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A. PRESENTACION DEL PROYECTO

. Resumen

Este proyecto propone generar un instrumento de recuperacién publica de la
valorizacién inmobiliaria generada por la accion urbanistica, sea a través de la
modificacion en el tipo y la intensidad de usos del suelo o de la inversién en obra
publica efectuada por el Municipio.

Se trata de un uso no convencional de la Contribucion por Mejoras, un
instrumento de gestidén de suelo utilizado habitualmente para recuperar el costo
de la inversion publica en obras de infraestructura y equipamiento.

Para ello se estudidé el caso de la pavimentacion de la calle Paseo de los
Andes (aproximadamente 7 cuadras) de la ciudad de Rio Cuarto que se utilizd
como base para la realizacion del modelo que permitié cuantificar la mejora que el
inmueble obtuvo para asi poder obtener el valor de la contribucion que el
propietario debera aportar al Municipio.

Por otro lado, se tuvo en cuenta la ampliacion del ejido urbano para
considerar nuevos loteos que deberan también, ser tenidos en cuenta en la

Contribucion.

Il. Marco Tedrico
Este proyecto se basa en bibliografia desarrollada por el Instituto Lincoln de
Politica Territorial que cuenta con recursos para cuestiones claves relativas a la
utilizacién, regulacién vy tributacién de la tierra en Estados Unidos y América

Latina.

Dentro de la bibliografia se encuentra el caso aplicado a la localidad de
Trenque Lauquen Provincia de Buenos Aires, que mediante la Ordenanza
3184/08 se pudo implementar la Recuperacién de Plusvalia a través de la

contribucién por mejoras.

También, se tuvieron en consideracién el Codigo Tributario de la Ciudad de

Rio Cuarto, Ordenanzas, Cédigo de Planeamiento y Edificacion, etc.
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lll. Metodologia
El proyecto esta compuesto, en una primera instancia, por el Estudio de las
Politicas de suelo que se desarrollan actualmente en la ciudad de Rio Cuarto y

por las nuevas inversiones en infraestructura realizadas por el Municipio.

Una vez analizadas, se procedera a adoptar un Mecanismo de Recuperacién
de Plusvalia mediante el estudio de su implementacién en diferentes escenarios.
Uno de ellos sera el caso de la pavimentacion de 7 cuadras de la calle Paso de
los Andes donde se estudiard la inversién realizada, y se generara un modelo que
permita computar el incremento del valor del inmueble debido a esas mejoras

para que luego el propietario contribuya monetariamente al Municipio.

Otro escenario seria el caso de nuevos loteos, partiendo de un terreno rural
que debido a la ampliacién del ejido urbano, pasa a ser urbano, incrementando su
valor. Para ello, se procedera a considerar un porcentaje de los terrenos que se

adquieren al ser subdividida la superficie rural como contribucién al Municipio.

Y finalmente, se redactard una Ordenanza que permita hacer efectivo estos

dos mecanismos.

IV.  Objetivos del trabajo
Los objetivos de este trabajo final de aplicacion son:

1. Generar un modelo que permita cuantificar el grado de mejora que ha
adquirido el inmueble debido a las mejoras realizadas por el Municipio ya

sea por nueva infraestructura o ampliacién del ejido urbano.

2. Mejorar la capacidad municipal para obtener fondos genuinos, tanto de
recursos monetarios como de tierra para el desarrollo urbano y la

regulacion de la oferta y los precios del suelo.

3. Expandir la oferta fisica de suelo urbanizado, un recurso que es escaso

en el municipio.
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V.

VL.

4.

Fomentar la concrecién de usos urbanos en suelo ocioso y generar asi
un stock de suelo que permita dinamizar el mercado en un contexto de

aumento de la demanda inmobiliaria y crecimiento econémico.

Adquirir una gran cantidad de tierra urbana que pueda utilizarse para la
concrecidon de diversas politicas publicas como la construccion de
equipamiento y de viviendas de interés social. Al disponer de terrenos
urbanizados, los recursos publicos nacionales y provinciales en diferentes
programas de vivienda puedan ser volcados, en su mayor medida, al
mejoramiento de la calidad de la vivienda y al equipamiento colectivo a
construir. De este modo, se evita afectar recursos técnicos y grandes
inversiones de dinero en la adquisicion de tierra para la construccién de

viviendas sociales.

Replicar en otros municipios pequefnos y medianos la implementacion

de este tipo de instrumento.

Limites o Alcance del trabajo

Los limites de este trabajo se circunscriben al desarrollo de una Ordenanza

Municipal que permita legislar la contribucién por mejoras definiendo el hecho

imponible que habilita el cobro del tributo, su base imponible, el momento de

exigibilidad, la forma de pago, asi como los contribuyentes que deberan abonarlo

y los que son pasibles de su exencién.

Para ello, se hara el estudio de diferentes escenarios para estimar los efectos

de la implementacion de esta ordenanza.

Organizacion del trabajo

El proyecto constara de los siguientes capitulos:

Capitulo 1: Contexto Social — Econdmico de la Ciudad de Rio Cuarto.
Capitulo 2: Situacion Problematica.

Capitulo 3: Propuesta de Solucién.

Capitulo 4: Metodologia a emplear.

Capitulo 5: Aplicacion Practica.

Conclusiones
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VIL.

Introduccion
El siguiente trabajo atiende a una dificultad constante del municipio local al
momento de abordar las necesidades habitacionales y darle respuestas a las

mismas.

Consiste en crear un instrumento capaz de brindar dos recursos, escasos al
momento de tratar la problematica mencionada, es decir, desarrollar la capacidad
para obtener, por un lado, bienes econdémicos destinados a la construccion de
viviendas sociales, y por el otro, acceder a terrenos propios para la consecucion

del fin anterior y a su vez reservados también para planificacién urbanistica.

Pensado en una primera instancia desde el enfoque econdmico, el trabajo
permite contribuir también al pensamiento estratégico para el desarrollo de la
ciudad, principalmente en lo atinente al crecimiento urbanistico y demogréfico. De
esta manera, apelando a una identificacion constructiva de los problemas y de las
diversas potencialidades permite sefalar la necesidad de cambios futuros para la

efectiva respuesta de las necesidades de la comunidad.
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B. DESARROLLO DEL PROYECTO

Capitulo 1

1. CONTEXTO SOCIAL — ECONOMICO DE LA CIUDAD DE RiO CUARTO

Rio Cuarto se encuentra ubicada al sur de la provincia
de Cordoba, a 216 kilometros de la ciudad capital.

La ciudad de Rio Cuarto ocupa el segundo lugar en
poblacién de Cérdoba, siendo ademas la mas importante de
la regién central del pais (Sur de Cérdoba, NO de Buenos
Aires, San Luis y La Pampa), sobre lo que ejerce una fuerte

atraccion comercial y de servicio.
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La RN 36 la vincula con la ciudad de Cérdoba, la RN158la comunica
con General Cabrera, Villa Maria, Las Varillas y San Francisco, la RN8 la conecta
con La Carlota y Villa Mercedes (esta ultima ciudad ya en la provincia de San
Luis), mientras que la RN35 la relaciona por el sur con las ciudades de Vicuna
Mackenna, Huinca Renancéy -ya en la provincia de La Pampa- Realicd, estas

rutas van acompanadas por vias ferroviarias de trocha ancha.

1.1. Posicionamiento Geopolitico de Rio Cuarto

Rio Cuarto se ubica estratégicamente en la zona central de la Republica
Argentina, es parte del corredor bi-oceanico que une los océanos Atlantico y
Pacifico y esta en el limite entre las redes de ciudades de las regiones pampeana
y cuyana. Es considerado como el nodo urbano mas importante del sur de la
provincia de Cérdoba y ocupa una segunda jerarquia provincial luego del Area
Metropolitana de Cérdoba. En este sentido, Rio Cuarto es un nodo urbano de
articulacion y se interrelaciona econémica, social y culturalmente con el centro del
pais, en particular los territorios urbanos y rurales del centro y sur de la provincia

de Cérdoba y con otras redes regionales, nacionales e internacionales.

1.2. Perfil Socio-Economico de Rio Cuarto

Esta regidén es una de las mas ricas y productivas de la provincia, hecho que
se puede contemplar al tener en cuenta la diferencia en el Producto Bruto
Regional per cépita (PBR pc) con respecto al departamento Capital. Mientras la
regién sur tiene un PBR pc de $72.130 en 2013, el distrito capital tiene un PBR pc
de $42.321 para el afo 2013.

Porcentaje promedio por sector en el PBR real del sur de Cba.

AGRICULTURA,
GANADERIA,
CAZAY SILVIC.
30%

SECTORES
PRODUCTORES |
DESERVICICS
A7%
RESTO DE
SECTCRES
PRCDUCTORES
DEBS
23%
Fuente: Elaboracién propia en base a datos de la Direccién de Estadisticas y
Censos de Cordoba
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En la estructura productiva de la regién sur de la provincia de Cérdoba
predominan la produccién agropecuaria y los servicios. Esta no ha sufrido
variacion en la ultima década y ha mostrado un crecimiento real, desde el punto
de vista de la evolucién del PBR por categorias o por medio del PBR pc real entre
2001-2013.

La regién tiene un perfil productivo agroindustrial y de servicios que se ha
visto perjudicado por las politicas de retenciones, carencia de servicios basicos
para crear valor agregado en origen (gas natural, energia eléctrica, trasporte de
carga) y lograr producir no solo para Argentina sino para el mundo.

Por otro lado, se requiere incorporar mano de obra especializada y generar
oportunidades a los jévenes de la region. Es decir, se necesita articular entre el
aparato productivo zonal y las instituciones que forman y capacitan a los jévenes
para salir al mercado laboral, y que esas profesiones estén orientas a las

demandas del sector industrial de forma creciente.

Hoy en dia, las Universidades, tanto la publica como las privadas, han tenido
poca modernizacion y adaptacion a las necesidades dinamicas del desarrollo
regional, han mantenido carreras historicas y no han innovado asociadas a los
actores de la regién. De esta manera se forman profesionales que en muchas
ocasiones no logran insertarse laboralmente en la region y deben migrar. Asi
mismo, no se incorpord el sistema de educacién a distancia, tecnicaturas cortas ni
se brindaron facilidades para aquellos trabajadores que quisieron especializarse.
En definitiva estudiar es sumamente caro y complicado para el sector de clase
media y media baja.

Por otro lado, tampoco existen centros de capacitacion en oficios u
profesiones dentro de los pueblos de la region, dificultando que la poblacién
acceda a dichos servicios educativos profesionales en sus respectivos lugares de

residencia.

Situandonos especificamente en los habitantes, la ciudad de Rio Cuarto
cuenta con 180.405 personas segun el Ultimo censo y con una proyeccion de
crecimiento que superaria los 200.000 hacia el 2035. Cuenta con una poblacion
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preponderantemente joven, con una piramide demografica ensanchada en su
base y achicandose hacia su parte superior, siguiendo la tendencia poblacional a

nivel nacional.

Segun datos del Censo 2011, existen en la ciudad 2.633 Hogares poseen al
menos una necesidad bdsica insatisfecha (4.53% de los hogares), lo cual
constituye una cifra considerablemente mayor a las demas ciudades de la

provincia.

Asimismo, el parque habitacional riocuartense estd compuesto por 42.855
viviendas declaradas, siendo que del total de hogares, 7199 habitan viviendas
recuperables (16,80%) y 1513 viviendas irrecuperables (3,11%), lo que suma un
total del 19,91% de los hogares en condiciones de precariedad habitacional. Entre
ellos 8612 hogares (17,70%) poseen hacinamiento por cuarto, y 9803 (20,14%)
padecen hacinamiento familiar. El déficit habitacional de vivienda nueva, que en

términos cuantitativos corresponden al 3,01% de la poblacion (1013 viviendas).

En cuanto a la propiedad de la vivienda de que habitan el 63% de los
hogares es propietario de la misma (36.551), mientras que el 28% es inquilino
(16.438) y el 9% restante se encuentra ocupando la vivienda en diferentes
estados de irregularidad (préstamo de palabra, ocupacién de hecho, ocupacion
por pago de impuesto, etc).’

A su vez, el 99% de la ciudad cuenta con agua potable siendo éste un
servicio prestado por el municipio; el 90% posee alumbrado publico y acceso a luz
eléctrica; el 65% de la poblacién se encuentra servida por red de gas y el 77.9%
posee descarga cloacal a red, existiendo una planta de tratamiento de efluentes.

Mientras tanto el 50% de las calles de la ciudad cuenta con pavimento.

Atendiendo a la problemética local referente a la pobreza e indigencia la
Direccion de estadisticas y censos de la provincia de Cérdoba publica para el
Gran Rio Cuarto los indices denominados linea de pobreza y linea de indigencia

' Datos obtenidos del Censo Nacional 2011 y de la Encuesta Permanente de Hogares (EPH)-
INDEC
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como una medida del total de poblacién que no logra cubrir la canasta basica,

primero, y las necesidades basicas para la vida en el segundo caso.

Para el afio 2013 la linea de pobreza se ubicé en el 1,7% de la poblacion
total de la regidén, mientras que la linea de indigencia tiene un porcentaje del 1,1%
de la poblacién total. En los dltimos 10 afios existio una reduccién importante de
la pobreza e indigencia que se puede asociar a la mejora en la actividad
economica regional y la reduccion del desempleo.

En 2004 la linea de pobreza era del 36,3% de la poblacion y la indigencia del
10,6%, por lo que en 9 anos se redujo en casi 29% la primera y en 9% la

segunda.

Del mismo modo, continuando con el analisis socioeconémico, se puede
sostener que el mercado de trabajo del Gran Rio Cuarto presenta problemas
coyunturales y estructurales. Los primeros tienen relacibn con una tasa de
desocupacion superior a la considerada como “tasa natural” que se relaciona con
el impacto de la situacion econémica en la generacion de empleo. Los segundos
muestran una discriminacion por género y edad en término de las oportunidades
en el sentido que las mujeres presentan mayores tasa de desocupacién, menor
tasa de actividad y lo mismo sucede con los jévenes en relacion con los mayores
de 29 anos. Existe una proporcién importante de la poblacién en edad activa que
esta subocupada y busca activamente trabajar mayor cantidad de horas
semanales.

En el siguiente cuadro se puede observar los porcentajes de desocupacion
perteneciente al ano 2014

2014
1er. 2do. 3er. 4to. Promedio

Trim. Trim. Trim. Trim. anual
Tasa de desocupacion 8,3 9,6 8,7 6,7 8,3
Tasa de desocupacion de 12,4 12,3 9,8 7,4 10,5
mujeres
Tasa de desocupacion de 5,1 7,3 7,9 6,2 6,6
varones
Tasa de desocupacion de 5,2 5,8 3,6 4,2 4,7
jefes de hogar
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Tasa de desocupacion de 17,7 23,1 16,9 16,5 18,6
mujeres hasta 29 afos

Tasa de desocupacion de 11,5 8,2 7,3 4,3 7,8
mujeres de 30 a 64 afnos

Tasa de desocupacion de 12,3 12,3 14,5 8,4 11,9
varones hasta 29 anos

Tasa de desocupacion de 2,1 5,3 5,6 5,4 4,6

varones de 30 a 64 anos

Fuente: Elaboracién propia en base a datos de la Direccién de Estadisticas y Censos de
Cérdoba

Ampliando la mirada y ubicéandola en la zona de influencia de Rio Cuarto
vale destacar que debido a las politicas macroeconémicas y las dificultades de los
municipios para acceder a fuentes financieras estatales y no estatales para llevar
adelante inversiones en infraestructura basica, condicionaron el proceso de

desarrollo regional.

Algunos de estos problemas se canalizan en la falta de acceso a servicios
de gas natural en varias localidades del interior por que el gasoducto del sur no se
construy6 (el crédito del Banco Mundial para ejecutar la obra nunca fue aprobado
por el Gobierno Nacional). Dicho recurso estratégico encarece la vida cotidiana de
los habitantes e impide la radicacion de industrias que requieran de este insumo
para su proceso productivo.

Tampoco la provincia impulsa medidas alternativas para paliar la situacion

como puede ser la produccion de biogés para uso domestico.

1.3. Situacion urbana de Rio Cuarto

En el proceso de crecimiento demografico y expansion urbana de todo el
siglo XX, Rio Cuarto se consolidé como el segundo aglomerado urbano de la
provincia de Coérdoba debido a que la poblacion urbana se multiplic6 mas de diez

veces.

Si bien la cantidad de hijos por mujer esta disminuyendo, la esperanza de
vida y las fuerzas de atraccion poblacional de la localidad contribuirian al
crecimiento poblacional en las préximas dos décadas. Asi, en el marco del

proceso de urbanizaciéon nacional e internacional, este aglomerado se transformé
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en un nucleo de atraccion regional del centro del pais, con fuerte influencia en el
centro-sur de la provincia de Cérdoba y las areas limitrofes de las provincias de

San Luis y La Pampa.

Los problemas comunes originados por la aglomeracion poblacional en Rio
Cuarto durante la primera década del siglo XXI se hicieron mas evidentes, ya sea
por el crecimiento demografico, como por la trama urbana heredada y/o la
desarticulacion entre las politicas municipales. De este modo, a lo largo de la
historia se destacan, entre otros, los problemas relacionados con la calidad del
habitat ,el espacio publico, el uso del suelo, la regulacion intra e intermunicipal, el
acceso a la vivienda digna, la infraestructura urbana disponible y la proteccién del

patrimonio historico.

Desde la segunda mitad del siglo XX se profundizd el proceso de
densificacidon con construcciones en altura y la extensiéon de las tres manchas
urbanas con el consiguiente deterioro del ambiente urbano, las costas del rio y el

deterioro periurbano.

En este contexto, las politicas locales mostraron un caracter mas bien
reactivo y no se implementaron planes de mediano y largo plazo para el disefio
urbano de la ciudad.

En la ultima década se inicié la reglamentacion y zonificacion del uso del
suelo, se construyé6 gran parte de la infraestructura vial, se incrementé la
infraestructura social basica y se inicié parcialmente un proceso de regulacion y

control ambiental.

En la primera década del siglo XXI, la poblacion de Rio Cuarto incorporé
17.000 habitantes y asi se expandio la problematica interurbana que condiciona
los escenarios urbanos de las préximas dos décadas. En esta etapa, se comenzé
a visualizar la necesidad de la articulacion intermunicipal orientada hacia un
disefio consensuado de ciudad con visiones definidas sobre la calidad del habitat,
el uso de suelo, el acceso a la vivienda, la movilidad, la conectividad y la
ampliacion del espacio publico entre otras condiciones urbanas.
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La calidad del habitat y del espacio publico constituyd una preocupacion
permanente de especialistas, autoridades y ciudadanos pero las intervenciones
especificas resultaron disruptivas y puntuales y tampoco se orientaron desde

politicas y estrategias con una mirada de mediano y largo plazo.

La expansion urbana y la creciente densificacion poblacional del micro y
macro centro riocuartense generaron una mayor demanda de espacios publicos
de calidad de conectividad dentro, o sea los barrios urbanos y entre las
localidades. Por otra parte, los dos puentes construidos en el siglo XXI, sumados
al traslado del hospital publico y la reciente construccion de un Centro Civico
Provincial, instalaron nuevas tensiones y dinamicas urbanas todavia no resueltas

en términos del disefo e inversidén de la via publica.

La mayor densificacion del micro y macro centro de la ciudad de Rio Cuarto
se concretd con una expansiéon vertical, generalmente en departamentos de
inversores de mayores ingresos originados en la renta agropecuaria y la actividad
comercial de mayor escala. Asi, el acceso a la propiedad de la vivienda es una de
las serias carencias enfrentadas por los hogares de ingresos medios y bajos pese
a que la oferta de casas y departamentos para alquilar aumentd
considerablemente, mostrando promedios anuales de metros cuadrados

construidos superiores al total nacional.

Este fuerte crecimiento de la construccidén de edificios afect6 la calidad de la
infraestructura publica y el patrimonio histérico heredado de las décadas
anteriores e hizo emerger nuevas problematicas urbanas y ambientales

parcialmente abordadas desde la politica publica.
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Capitulo 2
2. SITUACION PROBLEMATICA

El crecimiento econdmico post-convertibilidad expandié en Rio Cuarto la
construccion privada y la obra publica local, pero no siempre sus habitantes
accedieron a viviendas dignas y a un habitat de calidad. Asi, se manifesté una
marcada segmentacion en el uso del suelo con una débil articulacion de los

patrones de asentamiento entre las legislaciones urbanas de la ciudad.

La Ciudad de Rio Cuarto tiene actualmente 246.393 personas segun Censo
Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010 y se comporta como un ndcleo
concentrador de personas y recursos con un radio aproximado de 120 km.

La misma tiene una base econdémica que gira en torno a la prestacion de
servicios a la ciudad y a la region de influencia. En cuanto a la solicitud
habitacional en la actualidad se encuentran mas de 10000 familias a la espera de

una solucién.

La estrategia que ha implementado el municipio para resolver la falta de
viviendas en nuestra ciudad en un contexto nacional y provincial desfavorable es
la inversion en tierras e infraestructura y la venta de estos loteos urbanizados de
manera universalizada a precio subsidiado con recupero de acuerdo a los
ingresos de los hogares en un plazo de cuatro anos.

Esta politica de venta de tierras que se desarrollé en el afno 2011 permitio
qgue 3300 terrenos se vendieran en montos que van de los $10000 a los $38000
pesos, y su disposicién gradual por parte de sectores de poblaciéon de acuerdo a

los ingresos.

Actualmente, el municipio ha asumido el desafio de responder a la demanda
habitacional, en una primera etapa, trabajando con los adjudicatarios de los
diferentes loteos segun sus capacidades adquisitivas y de construccion. Es en
este contexto que el Instituto Municipal de la Vivienda aborda la complejidad de
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situaciones familiares en busca de soluciones que contemplen esa diversidad e

incluyan posibilidades de acceso a todos los interesados.

Pero para ello, el municipio debe disponer de fondos para destinarlos a
satisfacer la demanda ocupacional los cuales seran provistos por los propietarios
de inmuebles que han sido beneficiados por mejoras que le ha realizado el
Municipio a sus inmuebles mediante el cobro de una alicuota de la Base

Imponible de los mismos.

Para satisfacer la demanda social de viviendas actuan un conjunto de
actores, algunos de mercado (bancos publicos y privados) y otros son sectores

gubernamentales municipales, provinciales y nacionales.

La oferta financiera de mercado varia dependiendo la institucién pero puede
establecerse que se financia entre el 70% y 80% del proyecto, piden una relacién
entre cuota-ingreso familiar maxima del 40% y los plazos de pagos varian entre
maximos de 15 a 30 afnos. La tasa de interés se muestra fija los primeros 2 0 3
anos y luego tiene algun grado de variabilidad de acuerdo a como se mueva el
mercado.

Un sistema privado alternativo es el de Cooperativa Horizonte destinado
principalmente a familias de clase media. Consiste en un sistema de ahorro
cooperativo donde las familias acumulan puntos por porcentaje cancelado del
valor actual de la vivienda, por el tiempo de pago y por la promesa de monto de
cuotas a pagar luego de ser adjudicados. Luego de que salieron adjudicados
deben pagar cuotas fijas comprometidas, antes de eso deben aportar lo que

pueden.

Los programas gubernamentales son varios, en el nivel nacional esta el
PRO.CRE.AR que brinda financiamiento para la construccion, adquisicion,
reforma y mejoras de viviendas. Tiene una tasa de interés subsidiada y fija
durante los primeros dos afnos, calcula una relacién cuota-ingresos netos del 40%
y establece un plazo de devolucion que depende del tipo de crédito y va desde los
15 afos a los 30 afos.
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A nivel provincial se realizan desde la direccion de vivienda construcciones
para clase media, urbanizacién de villas, aportes con materiales de construccion y

cofinanciamiento con otras entidades de construccién de viviendas sociales.

El municipio destina recursos econdmicos al financiamiento para la
adquisicién de terrenos y construccién de viviendas de clase media y sectores
populares, como se traté de manera antepuesta.
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Capitulo 3

3. PROPUESTA DE SOLUCION

La propuesta para esta problematica consiste en que el municipio de Rio
Cuarto comience a implementar un instrumento de recuperacion publica de la
valorizacién inmobiliaria generada por la accion urbanistica, sea a través de la
modificacion en el tipo y la intensidad de usos del suelo o de la inversion en obra
publica efectuada por el mismo municipio.

Se trata de un uso no convencional de la contribucion por mejoras (CM), un
instrumento de gestién de suelo utilizado habitualmente para recuperar el costo
de la inversién publica en obras de infraestructura y equipamiento. Sin embargo,
el Municipio ampliard el hecho imponible del instrumento a otros tipos de
intervenciones publicas, bésicamente a decisiones administrativas que, al

modificar los parametros urbanisticos, también incrementan los precios del suelo.

Es asi como el Municipio procedera a legislar la contribucion por mejoras y
definir el hecho imponible que habilita el cobro del tributo, su base imponible, el
momento de exigibilidad, la forma de pago, asi como los contribuyentes que
deberan abonarlo y los que son pasibles de su exencion.

3.1. Hecho Imponible

Se define al hecho imponible como todas las actuaciones administrativas y/o
inversiones municipales que produzcan una significativa valorizacion de los
inmuebles, y que se vuelque al mercado inmobiliario, tributaran la contribucién por
mejoras. Seran consideradas dentro de estas actuaciones las acciones
administrativas del municipio y/o las inversiones en infraestructura y equipamiento
autorizadas, realizadas o promovidas por la Municipalidad.

Los primeros cuatro hechos imponibles refieren a la valorizacion generada

por cambios en la normativa urbanistica y son los siguientes:
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a) Cambio de parametros urbanos que permitan mayores superficies de

edificacion que las anteriormente vigentes.
b) Cambio de usos de inmuebles.

c) Establecimiento o modificacién de zonas que permitan fraccionamientos

en areas anteriormente no permitidas o de menor intensidad de uso.

d) Autorizaciones que permitan realizar urbanizaciones cerradas (clubes de

campo o barrios cerrados).

Luego de ello aparecen aquellos hechos imponibles tradicionalmente

utilizados en el Municipio, ligados a la inversién en obras publicas:

a) Obras de infraestructura de servicios (agua corriente, cloacas, desagies
pluviales, gas natural, energia eléctrica).

b) Obras de pavimentacion.

c) Obras de equipamiento comunitario (salud, educacion, deportes publicos,
seguridad, delegaciones municipales).

d) Nuevas plantas de tratamiento de efluentes y de perforaciones y

almacenamiento de agua corriente.

3.2. Base imponible

Se define la base imponible y el momento de exigibilidad del tributo de esta

forma:

a) En el caso de obras publicas, el tributo se aplica a partir de la realizacion
del 90% de la obra y el valor total de la misma se prorratea entre todas las
propiedades beneficiadas, de acuerdo a la superficie de cada inmueble. Para el
caso de la mejora que genera un aumento del valor del inmueble, el tributo se
calculara en funcién de la categoria de la edificacién, ubicacion, etc., que sera

desarrollado en el proximo capitulo.
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c) En los casos de utilizacion de mayor constructibilidad, el tributo tiene
vigencia cuando la construccion que utiliza esa mayor edificabilidad esté realizada
en un 80%. El valor del tributo se determina considerando la diferencia entre la
maxima cantidad de metros cuadrados construibles con la normativa anterior y los
metros cuadrados totales a construir con la nueva normativa. A esa diferencia en
metros cuadrados se le aplica el tributo, cuya base imponible es un 20% del valor

del metro cuadrado de construccion.

3.3. Plazo de Pago

El plazo de pago podra ser de hasta de cinco (5) afos actualizando los

valores del metro cuadrado de la construccion sin considerar intereses.

Ahora bien, en los casos de cambio de uso del inmueble, el tributo se aplica
a partir del cambio efectivo de uso y la base imponible es el 20% del valor fiscal

del inmueble de que se trate.

En el caso de subdivisiones en areas que cambiaron de zonificacion, el
tributo se aplicara a partir del comienzo de la subdivision del terreno, es decir con
la presentacion de los planos para autorizar la subdivision. La alicuota del tributo
sera del 12% de los lotes del nuevo fraccionamiento, siendo el tributo consistente
en el 12% de los terrenos obtenidos.

Cabe aclarar que el 12% de los lotes que se transfieren al municipio no
tienen ninguna relacion, es decir son independientes de las cesiones que se
realizan para vialidades, espacios verdes y libres publicos, y para equipamiento
comunitario (establecimientos educativos, de salud, etc.), ya que estas se rigen
por la ley de planeamiento, de ordenamiento territorial y usos del suelo de la
ciudad de Rio Cuarto. En ella se establecen los porcentajes de cesiones minimos
para aprobar una subdivision y otorga a los municipios potestades para ampliar
es0s porcentajes pero no para reducirlos. Las cesiones resultan obligatorias para
la aprobacién de cualquier subdivision.

En el caso de Rio Cuarto la empresa de servicios de agua y saneamiento es
de propiedad municipal. Por lo tanto, cuando un propietario presenta un proyecto
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de subdivision, es la empresa municipal la que realiza las obras a cuenta del
propietario. Asimismo, los trabajos de movimiento de suelo, apertura de calles y
tendido de alumbrado publico, también suelen ser ejecutados por el municipio y al
igual que en el caso anterior, corren a cuenta de los propietarios de la tierra a
subdividir.

3.4. Contribuyentes que deben tributar

Se define quiénes son los contribuyentes que deben tributar segun el
siguiente listado:

a) Los titulares de dominio de los inmuebles, con exclusion de los nudos

propietarios.
b) Los usufructuarios de los inmuebles.
c) Los poseedores a titulo de duefio de los inmuebles.

d) Los concesionarios del Estado Nacional o Provincial que ocupen
inmuebles ubicados total o parcialmente en jurisdiccion del municipio sobre los

cuales desarrollen su actividad comercial.
e) En caso de transferencia de dominio, el transmitente.
f) En caso de transferencia por herencia, los herederos.

No hay que olvidar que la afectacién de un inmueble a la CM debera ser

inscripta en los registros municipales.

Ademas de ello, el certificado municipal de libre deuda sera obligatorio para
que puedan inscribirse los inmuebles cuando se realice una transferencia de

dominio.

Finalmente, se establecen los sujetos o propiedades que podran ser pasibles
de la exencién del tributo (edificios de propiedad estatal nacional y provincial,
entidades educativas sin fines de lucro, edificios para cultos, fundaciones vy
hogares, clubes sociales y deportivos, cuando realicen ampliaciones destinadas a

prestar un mejor servicio), asi como los porcentajes de descuento.
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Cabe destacar que los fondos recaudados por esta contribucion seran
destinados a un Fondo de Vivienda Social para la construcciéon de viviendas
sociales mediante el método de autoconstruccion, en el cual el Municipio hace
entrega de la estructura de la vivienda por un lado, y los materiales para que el

propietario termine de construirla por el otro.

3.5. Analisis Estratégico de la Solucién Propuesta

Para poder determinar el grado de factibilidad o la posibilidad de
implementacién de lo propuesto, es menester realizar un andlisis operacional con
el fin de poder prever los escenarios posibles que pueden provocar una
reorientacién del rumbo de la solucién. Para este hecho el andlisis de las
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas proporciona
la informacion necesaria para la implantacion de acciones y medidas correctivas y

la generacién de nuevos 0 mejores proyectos de mejora.

3.5.1. Fortalezas internas

» Genera fondos extrapresupuestales requeridos para financiar programas
sociales.

» Reduce las distorsiones en la distribucion de los incrementos en el valor del
suelo urbano.

» Adquiere una gran cantidad de tierra urbana que pueda utilizarse para la
concrecion de diversas politicas publicas.

» Genera un importante stock de tierra urbanizada y urbanizable de propiedad
municipal.

3.5.2. Debilidades internas

» Genera altos costos administrativos en relacion a los ingresos que genera.
« Falta de participacion del Estado en la valorizacion del suelo que se produce a
partir de su accionar.

« Dificultad en la asignacion del tributo en el caso de las exenciones.
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3.5.3. Oportunidades externas

« Obtiene fondos genuinos, especialmente de tierra para el desarrollo urbano.

« Soluciona el déficit habitacional.

» Fomenta la concrecién de usos urbanos en suelos ociosos y se genera stock
de suelo que permite dinamizar el mercado en un contexto de aumento de la
demanda inmobiliaria y crecimiento econdémico.

» Genera una gran cantidad de terrenos de propiedad privada que permitirian
incrementar la oferta de suelo urbanizado.

« Replica en otros municipios pequerios y medianos la implementacion de este
tipo de instrumento.

3.5.4. Amenazas externas

» Creer de que tales contribuciones sean un mero mecanismo para imponer
nuevos gravamenes fiscales sin ningun efecto redistributivo.

eLa existencia de impedimentos politicos para el uso de este tipo de
instrumento.

» Crecimiento de deudores.
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Capitulo 4
4. METODOLOGIA A EMPLEAR

En este capitulo se procedera a implementar los dos modelos de
recuperacion de plusvalia. El primero, permitira cuantificar el aumento del valor
del inmueble debido a las mejoras brindadas por el Municipio para luego poder
aplicarle el tributo. El segundo, se aplicara en subdivisiones en areas que
cambiaron de zonificacion.

4.1. Cuantificacion del Valor del Inmueble

4.1.1. Definicion de la Contribucion por Mejoras

Son las prestaciones en dinero exigidas por el Estado en razén de beneficios
individuales o de grupos sociales, derivados de la realizacion de obras publicas o

de actividades especiales por parte del Estado.

En las contribuciones especiales hay un beneficio cuantificable o un servicio
especial recibido por el contribuyente. La actividad del estado debe redundar en
un beneficio para el contribuyente percutido por la contribucion. No obstante, hay
cierta similitud con las tasas, ya que debe senalarse que estas proceden en tanto
haya un servicio utilizado a disposicion del contribuyente, en cambio, la
contribucién especial requiere que haya un beneficio o ventaja derivada de la
prestacion del servicio estatal.

Las contribuciones especiales mas frecuentes son las contribuciones por
mejoras, institucién utilizada para financiar obra publica, principalmente la

pavimentacién de calles y caminos.

En este proyecto, la contribucion por mejoras sera llamada “Contribucién por
Desarrollo”, en adelante CPD.
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4.1.2. Alicuota

Se parte de lo que estipula el Cédigo Tributario de Rio Cuarto, Ordenanza
870/2014 donde se fija en el cinco por mil (5%0) la alicuota general a aplicar
sobre la Base Imponible de los inmuebles edificados, conforme al plano de

zonificacion que se encuentra en los Anexos.

Se fija en el seis por mil (6%0) la alicuota aplicable a la propiedad edificada,
destinada total o parcialmente a la actividad comercial, industrial y de servicios, en

proporcién a las partes afectadas a cada una de estas actividades.

Cuando la vivienda familiar se encuentre afectada parcialmente a una
actividad comercial, industrial o de servicios, no sera de aplicacion la alicuota
diferencial establecida del seis por mil (6%0).

Se fijan las siguientes alicuotas a aplicar sobre la Base Imponible de los
inmuebles Baldios, conforme al plano de zonificacién:

) ZONA A-T5 A2 oo ses e seneen 75%0
40NN S 25%0
C) ZONA A4; AD oo ee e eeeee e eeeeeee 10%0
) ZONA A-8; A7 oo eseee e e e e es e seseseenes 8%0
8) ZONA A B oo e ses e sese e 4%0

Los inmuebles baldios que reciban de oficio un servicio adicional de
desmalezado, limpieza mecanica o desmonte, ya sea directa o indirectamente por
la Municipalidad y/o Asociaciones Vecinales, deberan abonar por metro cuadrado

del terreno los siguientes importes:

Superficies en -
metros cuadrados Por desmonte Por otros servicios
Hasta 1.000 1,08 pesos por metro 2,16 pesos por metro
Desde51 (%301 hasta 0,70 centavos por metro 1,25 pesos por metro
Desde 5.001 0,540 centavos por metro | 0,85 pesos por metro
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4.1.3. Categorizacion de las Edificaciones

Los distintos elementos a considerar para la categorizacion de las

edificaciones, refacciones o ampliaciones de viviendas y edificaciones de tipo

comercial, industrial y propiedad horizontal:

Maestria en Direccion de Negocios 2015

CATEGORIAS
ELEMENTOS 1ERA 2DA 3RA 4TA 5TA
Menos del 25%
con
Mas de 25 % con rev;sstgg:irto Revoque fino Revoque
revestimiento (mg dera pintado, ladrillos grueso, Sin revocar
especial (madera, iedras vid;'ios vistos, revoque sin 0 revoques
FACHADA piedras, vidrios P | aE: as revestimiento pintar, revoque | deteriorados.
placas refart))ricadas) o especial de mas | despintado o
prefabricadas). P Revoques de 20 afos de con humedad.
pléstico tipo antigliedad.
iggam.
Losas planas
o inclinadas
Losa de descubiertas o Estructura
Losa de hormigén de cubiertas con precaria.
, Hormigén formas normales bovedilla, Chapas
Estructura de H con planas grandes o inclinadas estructuras de P
formas especiales, o inclinadas con cubiertas con madera onduladas,
TECHOS grandes luces, varias tejas 0 madera h ! cartén
randes . ! y chapa, en |asti t
dingensiones pendientes chapa, estas general son plastico, etc.
’ cubiertas de Ultimas en buen estructuras
tejas o chapa. estado de deterioradas o
conservacion. estructuras
chicas o sin
terminar.
De aluminio y/o
Aberturas de cz?l}sggrriggia De madera,
madera, aluminio, De aluminio o (en buen estado aluminio y/o
CARPINTERIA PVC, de grandes | 4.1 dera de de chapa De chapa o
Q|m_en3|one§ con alta calidad. conservacion). estandar oen precarias
disefios y/o vidrios general sin
; Portones de ha
especiales. . mantenimiento
chapon con
disefos.
Veredas
comunes
Veredas con Veredas .
terminaciones de importantes Ezglzzarl:ai)oss det\éﬁcr;:ggesls o | Sinveredas
VEREDAS d?:égggr; (2'52{;) (Taisl,ﬁ&?) vainilla o liso) en sin terminar
P 9 buen estado de
conservacion.
ESTADO DE Excelente Muy bueno Bueno Regular Malo
CONSERVACION
Pdgina - 24 -



A los efectos de la obtencion del puntaje se establece los siguientes valores
para cada categoria:

Categoria 1......cccevevnnnnn. 100 Puntos
Categoria 2.........cccoeuenen. 80 Puntos
Categoria 3.......cceevenenenen. 60 Puntos
Categoria4......cccoevenenenen. 30 Puntos
Categoria 5......covvieieinnnn. 10 Puntos

Cada inmueble obtendra un puntaje que estara establecido por la sumatoria
total de los puntos segun la categoria de la propiedad.

De acuerdo a los puntajes obtenidos por aplicacion de los articulos

anteriores, las categorias de mejoras para edificios en general se determinaran:

1°Categoria: ..o mas de 441 puntos
2°0ategoria: ... desde 341 hasta 440 puntos
3°Categoria: ...eeeee e desde 211 hasta 340 puntos
4°Categoria: .uueeeeeieeeeeeeeeee e dese 101 hasta 210 puntos
5°Categoria: ....eevee e desde 0 hasta 100 puntos

4.1.4. Contribuciones Minimas y Maximas

Segun lo que establece el articulo 160° del Codigo Tributario Municipal las
contribuciones minimas y maximas a abonar por cada inmueble edificado o baldio
y por cada cargo o cuota mensual, de acuerdo a la distribucién zonal establecida

en el plano de zonificacién son los siguientes:

a) Fijanse para el ano 2015 los siguientes minimos y maéaximos para
inmuebles edificados y baldios.
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Minimos y maximo para edificados

Zonas Minimo Maximo
A-1 147 432
A-2 122 259
A-3 104 207
A-4 88 173
A-5 70 139
A-6 54 122
A-7 30 96
A-8 25 50

Minimos y maximo para baldios

Zonas Minimo Maximo
A-1 113 259
A-2 86 173
A-3 74 155
A-4 63 138
A-5 51 122
A-6 41 104
A-7 34 86
A-8 25 50

Minimos y Maximos para terrenos baldio de 5000 a 10.000 mts2.

Zonas Minimos Maximo
A-1 338 778
A-2 259 518
A-3 224 466
A-4 192 414
A-5 165 362
A-6 158 311
A-7 86 207
A-8 40 60

Minimos y Maximos para terreno baldio de mas 10.000 mts2.

Zonas Minimos Maximo
A-1 405 933
A-2 312 621
A-3 266 559
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A-4 227 497
A-5 207 435
A-6 203 373
A-7 144 243
A-8 50 70

b) Los inmuebles edificados que se beneficiaron con alguna reduccién
tributaria en el Ejercicio Fiscal 2009 por los maximos establecidos, deberan
abonar para el Ejercicio Fiscal 2015 los mismos importes determinados segun la
Ordenanza Tarifaria vigente para el Ejercicio Fiscal 2014 incrementados en un

35% , sin tener en cuenta los montos maximos fijados por la presente.

d) En los casos de edificios terminados y en condicion de ser habitados, que
no hubiesen presentado los planos de mensura y subdivisién, abonaran por cada
unidad constructiva destinada a vivienda, local, oficina o cochera, la suma
equivalente al minimo mensual que establece el presente articulo para la zona en

que se encuentren.
Las unidades constructivas se determinaran segun surjan de:

1) La documentacion técnica presentada ante la Direccion General de
Planeamiento Urbano.

2) La constatacién por inspectores de la Direccion General de Planeamiento
Urbano.

En los casos en que no resulte factible determinar las unidades
constructivas, deberan abonar el equivalente a una unidad constructiva por cada

60 metros cuadrados de construccion.

e) En los casos de galerias comerciales que no hubiesen presentados los
planos de divisibn y que se verificd por acta de constatacién de la Direccidén
General de Planeamiento Urbano la existencia de locales o divisiones, deberan
abonar por cada uno de ellos el equivalente al minimo mensual que establece el

presente articulo para la zona en que se encuentren.
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f) Las cocheras en edificios de propiedad horizontal que tengan

individualidad propia abonaran un minimo diferencial de Pesos sesenta ($ 60,00).

g) Para los casos de parcelas que se verifigue mas de una unidad
constructiva, tal como vivienda con local o0 mas de una vivienda, abonaran por
cada una de ellas el equivalente al minimo mensual que establece el presente

articulo para la zona en que se encuentren.

h) Considérese, por exclusion, como ZONA A-8 aquella delimitada fuera del
area configurada por las zonas restantes. De forma tal que, aquellas parcelas que
se incorporen al nomenclador catastral y se encuentren ubicadas fuera del area
conformada por las demas zonas, seran incluidas como Zona A-8 para el pago de
la contribucion.

Segun lo establece el articulo 152° del Codigo Tributario Municipal; para el
Ejercicio Fiscal 2015, el valor del metro cuadrado de terreno en la suma de Pesos
cien ($ 100,00).

4.1.5. Calculo de la Contribucién por Desarrollo

Para determinar la contribucion por desarrollo afectado al régimen de
plusvalia fue necesario generar un modelo que permita calcular el incremento del
valor del inmueble producto de la mejora, debido a nueva infraestructura o
ampliacion del ejido para asi poder computar el valor de la contribucion que el
propietario debera abonar.

Para ello, se procedié a utilizar la clasificacion propuesta por el Cddigo
Tributario sobre las diferentes categorias que permite diferenciar los inmuebles

entre si.

Como se explicé anteriormente, cada inmueble se clasificar4 dentro de una
categoria de acuerdo a la totalidad de puntos obtenidos segun el tipo vy

caracteristica de la construccion realizada.
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A partir de alli, a cada categoria se le asigné un porcentaje de incremento de
la contribucion mensual pasa ser incorporada dentro de la contribucion por
desarrollo en funcién de la siguiente tabla.

Categoria % Aumento

1 25%

2 22,5%
3 20%

4 17,5%
5 25%
Baldios < 5000m2 20%
50000 a 10000 25%
>10000 30%

4.1.6. Reducciones y Bonificaciones

Los inmuebles baldios destinados a la construccion de grupos habitacionales
pertenecientes a entidades sin fines de lucro que actien como intermediarias en
la construccion de barrios, a través del aporte de créditos para la vivienda,
gozaran de la reduccion del tributo.

La reduccién regira desde la fecha de su solicitud y hasta el momento de la

adjudicacion de las viviendas a sus poseedores por cualquier titulo.

En el caso de que los inmuebles beneficiados tuvieran finalmente un destino
distinto que el de la construccion de grupos habitacionales, las entidades
solicitantes deberan ingresar el restante cincuenta por ciento (50%), con més los

intereses y actualizaciones que correspondan en caso de mora.

4.1.7. Forma - Calendario de Pagos

La contribucién por desarrollo podra ingresarse de contado o en doce (12)
cuotas mensuales y consecutivas, en los plazos que, por Resolucién, establezca
la Secretaria de Economia de la Municipalidad de Rio Cuarto.
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El pago anticipado de la contribucion no implica la liberacion del Tributo si

cambian las condiciones del inmueble durante el ejercicio.

4.2. Cuantificacion _en Subdivisiones en areas que modificacion su

zonificacion.

Para el caso de propietarios que presenten planos para habilitar
subdivisiones de tierra deberdn pagar el tributo consistente en el 12% de los
terrenos obtenidos.

Cabe aclarar que el 12% de los lotes que se transfieren al municipio no
tienen ninguna relacion, es decir son independientes de las cesiones que se
realizan para vialidades, espacios verdes y libres publicos, y para equipamiento
comunitario (establecimientos educativos, de salud, etc.), ya que estas se rigen
por medio del cédigo de planeamiento de la ciudad.

En ella se establecen los porcentajes de cesiones minimos para aprobar una
subdivision y otorga a los municipios potestades para ampliar esos porcentajes
pero no para reducirlos.

Las cesiones resultan obligatorias para la aprobacion de cualquier
subdivision. Es por ello que el 12% de los lotes que se transfieran al Municipio
cubriran el pago del tributo de contribucion por mejoras. En otras palabras, el 12%
de los terrenos obtenidos en concepto de CM nada tiene que ver con las cesiones
que exige codigo de planeamiento. Asimismo, debe destacarse que, tal como
exige la misma ley provincial, el costo de la infraestructura (redes de agua
potable, desagles cloacales y pluviales, tendido de energia eléctrica, ademas del
nivelado y apertura de calles) es a cargo del propietario.

En el caso de la ciudad de Rio Cuarto, la empresa de servicios de agua y
saneamiento es de propiedad municipal. Por lo tanto, cuando un propietario
presenta un proyecto de subdivisién, es la empresa municipal la que realiza las
obras a cuenta del propietario. Asimismo, los trabajos de movimiento de suelo,
apertura de calles y tendido de alumbrado publico, también suelen ser ejecutados
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por el municipio y al igual que en el caso anterior, corren a cuenta de los

propietarios de la tierra a subdividir.

4.2.1. Pasos para la implementacion del instrumento

1. Sancion de la Ordenanza que rige la contribucion por mejoras: €l primer
paso consiste en la sancibn de una ordenanza que permita regular esta

implementacion.

2. Existencia de algun hecho imponible: para que la CM pueda aplicarse
debera existir una accion urbanistica que implique el traspaso de tierra rural a
urbana y la posibilidad de subdivision para el desarrollo de usos residenciales.

3. Solicitud de aprobacion de planos para habilitar un loteo: una vez
sancionada la ordenanza que modifica la zonificacidén, debera existir la voluntad
del propietario de subdividir tierra y presentar el respectivo plano para la

aprobacion del loteo.

4. Analisis por parte del Departamento Ejecutivo del proyecto presentado: el
area de Planeamiento del Departamento Ejecutivo analiza si el proyecto cumple
con los requisitos exigidos en la normativa urbanistica. De ser necesario, se
realizan las observaciones pertinentes para proceder a corregir la propuesta de
loteo.

5. Calculo de la contribucion por mejoras a pagar por el propietario: una vez
que la propuesta esta en condiciones de ser aprobada, se calcula la cantidad de
terrenos que le corresponde al municipio por el cobro de la CM y se acuerda con
el propietario la localizacion de los terrenos que seran transferidos hasta cubrir el

12% de la lotes que se generan en el loteo.

6. Eleccion de la forma de pago de las obras de infraestructura por parte del
propietario: como ya hemos mencionado, las obras de infraestructura deben ser
pagadas por el propietario. La empresa de agua y saneamiento realizara las obras
con cargo a los propietarios. A su vez, el movimiento de suelo, la apertura de
calles y el tendido de la red de alumbrado publico también seréd realizado por el
municipio con cargo al propietario, que tiene la posibilidad de eleccion sobre la
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forma de pago, la que puede ser en dinero o con terrenos. De elegir la segunda
opcién, el municipio calculara la cantidad de lotes necesarios para compensar el
valor de las obras y se acordara con los propietarios la localizacién de los terrenos

a transferir.

7. Firma del convenio entre el Departamento Ejecutivo y el propietario:
calculados los pagos de la CM con terrenos, se acordara la localizaciéon de los
mismos y se procedera a la firma del convenio entre el propietario y el Intendente
Municipal.

8. Sancion por parte del Honorable Concejo Deliberante de la Ordenanza de
aceptacion de los terrenos transferidos: luego de la firma del convenio, el
Honorable Concejo Deliberante debera convalidarlo a través de la sancion de una

ordenanza especifica.

9. Escrituracion de los terrenos cedidos al Municipio: una vez aceptada la
transferencia de los terrenos, el Departamento Ejecutivo realizara la escrituracion

ante la Escribania General de Gobierno de la Provincia de Cordoba.
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Capitulo 5

5. APLICACION PRACTICA

En esta instancia se abordara la implementacién de los casos que fueron

tenidos en cuenta en el analisis de este proyecto.

Primero, se estudiara la implementacion del modelo en un barrio de la
ciudad donde se pavimentaron siete cuadras correspondientes a la calle Paso de
los Andes.

Segundo, se trabajara sobre como afecta la ampliacion del ejido de la ciudad

en la incorporacion de nuevos inmuebles publicos para bien social.

5.1. Pavimentacion calle Paso de los Andes

A continuacion se detalla el analisis realizado:

Se comenzo6 determinando la cantidad de viviendas que tienen acceso a la

calle Paso de los Andes siendo un total de 106.

Una vez cuantificadas, se procedié a recabar la informacidén correspondiente

al impuesto municipal que paga cada uno de los propietarios de esas viviendas.
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Las mismas fueron clasificadas segun el material que fue utilizado para
construirlas y su estado de conservacion mediante categorias que van desde la

primera a la quinta.

Los resultados de la clasificacion fueron los siguientes:

@ camecoria
@ cATEGORIA 2:
@ cAmEGoRIA 3
@ caTEGoRIA 4
@ cAEGoRA S:

BALDIO

A partir de alli, se le asignd el incremento al impuesto municipal y se calculé

la contribucion por desarrollo mensual total de las 7 cuadras pavimentadas.
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IM +
Cantidad | CIR (S| MZ | P T 3‘:&1 ol E dﬁf‘; da Valor m2 Valor Terreno E d\il:il::(;:i o Valor Total Alicuota Im;r:ﬁ!slto 'ﬁf::f;f Cont;’iglt‘lcién pg?'g;g‘:ﬂ)?;
Calculado Desarrollo
1 21 63 295 0| $ 100,00 $ 29.500,00 0| $ 29.500,00 1,0%| $ 295,00 $ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
2 2|1 63 6 295 64| $ 100,00 $ 29.500,00 13786,2| $§ 43.286,20 05% | $ 216,43 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
3 21 63| 26 590 22424 | $ 100,00 $ 59.000,00 33361,46 | $ 92.361,46 0,5% | $ 461,81 $ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
4 2|1 63| 29 597 236 | $ 100,00 $ 59.700,00 18037,32 | $§ 77.737,32 05% | $ 388,69 $ 122,00 | $ 143,35 | § 21,35
5 2|1 63| 30| 588,07 264,09 | $ 100,00 $ 58.807,00 56185,15| $ 114.992,15 05% | $ 574,96 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
6 2|1] 156 1 190 95| $ 100,00 $ 19.000,00 16058,13 | $ 35.058,13 05% | $ 175,29 $ 228,00 | $ 279,30 | $ 51,30
7 2|11| 156 2 200 69| $ 100,00 $ 20.000,00 14297,93 | $ 34.297,93 05% | $ 171,49 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
8 21| 156 3 200 175 § 100,00 $ 20.000,00 9364,5| $ 29.364,50 05% | $ 146,82 $ 122,00 | $ 140,30 | $ 18,30
9 21| 156 4 190 0| $ 100,00 $ 19.000,00 0| $ 19.000,00 1,0%| $ 190,00 $ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
10 211] 157 1 190 207 | $ 100,00 $ 19.000,00 17531,07 | $ 36.531,07 0,6% | $ 219,19 $ 122,00 | $ 143,35 | $ 21,35
11 211] 157 2 200 113 § 100,00 $ 20.000,00 25399,56 | $ 45.399,56 0,5% | $ 227,00 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
12 211] 157 3 200 174 $ 100,00 $ 20.000,00 26413,2| $ 46.413,20 0,5% | $ 232,07 $ 228,00 | $ 279,30 | $ 51,30
13 211] 157 4 190 N 100,00 $ 19.000,00 14032,8 | $ 33.032,80 0,5% | $ 165,16 $ 228,00 | $ 279,30 | $ 51,30
14 2|11] 158 1 190 132 § 100,00 $ 19.000,00 21613,68 | $ 40.613,68 05% | $ 203,07 $ 228,00 | $ 279,30 | $ 51,30
15 2|11] 158 2 200 183,1| $ 100,00 $ 20.000,00 29689,67 | $§ 49.689,67 05%| $ 248,45 $ 228,00 | $ 279,30 | $ 51,30
16 2|11] 158 3 200 114 $ 100,00 $ 20.000,00 24998,08 | $§ 44.998,08 05%| $ 224,99 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
17 2|11] 158 4 190 150,88 | $ 100,00 $ 19.000,00 22111,46 | $§ 41.111,46 05%| $ 205,56 $ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
18 21| 200 3 5014 0| $ 100,00 $ 501.400,00 0| $ 501.400,00 1,0%| $ 5.014,90 $ 518,00 | $ 647,50 | $ 129,50
19 211] 159 1 190 35| $ 100,00 $ 19.000,00 7867,12| $ 26.867,12 0,6% | $ 161,20 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
20 2]11] 159 2 200 0] $ 100,00 $ 20.000,00 $ 20.000,00 08%| $ 160,00 $ 173,00 | $ 20760 | $ 34,60
21 211] 159 3 200 1171 $ 100,00 $ 20.000,00 14340,26 | $ 34.340,26 05% | $ 171,70 $ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
22 2]11] 159 4 190 0] $ 100,00 $ 19.000,00 0| $ 19.000,00 08%| $ 152,00 $ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
23 2|11 192| 15 252 101 $ 100,00 $ 25.200,00 20991,5| $§ 46.191,50 05% | $ 230,96 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
24 2|11] 192| 16 202 86| $ 100,00 $ 20.200,00 17873,94 | $ 38.073,94 05% | $ 199,37 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
25 2|11 192| 17 220 86| $ 100,00 $ 22.000,00 17873,94 | $§ 39.873,94 05%| $ 199,37 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
26 211] 192| 18 220 86| $ 100,00 $ 22.000,00 17873,94 | $ 39.873,94 0,5% | $ 199,37 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
27 211] 192] 19 251 101] § 100,00 $ 25.100,00 20991,5| $ 46.091,50 05%| $ 230,46 $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
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28 2/1] 160 1 190 11] $ 100,00 | $ 19.000,00 17397,17 | $ 36.397,17 05%|$ 181,99 |$ 22800 | $ 279,30 | $ 51,30
29 2(1] 160| 2 200 0| $ 100,00 | $ 20.000,00 0] $ 20.000,00 08%|$ 16000 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
30 2/1] 160| 3 200 100 | $ 100,00 | $ 20.000,00 18724,12 | $ 38.724,12 05%|$ 19362 |$ 228,00 | $ 279,30 | $ 51,30
31 2(1]| 160| 4 190 72| $ 100,00 | $ 19.000,00 14964,23 | $ 33.964,23 05%|$ 169,82 |$ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
32 21| 193] 15 251 101] $ 100,00 | $ 25.100,00 20991,5| $ 46.091,50 05%|$ 23046 |$ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
33 21| 193] 16 220 86| $ 100,00 | $ 22.000,00 17873,94 | $ 39.873,94 05%|$ 19937 |$ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
34 21| 193] 17 220 86| $ 100,00 | $ 22.000,00 17873,94 | $ 39.873,94 05%|$ 19937 | $ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
35 21| 193] 18 220 86| $ 100,00 | $ 22.000,00 17873,94 | $ 39.873,94 05%|$ 19937 |$ 25900 | $ 323,75 | $ 64,75
36 2/1] 193] 19 251 101] $ 100,00 | $ 25.100,00 20991,5| $ 46.091,50 05%|$ 23046 |$ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
37 2/1] 161 1 190 0] $% 100,00 | $ 19.000,00 0] $ 19.000,00 08%|$ 152,00 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
38 2(1]| 161 2 200 0| $ 100,00 | $ 20.000,00 0] $ 20.000,00 08%|$ 16000 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
39 2/1] 161| 3 200 58| $ 100,00 | $ 20.000,00 8700 | $ 28.700,00 05%|$ 14350 |$ 22800 $ 279,30 | $ 51,30
40 2/1] 161| 4 190 112] $ 100,00 | $ 19.000,00 17780,72 | $ 36.780,72 06%|$ 22068 |$ 22800 | $ 279,30 | $ 51,30
4 2|1 54| 21 301 173] $ 100,00 | $ 30.100,00 19472,7 | $ 49.572,70 05%|$ 247,86 | $ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
42 21| 54| 22 300 0] $% 100,00 | $ 30.000,00 0] $ 30.000,00 1,0% | $ 300,00 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
43 21| 54| 23 300 58| $ 100,00 | $ 30.000,00 74046 | $ 37.404,60 05%|$ 187,02 | $ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
44 21| 54| 24 300 61,3| $ 100,00 | $ 30.000,00 10137,79 | $  40.137,79 05%|$ 20069 |$ 22800 $ 273,60 | $ 45,60
45 2|1| 54| 25 400 136,76 | $ 100,00 | $ 40.000,00 19475,73 | $ 59.475,73 05%|$ 297,38 | $ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
46 2|1| 54| 26 500 55,7 | $ 100,00 | $ 50.000,00 5698,11 | $ 55.698,11 05%|$ 27849 |$ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
47 2|1| 54| 27 600 9% $ 100,00 | $ 60.000,00 19170,87 | $ 79.170,87 05%|$ 39585 |$ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
48 2|1| 54| 28 500 0 $ 100,00 | $ 50.000,00 0| $ 50.000,00 1,0%|$ 50000 |$ 173,00 $ 207,60 | $ 34,60
49 2/1] 54| 29 400 89| $ 100,00 | $ 40.000,00 644317 | $ 46.443,17 05%|$ 23222 |$ 12200 | $ 143,35 | $ 21,35
50 2|1] 54| 30 300 0 $ 100,00 | $ 30.000,00 0| $ 30.000,00 1,0%|$ 30000 |$ 173,00 $ 207,60 | $ 34,60
51 21| 54| 31 300 172,3| $ 100,00 | $ 30.000,00 25405,64 | $ 55.405,64 05%|$ 277,03 |$ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
52 21| 54| 32 300 0| $% 100,00 | $ 30.000,00 0] $ 30.000,00 1,0% | $ 300,00 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
53 2|1| 54| 33 301 144,61 $ 100,00 | $ 30.100,00 21322,74 | $ 51.422,74 05%|$ 257,11 | $ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
54 2/1] 59| 1 269 110 $ 100,00 | $ 26.900,00 21018,13| $ 47.918,13 05%|$ 23959 |$ 22800 $ 279,30 | $ 51,30
55 2/1] 59| 2 277 133 ] $ 100,00 | $ 27.700,00 19710,6 | $ 47.410,60 05%|$ 237,05 |$ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
56 2|1]| 59| 3 277 12] % 100,00 | $ 27.700,00 1387,11| $ 29.087,11 05%|$ 14544 | $ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
57 2|1 59| 4 277 0| $ 100,00 | $ 27.700,00 0| $ 27.700,00 08%|$ 221,60 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
58 2|1] 59| 5 277 0% 100,00 | $ 27.700,00 0| $ 27.700,00 08%|$ 221,60 | $ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
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59 2/1] 59| 6 277 0% 100,00 | $ 27.700,00 0| $ 27.700,00 08%|$ 221,60 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
60 2/1] 59| 7 277 0| $ 100,00 | $ 27.700,00 0| $ 27.700,00 08%|$ 221,60 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
61 2/1] 59| 8 277 $ 100,00 | $ 27.700,00 0| $ 27.700,00 08%|$ 22160 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
62 2(1] 59| 9 277 134 | $ 100,00 | $ 27.700,00 10299,74 | $ 37.999,74 05%|$ 190,00 |$ 122,00 | $ 143,35 | $ 21,35
63 2/1] 59| 10 277 86| $ 100,00 | $ 27.700,00 3352,28 | $ 31.052,28 05%|$ 15526 | $ 122,00 | $ 140,30 | $ 18,30
64 211 59| 11 277 72| $ 100,00 | $ 27.700,00 15162,01 | $ 42.862,01 05%|$ 21431 |$ 25900 | $ 323,75 | $ 64,75
65 2/1] 59| 12 277 30| $ 100,00 | $ 27.700,00 1216,2| $ 28.916,20 05%|$ 14458 | $ 122,00 | $ 140,30 | $ 18,30
66 2/1] 59| 13 278 93| $ 100,00 | $ 27.800,00 27800 | $ 55.600,00 04%|$ 20645 |$ 259,00 | $ 323,75 | $ 64,75
67 2/1] 55| 21 301 30| $ 100,00 | $ 30.100,00 3330,42 | $ 33.430,42 05%|$ 167,15 | $ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
68 2|1] 55| 22 300 34| $ 100,00 | $ 30.000,00 2580 | $ 32.580,00 05%|$ 162,90 |$ 122,00 | $ 140,30 | $ 18,30
69 2|1] 55| 23 300 65| $ 100,00 | $ 30.000,00 9691,5| $ 39.691,50 05%|$ 19846 |$ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
70 2|1| 55| 24 300 24| $ 100,00 | $ 30.000,00 1386,92 | $ 31.386,92 05%|$ 156,93 |$ 122,00 | $ 140,30 | $ 18,30
71 2|1]| 55| 25 400 25| $ 100,00 | $ 40.000,00 993,75 | $ 40.993,75 05%|$ 20497 |$ 122,00 | $ 140,30 | $ 18,30
72 2/1] 55| 26 500 107,52 | $ 100,00 | $ 50.000,00 13581,5| $ 63.581,50 05%|$ 31791 |$ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
73 2|1] 55| 27 600 0 $ 100,00 | $ 60.000,00 0| $ 60.000,00 1,0%|$ 600,00 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
74 2|1] 55| 28 500 170,81 $ 100,00 | $ 50.000,00 12426,43 | $  62.426,43 05%|$ 31213 | $ 122,00 | $ 140,30 | $ 18,30
75 2|1] 55| 29 400 100 $ 100,00 | $ 40.000,00 16200,72 | $ 56.200,72 05%|$ 281,00 |$ 228,00 $ 279,30 | $ 51,30
76 2/1] 55| 30 300 64| $ 100,00 | $ 30.000,00 10313,09 | $ 40.313,09 05%|$ 201,57 | $ 228,00 | $ 279,30 | $ 51,30
77 2/1| 55| 31 300 2151 $ 100,00 | $ 30.000,00 327252 | $ 62.725,20 05%|$ 31363 |$ 22800 $ 279,30 | $ 51,30
78 2|1| 55| 54| 601,25 199,75 | $ 100,00 | $ 60.125,00 30970,15| $ 91.095,15 05%|$ 45548 |$ 228,00 | $ 279,30 | $ 51,30
79 2/1] 58| 1 301 122] $ 100,00 | $ 30.100,00 5473,33 | $ 35.573,33 05%|$ 177,87 |$ 122,00 | $ 140,30 | $ 18,30
80 2|1] 58| 2 300 122] 100,00 | $ 30.000,00 19976,28 | $ 49.976,28 05%|$ 24988 |$ 22800 | $ 279,30 | $ 51,30
81 2/1] 58| 3 300 155 | $ 100,00 | $ 30.000,00 87246 | $ 38.724,60 05%|$ 19362 |$ 122,00 | $ 140,30 | $ 18,30
82 2|1| 58| 4 300 40| $ 100,00 | $ 30.000,00 1643,46 | $ 31.643,46 05%|$ 15822 |$ 122,00 | $ 140,30 | $ 18,30
83 2|1] 58| 5 400 117] $ 100,00 | $ 40.000,00 15855,35 | $ 55.855,35 05%|$ 27928 |$ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
84 2/1] 58| & 500 0l $ 100,00 | $ 50.000,00 0| $ 50.000,00 08%|$ 40000 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
85 2|1] 58| 7 600 61525| $ 100,00 | $ 60.000,00 48432,48 | $ 108.432,48 05%|$ 542,16 | $ 122,00 | $ 143,35 | $ 21,35
86 2|1| 58| 8 500 575| $ 100,00 | $ 50.000,00 45264 | $ 95.264,00 05%|$ 47632 |$ 122,00 | $ 143,35 | $ 21,35
87 2/1] 58| 9 400 0| $% 100,00 | $ 40.000,00 0] $ 40.000,00 0,8%|$ 32000 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
88 2/1] 58] 10 300 106 | $ 100,00 | $ 30.000,00 9009,87 | $ 39.009,87 05%|$ 19505 | $ 122,00 | $ 143,35 | $ 21,35
89 2/1] 58| 11 300 137 ] $ 100,00 | $ 30.000,00 9318,21 | $ 39.318,21 05%|$ 19659 | $ 122,00 | $ 143,35 | $ 21,35
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90 2/1]| 58 300 145 ] $ 100,00 | $ 30.000,00 21750 | $ 51.750,00 05%|$ 25875 |$ 228,00 | $ 279,30 | $ 51,30
91 2|1| 58 301 0| $ 100,00 | $ 30.100,00 0| $ 30.100,00 08%|$ 240,80 | $ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
92 21| 155 282 179,64 | $ 100,00 | $ 28.200,00 29930,97 | $ 58.130,97 05%|$ 290,65 |$ 228,00 $ 279,30 | $ 51,30
93 21| 155 291 0% 100,00 | $ 29.100,00 0] $ 29.100,00 1,0%[$ 291,00 | $ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
94 21| 155 300 59,77 | $ 100,00 | $ 30.000,00 8248,26 | $ 38.248,26 05%|$ 191,24 |$ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
95 21| 155 300 105 ] $ 100,00 | $ 30.000,00 15750 | $  45.750,00 05%|$ 22875 |$ 228,00 | $ 279,30 | $ 51,30
96 21] 142| 1 155 0] $% 100,00 | $ 15.500,00 0] $ 15.500,00 08%|$ 12400 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
97 21| 142| 2 200 0] $% 100,00 | $ 20.000,00 0] $ 20.000,00 08%|$ 160,00 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
98 21| 142| 3 200 112,38 | $ 100,00 | $ 20.000,00 17868,42 | $ 37.868,42 05%|$ 189,34 |$ 22800 | $ 279,30 | $ 51,30
99 21| 142| 4 155 10| $ 100,00 | $ 15.500,00 3084,36 | $ 18.584,36 05%| $ 9292 | $ 12200 | $ 143,35 | $ 21,35
100 2/1] 57| 1 159 45| $ 100,00 | $ 15.900,00 1151,04 | $ 17.051,04 05% | $ 8526 | $ 122,00 | $ 143,35 | $ 21,35
101 2|1 57| 2 200 0| $ 100,00 | $ 20.000,00 0] $ 20.000,00 08%|$ 16000 |$ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60
102 2|1] 57| 3 200 71,05| $ 100,00 | $ 20.000,00 13058,99 | $ 33.058,99 05%|$ 16529 |$ 22800 | $ 279,30 | $ 51,30
103 2|1] 57| 4 160 106,97 | $ 100,00 | $ 16.000,00 15146,95 | $ 31.146,95 05%|$ 15573 | $ 183,00 | $ 219,60 | $ 36,60
104 2|1 56| 13 282 0| $ 100,00 | $ 28.200,00 0| $ 28200,00 1,0%[$ 28200 |$ 173,00 $ 207,60 | $ 34,60
105 2/1] 56| 26 291 47| $ 100,00 | $ 29.100,00 3546,15 | $ 32.646,15 05%|$ 16323 |$ 122,00 | $ 143,35 | $ 21,35
106 2]1] 56| 31| 492,54 0% 100,00 | $ 49.254,00 0] $ 49.254,00 1,0% | $ 49254 | $ 173,00 | $ 207,60 | $ 34,60

MENSUAL 4.435,75
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De las 106 viviendas que se encontrarian afectadas al régimen de
contribuciéon por desarrollo y teniendo en cuenta el modelo previamente
desarrollado, se llegaria a recaudar un total de $ 4.435,75 mensuales que

corresponden a $53.229,00 al afo sin tener en cuenta compensaciones.

Como se dijo anteriormente, esta contribucion sera depositada dentro de un
Fondo Social para la Vivienda (FOSOVI) que permite la construccién de viviendas

sociales mediante el método de la autoconstruccion.

Este sistema consiste en hacer entrega de la estructura compuesta por
platea, columnas y vigas metdlicas y todos los demas materiales para que el

futuro propietario pueda terminarla.
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Una vez analizado el caso para 7 cuadras, se procede a extrapolar el mismo
en el Plan de Pavimentacién 2016 del Municipio®.

5.1.1. Plan de Pavimentacion 2016

5.1.1.1. Memoria Descriptiva

En el Marco del Plan de Pavimentacion 2016- Pavimento Asféaltico en
Sectores Varios de la ciudad, la Municipalidad de Rio Cuarto ha decidido la
ejecucion de obras Viales y complementarias en diversos sectores de la ciudad.

El objeto principal del plan de pavimentacién es consolidar distintos ejes
principales de ingreso y egreso a la Ciudad, como son calle Perdn (corredor Este -
Oeste), calles Nahuel Huapi e Ing. Dinkeldein (ingreso Norte por puente
Atirantado) que garanticen la eficiente y eficaz conectividad de la ciudad.

Por otro lado, el plan de pavimentacion pretende mejorar las condiciones de
circulacién, de accesibilidad, seguridad a los usuarios, ademas de la reduccion de
costos para los usuarios en distintos barrios de la ciudad.

Por ultimo mejorar condiciones de escurrimiento, con el fin de salvaguardar
de la accidn de las precipitaciones pluviales, la vida y los bienes de los habitantes
del &rea urbana y, de esa manera permitir el normal desenvolvimiento de la vida
cotidiana.

La ejecucion de la obra de Pavimentacion contempla diversos sectores que
se detallan a continuacion (ver Plano):

- Calle Presidente Perén e/ Roque Saenz Pena y Juan de Garay
10 CUADRAS

- B2 San Eduardo: Calle Juarez Celman e/ Maipu y Juan Filloy
7 CUADRAS

- B2 Pizarro: e/ calles Ordonez al Norte, Pje. Darragueira al Oeste y T.
Sanchez de Bustamante al Sureste; y Pje. M. Boedo e/ Remedios de
Escalada y Santa Rosa

32 CUADRAS

- B2 Alberdi: Calles F. Decouvette, Liniers, Alem y B. Roldan e/ Daguerre y
Salta y sector e/ Pte. Perén, Malabia, Catamarca y Manuelita Rosas

14 CUADRAS

2 Ver Anexo: Plano de Plan de Pavimentacién 2016
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- B? Banda Norte: Parque Sarmiento (e/ J. C. Varela, Paul Groussac y
Santa Fe), calle Brasil,y calle Manco Capac e/ Cérdoba y Avda. M. T. de
Alvear

12 CUADRAS
- B2 Jardin -Valacco: calle Uruguay e/ Santa Fe y Fco. Mupiz
5 CUADRAS

- Calles: Terzaga entre Ledn Palliere y R. Payr6; Nahuel Huapi e Ing.
Dinkeldein

6 CUADRAS

- B2 Calasanz — Buena Vista: calles Rio Segundo y Arroyo Piedras Blancas;
Gaudard e/ Alonso y Dr. Mugnaini.

10 CUADRAS

La obra abarca un total de 96 cuadras, dando una superficie total a intervenir
de 100.609 m? de Pavimento Asfaltico.

5.1.2. Analisis Econémico - Extrapolacion

A partir del andlisis realizado con respecto a la recaudacidén que se obtendria
por la pavimentacibn de 7 cuadras de la ciudad se puede determinar la
recaudacion a adquirir producto del Plan de Pavimentacién 2016.

- 7 cuadras pavimentadas $53.229,00 anual

v

$729.997,71 anual

v

- 96 cuadras pavimentadas

5.1.3. Costo Vivienda FOSOVI

A continuacion se detalla el costo de la vivienda social de 45m2 a entregar
por el método de autoconstruccion.
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ETAPA MATERIAL CANT UNI CcuU COSTO TOTAL
Acometida eléctrica 1 kit $1.063,00f $ 1.063,00
Hormigén h 17 45 m3 $1.269,00 $ 5.710,50

= Mano de obra platea 1 $5.520,00f $ 5.520,00
- - 7 . = .
T |Qouepotaacin st caneris | sozs00| s 625800
g E:m%ﬁﬁ?eg montaje de 1 $12.000,00| $ 12.000,00
8 [ Mala 3 un $334,00| $ 1.002,00
HIERRO g 4,2 52 un $19,78 $ 1.028,56
HIERRO ¢ 8 36 un $ 69,75 $ 2.511,00
Cemento para estructura 35 un $140,00| $ 4.900,00
fe‘f/r:qe:f carpeta , veredasy 9 un $140,00| $ 1.260,00
Cal viva 25 un $ 51,30 $ 1.282,50
< Pintura asfaltica 5 It $190,00f $ 950,00
E Cemento para albaiileria (hercal) 60 un $72,10( $ 4.326,00
8 Block 19* 1285 un $ 8,40 $ 10.794,00
= Block 13* 200 un $6,90| $ 1.380,00
‘E‘ Ladrillos comunes 200 un $195| $ 390,00
Arena zarandeada 12 m3 $144,00| $ 1.728,00
Arena bruta 6 m3 $144,00| $ 864,00
Arena fina 1,5 m3 $ 320,00 $ 480,00
Hidréfugo 10 It $ 4,65 $ 46,50
o Chapas 4 m 11 un $432,03| $ 4.752,33
LE) Tornillos p/techo 2 x100 $140,00| $ 280,00
- Membrana bajo techo 2 un $189,00| $ 378,00
~ 5 o |Machimbre 110 un $16,42( $ 1.806,20
X2 & |Clavadores 22 un $1409| $ 30998
n Puerta metdlica frente y patio 2 un $1.292,95( $ 2.585,90
&  |Puertaplaca 2 un $810,19| $ 1.620,38
E Ventana c/reja 2 un $1.560,00f $ 3.120,00
e Airadores 2 un $500,00] $ 1.000,00
< |Picaportes 5 un $40,00] $ 200,00
Cano 110 1 un $ 138,24 $ 138,24
Cario 63 2 un $ 71,56 $ 143,12
0 Codo 90" 63 2 un $11,65 $ 23,30
;) Sombrerete 1 un $1141| $ 11,41
9 Cupla reduccién p/cloaca 63*50 1 un $6,54| $ 6,54
©  [Codo 45°110 2 un $26,48| $ 52,96
Lustramueble 1 un $3576( $ 35,76
Cupla desagle 110 1 un $2240( $ 22,40

Maestria en Direccion de Negocios 2015

Pdgina - 42 -




Calzas 7 un $ 261,07 $ 1.827,49
Camara séptica 1 un $969,03| $ 969,03
Camara de inspeccién 1 un $520,00| $ 520,00

Curva 110 mm 90° 1 un $ 28,32 $ 28,32

Cafio estructural 50*50 2,5 m $44,00| $ 110,00
Conexién tanque polip 2 un $ 15,47 $ 30,94

Teflon 1 un $783| $ 7,83
Sellador 1 un $12,41 $ 12,41
Espiga con rosca 1 un $1,001 $ 1,00
Flotante de bronce 1 un $41,00| $ 41,00

Cafio funcion 25 10 un $66,33| $ 663,30
Tanque de agua 1 un $1.136,21 $ 1.136,21

Copla fusién rosca hh 32 1 un $38,87( $ 38,87

Llave de paso esférica 32 mm 1 un $38,63[ $ 38,63

g Llave de paso esférica 25 mm 2 un $81,98( $ 163,96
Q |TEE fusion 8 un $666| $ 5328
Unién Doble 25mm 1 un $2457| $ 24,57

Cafio termofunsién 32 1 m $2380 $ 23,80

Tapon 1/2 12 un $125| $ 15,00

Codo fusiéon 90* 32 1 un $6,30( $ 6,30

Codo fusién 90* 25 24 un $450| $ 108,00
Sobrepaso fusién 25 1 un $10,26( $ 10,26

Cupla fusién hh 25 8 un $342| $ 27,36

Cupla reduccién fusién 32*25 (buje) 1 un $6,84| $ 6,84

Cupla con inserto fusion 25*1/2 4 un $18,90( $ 75,60

Codo c inserto fusiéon 25*1/2 10 un $23,49| $ 234,90

. Canio flexible corrugado 7/8 100 m $1,75| $ 175,00
S ; Caja p/térmica 1 un $113,00 $ 113,00
ﬁ I | Caja p/embutir rectagular 10 un $4,09| $ 40,90
Cajas p/embutir octogonal 9 un $409| $ 36,81

Cario flexible corrg 7/8 50 m $1,75| §$ 87,50

Cable unipolar 2 1/2 100 m $2,771 $ 277,00

Llave de embutir 1 punto y toma 4 un $19,12 $ 76,48

< Llave de embutir 2 punto 2 un $19,00( $ 38,00
ﬁ Receptaculos plasticos 7 un $11,20( $ 78,40
: Llave térmica bipolar 1 un $58,00| $ 58,00
8 Disyuntor diferencial 1 un $275000 $ 275,00
o Roseta de madera 7 un $285| $ 19,95
Cable unipolar 4mm 10 m $ 5,50 $ 55,00
Tomacorrientes 7 un $19,26| $ 134,82

Cinta aisladora 1 un $20,78| $ 20,78
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Placa pertinax 15x15 cm 1 un $ 19,61 $ 19,61
Pastina 1,46 un $937| $ 13,66
Pegamento 12,5 un $2,19 $ 27,40
8 |Inodoro 1 un $611,26| $ 611,26
@ |Articulos de losa 1 un $20491 $ 204,91
E Ceramico 18 m2 $91,26 $ 1.642,68
& |Lavatorio 1 un $71587| $ 71587
Reijillas p/bario 2 un $5460( $ 109,20
Mochila 1 un $ 320,20 $ 320,20
Griferia p/ducha 1 un $ 620,41 $ 620,41
< Masilla 0,90 kg $691| $ 6,19
E Griferia p/mesada 1 un $699,60| $ 699,60
E Griferia p/lavatorio 1 un $1.350,94( $ 1.350,94
S |Tomillo 5 un $995| $ 4975
Flexible p/conex bafio 3 un $69,96| $ 209,88
Pincel 1 un $ 23,01 $ 23,01
TE epoxi 3/4" 1 un $2022| $ 20,22
Cupla epoxi 3/4" 3 un $12,18( $ 36,54
Codo epoxi 3/4" 6 un $13,28( $ 79,68
* Tapén epoxi 3/4" 3 un $9,60| $ 28,80
(‘_-t) Glicerina 0,2 kg $ 40,65 $ 8,13
Pintura Epoxix 1 | 0,4 un $133,95| §$ 53,58
Cano epoxi 3/4" 0,5 un $ 206,67 $ 103,34
Llave de paso p/gas 2 un $ 147,71 $ 295,42
Rejilla p/ventilacion 4 un $16,05( $ 64,20
Litargirio 0,08 un $140,15( $ 11,21
<zt Mesada 1 un $1.43585( $ 1.435,85
o Sifén 1 un $ 54,01 $ 54,01
8 Rejilla p/cocina 1 un $5460( $ 54,60
< Aguarras x5 | 5 It $18,00( $ 90,00
g Impregnante p/madera x 10 | 15 It $7450( $ 1.117,50
Z  |Esmalte sintético x 4 | 10 It $8500| $ 850,00
% |Latex 50 It $4567| $ 2.28350
$109.739,77

Asi es como, mediante la implementacién de este mecanismo de
recuperaciéon de plusvalia, para el afno 2016, el Fondo Social para la Vivienda

lograria construir 7 viviendas con fines sociales.
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5.2. Subdivisidon en nhueva zonificacidn-ampliacion ejido

En el afo 2013 y mediante la ordenanza n° 1145/03 se sancioné como

Nuevo Radio Municipal la ampliacion de 180km2 del ejido urbano inicial de 64km2
llegando a un total de 240kmz2.

A partir de alli, se denominaron zona de anexion de urbanizacioén prioritaria y
zonas de anexién industrial. En el primer caso, son sectores de la ciudad que ya
tenian iniciados procesos de urbanizacién y equivale solamente a 1.67km2. Es
decir que pasaron de inmueble rural a urbano sélo 1.67km2 de la ciudad.

NUEVO EJIDO MUNICIPAL — ORD N°1145/03
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A continuacién se estudian tres casos de nuevos loteos que se encuentran
ubicados dentro de la zona de urbanizacién anexable en el cual se le aplicara el

segundo mecanismo de recuperacion de plusvalia.

5.2.1. Loteo Romagnoli

El mismo se encuentra ubicado al noroeste de la cuidad y comprende una

superficie de 7 Has 293 m2.

Al aplicarle la alicuota del 12% de la superficie loteada, se obtienen 15 lotes

de aproximadamente 600m2 que pasaran a ser de dominio municipal.
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5.2.2. Loteo Giachino

El mismo se encuentra ubicado al oeste de la cuidad y comprende una
superficie de 6 Has 7393 m2.

Al aplicarle la alicuota del 12% de la superficie loteada, se obtienen 6 lotes

de aproximadamente 600m2 que pasaran a ser de dominio municipal.
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C. CIERRE DEL PROYECTO

Conclusiones Finales

El objetivo fundamental de esta tesis era abordar de manera general la
problematica social de demandas habitacionales y, de manera especifica, el
déficit de recursos por parte del estado para responder de manera integral a dicha
necesidad en la ciudad de Rio Cuarto.

Asi fue como, a través del desarrollo de este proyecto, se logrd apreciar que

el instrumento propuesto ayuda a obtener multiples beneficios.

En primera instancia, la implementacion de la CM contribuye a expandir la
oferta fisica de suelo urbanizado, un recurso que era escaso en el municipio.
Ademas se fomenta la concrecién de usos urbanos en suelo ocioso y se genera
stock de suelo que permite dinamizar el mercado en un contexto de aumento de

la demanda inmobiliaria y crecimiento econdémico.

Segundo, importa sefalar que mediante esta forma de implementacién de la
CM, el municipio produce un importante banco de tierras que favorece la
regulacion de la oferta y los precios del suelo. Sélo en los dos casos presentados,
el municipio adquiri6 21 terrenos urbanizados que equivale al 12% de los 170
terrenos habilitados que corresponden sélo al 10% de la nueva zona de anexion

urbanizable.

Vale aclarar que si bien existe una amplia gama de hechos imponibles, la
CM ha sido aplicada de manera recurrente para la aprobacion de nuevos loteos
en la periferia de la ciudad, donde antes no estaban permitidos.

Al aplicarse a las situaciones en que los incrementos de los precios del suelo
son mayores, como es la rezonificacién de suelo de rural a urbano, la CM ha
permitido la captacién de importantes recursos para el desarrollo y el

financiamiento urbano.
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Por ultimo, no debe menospreciarse la funcién estratégica que cumple la
adquisicién de una gran cantidad de tierra urbana que puede utilizarse para la
concrecidon de diversas politicas publicas. Al disponer de la propiedad de terrenos
urbanizados, los recursos publicos nacionales y provinciales disponibles en
diferentes programas de vivienda pueden ser volcados, en su mayor medida, al
mejoramiento de la calidad de la vivienda y el equipamiento colectivo a construir.

De este modo, se evita afectar recursos técnicos y grandes inversiones de

dinero en la adquisicion de tierra para la construccion de vivienda social.
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ANEXOS
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