al municpio
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L g
Caso I: Esther M. V.
v' Cambio de zonificacidon

Zona Depor. Recreativa a Residencial 3.
*FOS: 0,6 / FOT: 1,2
* Densidad: 200 hab/ha;
* Superf. min. de terreno: 300 m2.

v Resultados obtenidos

e Loteo resultante de 112 terrenos.
* Pago del 12% x CM = 13 terrenos.

* Pago de infraestructura con tierra = 23 terrenos.
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Formas de adquisicién de tierra para PUA (112 has)

v' Compra directa a precio rural (88 has)
« 50 has. a U$S 13.312/ha (2008)
« 20 has. a U$S 10.732/ha (2009)
18 has. a U$S 11.929/ha (2010)

v Permuta de tierra (10 has)
« A cambio de construccion de tres viviendas (2012)

v" CM Yy cobro de infraestructura (14 has)
« 56 terrenos de 300 m? por cambio de zonificacién a 14 has. (2012)
« 413 terrenos de 300 m? por cambio de zonificacion a 75 has.

v' Permuta de tierra (24 has)
e 794 terrenos de 300 m? quedaron en manos de los propietarios
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Caso Il: Julio A.

v’ Cambio de zonificacion
 Area Complementaria a Residencial 3
* FOS: 0,6 / FOT: 1,2
* Densidad: 200 hab/ha;
e Superf. min. de terreno: 300 m2

v’ Resultados obtenidos
* Loteo resultante de 1.063 terrenos
« Pago del 12% x CM = 128 terrenos
* Pago de infra. con tierra = 285 terrenos
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Aspectos positivos

v" A pesar de las limitaciones normativas, se recuperan plusvalias

v Implementacién efectiva y sencilla de la CM

v' Recepcion favorable de la CM en actores locales (propietarios y agentes inmobiliarios)
v Mayor uso de la CM donde se producen las mayores plusvalias (de uso rural a urbano)

v" Generacion de stock de tierra urbanizada/ble de propiedad municipal (domino publico y

privado), también de propiedad privada

v' Recupero de plusvalias ad-hoc: Compra de tierra rural antes de cambio a uso urbano
15
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Perspectivas de replicabilidad

v" Marco de dialogo para “desideoldgizar” el instrumento (nUmeros y proyecto claros)

v Equipo técnico-politico promotor del instrumento

v Empresa de servicios publicos de propiedad municipal

v Municipio constructor (adquisicion de tierra por pago de la infraestructura construida)

v' Coordinacién entre areas de gobierno (planificacion, catastro, obras publicas, tributacion)

v' Area urbana acotada y con alto grado de consolidadcion y completamiento
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Imagenes de la ampliacién urbana
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