Buenos Aires, 10 de noviembre de 2020
Sr. Infendente de Chacabuco Dr. Victor Aiola,
Sras. y Sres. Concejales de nuestra ciudad,

estimados vecinos y amigos chacabuquenses:

Sigo a la distancia, con mucho interés, las distintas alternativas y
problemdaticas del acontecer local, especialmente las de las Ultimas semanas en lo relativo al
déficit habitacional, asicomo también, alas limitaciones presupuestarias que aquejan el obrar
del poder ejecutivo local, tanto producto de la situacion sanitaria que atfraviesa el pais vy el

mundo como por las dificultades econdmicas pre-existentes a la misma.

Quisiera expresarme en relaciéon a estas problemdticas en la busqueda
de soluciones como lo vengo redlizando desde 2007, con las actividades y proyectos
realizados desde el Equipo de Investigacion Chacabuco, dmbito que coordinara y desde el
cualindagamos y reflexionamos sobre la expansion urbana (1) y los accidentes de fransito (2),

entre ofras cuestiones.

En este marco, querria destacar y celebrar la reciente adhesién (3) del
Municipio de Chacabuco a la llamada “Ley de Acceso Justo al habitat” — Ley N°14.449 y a su
Decreto Reglamentario N°1062/2013, a ambos en todos sus términos. Segun informan las
crénicas periodisticas locales y el Boletin Oficial Municipal (SIBOM N°48) esto se debié al Exp.
N°18.031/20 impulsado por el Bloque de Concejales de Juntos por el Cambio y aprobado por
Ordenanza Municipal N°8.485/20 con la voluntad de todos los sectores politicos en la Sesion
N°?11 del Honorable Concejo Deliberante; luego promulgada por Decreto N° 538/20 el

pasado 28 de agosto del corriente ano.

Celebro este hecho con especial énfasis pues entiendo que esta Ley y su
gestion inteligente permitird una creciente autonomia econdémica y con ello, comenzar a
revertir algunas de las dificultades que hoy vive la ciudad y su poblacién. En relaciéon a su
importancia como a algunos de sus beneficios e instrumentos, nos expresamos
oportunamente el dia 27 de octubre de 2014 (4). Estas reflexiones fueron publicadas en los
distinfos medios locales, siendo ademads enviadas a numerosos funcionarios y actores politicos

de todos los sectores, asi como también a las entidades profesionales correspondientes.

En lo que respecta al potencial de su gestion como instrumento para la
financiacién de viviendas para la ciudad, querria compartir nuevamente una idea de aquel

momento para que el Consejo Asesor en la materia o las autoridades correspondientes y la



comunidad en su conjunto puedan evaluarla. Presentaré inicialmente la idea y luego

ampliaré los conceptos, fundamentos e instrumentos a aplicar para la misma:

Atendiendo a los objetivos principales de la Ley N°14.449, (Ar. 1°),
considerando los lineamientos generales (Art. 8°) como los principios rectores (Art. 10°) y
valiéndonos de los recursos puntualizados en el Articulo 46° les propongo organizarnos para
comenzar a desarrollar el Parque Lineal Chacabuco Cucha - Cucha (PLCHCC) como hecho
generador de valorizaciones inmobiliarias. La insfrumentacion de esta Ley permitird recuperar
estas valorizaciones para la conformacién y financiamiento de un “Banco de Tierras” para la

construccion de lotes con servicios y/o viviendas sociales.

Recordamos, por si alguien no conoce la propuesta todavia, que la
misma busca generar un paseo forestado todo alo largo de las vias, uniendo los barrios desde
Cucha-Cucha hasta la Juan XXIll. Cabe destacar, en estos momentos de pandemia, el
potencial paisqgjistico de estos terrenos, hoy en desuso, que conformarian un nuevo espacio
verde de ? kilbmetros de extension. Este proyecto se presentd por primera vez en el ano 2008
(5), por segunda vez en el ano 2012 (Expediente N° 4.195 Letra “E"”), ano que fuera Declarado
de Interés Comunitario por el Honorable Concejo Deliberante (Resolucion N°2.766/12) y por

tercera vez en 2016 (Expediente N°0617 Letra “i”).

A continuacion, ampliaremos algunos de los conceptos arriba esbozados

para que puedan comenzar a visualizar la viabilidad del planteo:

1. En el item “f" del mencionado Art. 8 la Ley senala que “La Autoridad de Aplicacion y
los Municipios deberdn implementar en forma progresiva y segun los medios disponibles, entre
otfras, actuaciones de diferente escala dirigidas a: (...) f) Ejecutar la construccion, ampliacién
y/o mejoramiento de servicios de infraestructura basicos, de equipamientos comunitarios y/o
de espacios publicos recreativos.” El citado item permitiria encuadrar al PLCHCC dentro de

las actuaciones a realizar;

2. Este hecho se destaca, dado que si bien, el objetivo central es lograr la provision de
viviendas y lotes con servicios sostenemos que el PLCHCC puede generar la financiacién
necesitada del Banco de Tierras que se busca crear. Conceptualmente, el Paseo de la Costa
de Vicente Lopez, ejecutado hace veinte anos aproximadamente, podria ser un primer

ejemplo de una operatoria similar pero ejecutada con instrumentos y fines diferentes;

3. La obligatoriedad de recuperar esas valorizaciones originadas por el PLCHCC quedaria
enmarcada inicialmente en los items “e” y "'g”, sin perjuicio de enmarcarlas en ofras acciones
que se redlicen. A confinuacion reproducimos el contenido de los items citados para su
pUblico conocimiento: “Constituyen hechos generadores de la participacion del Municipio en
las valorizaciones inmobiliarias en su ejido, los siguientes: (...) e) La ejecucion de obras

puUblicas cuando no se haya utilizado para su financiacion el mecanismo de contribucion por
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mejoras; (...); g) Todo otro hecho, obra, accién o decision administrativa que permita, en
conjunto o individualmente, el incremento del valor del inmueble motivo de la misma, por
posibilitar su uso mds rentable o por el incremento del aprovechamiento de las parcelas con

un mayor volumen o drea edificable”;

4, Las valorizaciones inmobiliarias son, a titulo informativo, el incremento en el valor de los
terrenos como consecuencia de una accion del Estado, por ejemplo, asfaltar una calle o
modificar la zonificacién haciendo el terreno mds rentable para construir viviendas u otros
usos. En relacion al PLCHCC vale como ejemplo algo llano y concreto: en la actualidad
muchos de los terrenos frentistas y proximos a las vias, en especial los de Cucha-Cucha, se
ofrecen con la promesa que alli se realizard un Parque. Es decir que, en la prdctica, desde la
aprobacion de la Zonificacién vigente esos terrenos ya estdn acumulando valor producto de
una accion del Estado basada en el PLCHCC vy, tal como se desprende del espiritu de esta
Ley, no resulta justo permitir una apropiacion privada de las valorizaciones colectivamente

creadas a través de las decisiones administrativas del Estado.

En lo referido a la financiacion del PLCHCC, asi como nos hemos
expresado en cada una de las distintas presentaciones, sostenemos que “el proyecto podria
materializarse combinando las acciones del Estado, la Responsabilidad Social Empresaria y
también alentando la participaciéon de voluntarios que deseen colaborar en la construccién

del mismo.” (4)

En relacion a esto Ultimo, en el transcurso de estos 12 anos desde su
primera presentacion, distintas personas se han mostrado interesadas en acompanar este
proyecto de diversas maneras que, bien gestionadas, todas pueden “sumar un ladrillo” para

la concrecién del objetivo final.

Es también importante considerar la presencia del Dr. Dario Golia, quien
se ha manifestado publicamente en favor del proyecto, en la vicepresidencia de la
Operadora Ferroviaria del Estado (SOFSE) para las gestiones necesarias y los aportes que

fueran posibles de realizar.

Asimismo, es importante subrayar como senalamos varias veces ya, que
el PLCHCC en su diseno inteligente y estratégico bien podria generar puestos de trabajo en
forma directa en tanto pueda posicionarse como un destino turistico regional que de impulso

a la ciudad.

Para poner en marcha estas ideas le propongo como estudio de
arquitectura comenzar a trabajar, en forma simultdnea a la instrumentacion de la Ley de
Habitat, en un Plan Maestro para el PLCHCC vy luego, en el desarrollo de un anteproyecto

general, considerando que las obras podrian ejecutarse por etapas de acuerdo a los fondos
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que se gestionen. Ambas tareas requerirdn y se enriquecerdn con el trabajo coordinado de

las distintas dreas de gobierno y de la comunidad.

Antes de finalizar, y disculpdndome por la extension de esta intervencion,
entiendo necesario e importante manifestar dos cuestiones mds: por un lado, que las
soluciones que este mecanismo producird no serdn instantdneas ni automaticas, pero si
ofrecen un horizonte desde donde abordar la cuestidn sélidamente, especialmente con el
impulso dado a la Ley desde la Provincia de Buenos Aires y desde los distintos actores y
municipios que estan trabajdndola; ademds de la mencionada experiencia de Trenque
Lauguen que constituyd su “Banco de Tierras” con otro instrumento legal denominado

“Confribucién por mejoras”.

En segunda instancia, es importante remarcar que, dada la extension de
la propuesta, la novedad de la legislacion y la amplitud del marco normativo vigente su
puesta en prdctica requerird de un trabajo sostenido y prolongado por parte de los distintos
sectores, no solo porque asi lo indica la mencionada Ley sino porque existe mucho trabajo

por realizar y su éxito dependerd de nuestra pericia.

En este sentido, y esperando que la propuesta sea de vuestro interés,
invito a usted Sr. Intendente Municipal y a las distintas autoridades a conversar sobre la misma,
y a considerar la firma de una Carta de intencidon y compromiso de trabajo en el marco
establecido por las regulaciones profesionales de la provincia, para la gestion y el desarrollo

proyectual del tan esperado Parque Lineal Chacabuco — Cucha - Cucha.

Sin otro particular, y a la espera, por el bien de todos, de una pronta

resolucién de la situacion sanitaria, aprovecho la ocasién para saludarlos.

Afentamente,
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