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1. MEMORIA TECNICA DE ELEVACION

Sintesis institucional — Permuta de inmueble por mejoras integrales en plazas

l. Objeto

Se eleva para consideracién del Honorable Concejo Deliberante la propuesta de convenio de
permuta entre la Municipalidad de Estacién Juarez Celman y RUBBERSTONE S.A.S., CUIT 33-
71941055-9. La operacién consiste en transferir a la empresa el inmueble municipal
identificado como Cuenta N° 130424341071, Nomenclatura Catastral 1304021120612500,
Designacion Oficial LT 2112-6125, de 20.922,00 m?, ubicado sobre Av. Variante Judrez

Celman km 5,5, sobre colectora, a cambio de la ejecucién de mejoras integrales en plazas
publicas municipales.

La empresa recibe el inmueble en el estado fisico, juridico, catastral, dominial y de
infraestructura en que se encuentre al momento de la firma del convenio. Queda expresa e
integramente a su cargo toda inscripcion, tramite, gestion, gasto, impuesto, tasa, sellado,
honorario notarial, certificacion, mensura, registracién y escrituracién necesaria para la
transferencia del dominio a su favor, sin costo ni obligacion alguna para la Municipalidad.

Il. Criterio de ciudad y oportunidad publica

Estacion Judrez Celman debe ser tratada como lo que es: una ciudad planificada, con valor
urbano propio y una plusvalia territorial construida sistematicamente por decisiones
publicas acumuladas. Instrumentos como el Proyecto Ciudad (proceso de planificacién
participativa), el Plan Estratégico Territorial (PET), el Plan de Accesibilidad y Conectividad
(PLAC), el Cédigo Urbanistico, el Cédigo de Edificacién, el ordenamiento del arbolado urbano
y las politicas municipales de calidad ambiental, proximidad y espacio publico constituyen
activos colectivos que inciden directamente en la valorizacién del suelo local. Esa plusvalia es
de origen publico y debe ser gestionada en beneficio de la comunidad.

Desde esa perspectiva, el terreno no se valia como un remanente sin destino: es suelo
municipal con localizacién estratégica sobre una via colectora de acceso a la ciudad, con
potencial de desarrollo condicionado tnicamente por la ausencia actual de infraestructura
de servicios. La carencia de energia eléctrica, agua, gas y alumbrado publico no disminuye el
valor intrinseco del terreno; determina, en cambio, que toda factibilidad, obra de nexo,
extension de red o habilitacién futura quede integramente a cargo exclusivo de la empresa
adquirente, sin costo ni responsabilidad alguna para la Municipalidad.

La contraprestacion en plazas convierte valor patrimonial ocioso en infraestructura social de
uso inmediato. Las plazas publicas no son ornamento: son la infraestructura que organiza la
vida barrial, habilita el juego seguro, la permanencia familiar, el encuentro
intergeneracional, la sombra, la accesibilidad, la identidad y el cuidado comunitario. Por ese
motivo, el cargo se define como mejora integral y funcional (superficies seguras, juegos,

equipamiento y terminaciones aptas para el uso publico), y no como una provisién aislada de
materiales.



lll. Comparativa econdmica

Concepto Caélculo / Detalle Monto

Terreno municipal 20.922,00 m? x USD 6/m? = USD $ 183.904.380
125.532 x $ 1.465 (BNA Vend.)

Mejoras integrales en Sumatoria de tres presupuestos (995 $ 187.140.000

plazas m?) s

Diferencia a favor Mejoras presupuestadas — valor del ¢ 3.235.620

municipal terreno P

Coeficiente de

dailaleras ' $187.140.000 / $ 183.904.380 1,0176

El monto total de mejoras supera el valor de referencia del terreno. Esa superioridad
econdmica debe mantenerse hasta la recepcion final municipal de las intervenciones. Si por
cualquier ajuste, diferencia, error, variacion de alcance, observacién técnica o interpretacion
resultara reducido ese margen favorable, la empresa debera integrar la diferencia a entera
satisfaccion de la Municipalidad, sin que ello genere derecho de compensacién alguno a su
favor.

IV. Intervenciones comprendidas

Plaza :l;es. Sup. Alcance de la mejora Monto
Superficie de caucho de seguridad,
Play Mountain, rayuela, dos lomas

78 360 m? ' con puente de madera y 15 piedras | $ 65.120.000
revestidas en caucho, incluye
materiales, flete y mano de obra.

Héroes de
Malvinas

Area de juegos con base, contrapiso,
El Piquillin 79 110 m?  superficie de caucho de seguridad, $ 18.480.000
materiales, flete y mano de obra.

Area de juegos con base, contrapiso,
Nifos Inquietos 77 130 m* superficie de caucho de seguridad, $21.840.000
materiales, flete y mano de obra.

Area de juegos con base, contrapiso,
Villa Pastora 76 95 m? | superficie de caucho de seguridad, $ 15.960.000
materiales, flete y mano de obra.

Superficie de caucho de seguridad,
Barrio Ciudad de ,  rayuela, lomas, puente, piedras,
, 84  300m? : e
los Nifios tunel y tobogan revestidos, incluye
materiales, flete y mano de obra..

$ 65.740.000

Mejoras integrales en red de plazas

publicas municipales ' 5 187.140.000

TOTAL | 995 m?




V. Regla de ejecucion

Las intervenciones se ejecutaran de comun acuerdo con la Secretaria de Obras y
Planeamiento Estratégico, que definird ubicacion precisa, alcance operativo, secuencia,
paleta cromdtica, detalles de terminacion, condiciones de seguridad, coordinacién de obra e
instancias de recepcion. No se requerira como condicidon de presentacion documentacion
técnica ejecutiva privada; la definicidn técnica de detalle se instrumentara en el expediente
mediante conformidad municipal previa al inicio de cada intervencion.

La modalidad econdmica es ajuste alzado, llave en mano y a riesgo empresario. No se
reconoceran adicionales por imprevistos, variaciones de precios, diferencias de medicion,
mayores costos, fletes, desperdicios, herramientas, personal, seguridad, correcciones,
reparaciones ni ningiin otro concepto necesario para entregar las mejoras completas,
seguras y aptas para uso publico. Toda condicidon que pudiera interpretarse a favor de la
empresa se entenderd, en todos los casos, a favor de la Municipalidad.

Criterio institucional rector

La operacién reconoce el valor estratégico del suelo municipal en una ciudad planificada,
con plusvalia territorial generada por instrumentos de ordenamiento sostenidos,
localizacién metropolitana y crecimiento orientado. La contraprestacion privada consiste
en mejoras integrales de plazas, dreas de juego, equipamiento lddico, superficies
seguras, terminaciones y entrega funcional apta para uso publico. Cualquier duda, ajuste
técnico, interpretacion, saldo o diferencia se resolvera siempre a favor de la
Municipalidad.




2. DICTAMEN URBANISTICO Y DE PLANIFICACION
Secretaria de Obras y Planeamiento Estratégico

Dictamen Urbanistico y de Planificacion N° ___ /2026

Fecha 08 de junio de 2026

Expediente N° 456/2026 — Permuta de inmueble por mejoras en plazas
Empresa RUBBERSTONE S.A.S. | CUIT 33-71941055-9

Inmueble Cta. 130424341071 | NC 1304021120612500 | LT 2112-6125
l. Objeto

El infrascripto, en su caracter de Secretario de Obras y Planeamiento Estratégico de la
Municipalidad de Estacién Judrez Celman, emite el presente dictamen en relacién con la
propuesta de convenio de permuta, a fin de pronunciarse sobre su admisibilidad urbanistica,
su conveniencia desde el punto de vista de la planificacion territorial y su coherencia con los
instrumentos municipales vigentes.

El analisis se realiza considerando que la operacién no debe ser entendida como una simple
disposicién patrimonial, sino como una herramienta de gestion urbana mediante la cual el
municipio transforma un activo inmobiliario ocioso, actualmente sin infraestructura ni uso
publico directo, en mejoras concretas, distribuidas territorialmente y de aprovechamiento
inmediato para la comunidad.

Il. Analisis urbanistico del inmueble municipal

El inmueble identificado como LT 2112-6125, Cuenta Municipal N° 130424341071,
Nomenclatura Catastral 1304021120612500, posee una superficie de 20.922,00 m? y se
emplaza sobre colectora de Av. Variante Judrez Celman, km 5,5, en un sector de borde del
tejido urbano consolidado.

Se trata de un inmueble con valor de localizacién por su relacién con la conectividad
metropolitana y con los principales corredores de circulacién de la ciudad. Sin embargo,
dicho valor potencial se encuentra condicionado por la ausencia actual de infraestructura
bésica. El terreno no cuenta con servicios de energia eléctrica, agua potable de red, gas
natural ni alumbrado publico, por lo que cualquier aprovechamiento futuro requerira obras
de nexo, extensiones de red, factibilidades y habilitaciones especificas, las cuales deberan
quedar integramente a cargo del eventual adquirente o desarrollador.

Desde el punto de vista de la planificacion, la permanencia del inmueble sin uso efectivo
representa un costo de oportunidad urbana para el municipio. En una ciudad que atraviesa
procesos de crecimiento, expansién y consolidacién de sus nucleos urbanos, la tierra publica
ociosa debe ser evaluada segun su capacidad real de producir beneficios colectivos. En este
caso, la permuta con cargo permite activar un bien municipal que hoy no presta un servicio

directo a la comunidad y convertirlo en infraestructura social de proximidad, materializada
en plazas y espacios publicos de uso cotidiano.

Por ello, la operacién resulta admisible siempre que se mantenga el principio rector de que
la Municipalidad no asume obligacién posterior alguna respecto de la provision de



infraestructura sobre el inmueble transferido, y que las mejoras comprometidas en los
espacios publicos sean ejecutadas bajo estandares técnicos verificables, con control
municipal y recepcion formal de obra.

lll. Marco de planificacion territorial

Estacion Judrez Celman cuenta con una trayectoria sostenida de planificacién urbana,
expresada en instrumentos tales como Proyecto Ciudad, el Proyecto Urbano Integral, el Plan
Estratégico Territorial, el Plan de Accesibilidad y Conectividad, el Cédigo Urbanistico, el
Cddigo de Edificacion, el Plan Director de Agua Potable, los lineamientos ambientales y la
incorporacion local de los Objetivos de Desarrollo Sostenible y la Nueva Agenda Urbana.

Estos instrumentos consolidan una visién de ciudad basada en la planificacién participativa,
la mejora de la calidad de vida, la integracién territorial, la accesibilidad, el fortalecimiento
del espacio publico y la distribucién equilibrada de los beneficios urbanos. En particular,
Proyecto Ciudad reconoce la importancia de construir politicas urbanas a partir de las
demandas y aspiraciones de los vecinos, mientras que el Cédigo Urbanistico vigente destaca
el rol articulador de los espacios publicos y equipamientos sociales en la integracién urbana.

En ese marco, la operacién analizada resulta coherente con la politica urbana local. No
implica una pérdida injustificada de patrimonio municipal, sino una decisién de gestion
activa del suelo, mediante la cual el municipio recupera valor publico en forma de obras
concretas, visibles y socialmente utiles.

Asimismo, la intervencidn se vincula con principios contemporaneos de gestion urbana: la
funcion social del suelo, la redistribucion de beneficios urbanos, la mejora del habitat
cotidiano y la recuperacion de plusvalias generadas por el propio proceso de planificacion
municipal. La ciudad planificada produce valor; por lo tanto, resulta razonable que parte de
ese valor retorne a la comunidad bajo la forma de mejores plazas, mejores espacios piblicos
y mayor calidad urbana.

IV. Justificacion técnica de las mejoras en plazas y espacios publicos

Las plazas no deben ser consideradas obras accesorias u ornamentales. Desde una mirada
urbanistica actual, constituyen infraestructura social basica. Son lugares de encuentro,
recreacion, juego, descanso, cuidado, identidad barrial, actividad fisica y convivencia
comunitaria. Una plaza bien disefiada mejora la seguridad urbana, fortalece los vinculos
sociales, promueve la apropiacién positiva del espacio publico y contribuye a la salud fisica y
emocional de la poblacion.

La mejora de plazas publicas tiene ademas un impacto directo en la vida cotidiana. Beneficia
especialmente a nifios, nifias, personas mayores, familias, cuidadores, personas con
discapacidad y vecinos que no siempre cuentan con acceso a espacios recreativos privados.
En este sentido, invertir en plazas es también invertir en equidad urbana, porque garantiza
que el derecho al disfrute de la ciudad no dependa exclusivamente de la capacidad
econdmica de cada hogar.

Las intervenciones propuestas en las plazas Héroes de Malvinas, El Piquillin, Nifios Inquietos,
Villa Pastora y Ciudad de los Nifios permiten distribuir el beneficio en distintos sectores de la
localidad, evitando la concentracién de inversion en un dnico punto. Esta distribucion
territorial resulta especialmente valiosa en Estacidn Judrez Celman, cuya estructura urbana
se caracteriza por nucleos separados y barrios con distintos niveles de consolidacidn. La



mejora simultanea de varios espacios publicos contribuye a integrar la ciudad desde la escala
barrial.

Desde el punto de vista técnico, las obras propuestas incorporan criterios de urbanismo a
escala humana, seguridad infantil, accesibilidad universal, calidad material y uso intensivo
del espacio publico. La utilizacién de superficies de caucho de seguridad con atenuacién de
impacto, equipamiento ludico, recorridos, juegos, terminaciones adecuadas y areas de
permanencia permite generar espacios mdas seguros, inclusivos y atractivos para la
comunidad.

La intervencion también se alinea con el ODS 11, especialmente en lo referido al acceso
universal a espacios publicos seguros, inclusivos, accesibles y verdes. A su vez, responde a los
principios de la Nueva Agenda Urbana, que promueve ciudades compactas, integradas,
participativas y orientadas al bienestar de las personas. En términos locales, refuerza la idea
de una ciudad segura, saludable, verde, educada y socialmente integrada, tal como surge de
los instrumentos de planificacién municipal.

V. Conveniencia urbanistica de la permuta
La propuesta resulta urbanisticamente conveniente por cuatro razones principales.

En primer lugar, porque transforma un inmueble municipal sin uso efectivo actual en obras
de beneficio publico directo. La Municipalidad sustituye un activo de baja utilizacién
inmediata por mejoras concretas en espacios de alto uso social.

En segundo lugar, porque el beneficio obtenido no se concentra en un solo sector, sino que
se distribuye en distintas plazas y barrios, fortaleciendo la equidad territorial y la integracion
urbana.

En tercer lugar, porque las obras comprometidas mejoran infraestructura urbana de
proximidad, es decir, aquella que impacta diariamente en la calidad de vida de los vecinos. A
diferencia de otras inversiones menos visibles, las plazas son usadas cotidianamente y
producen efectos inmediatos en la convivencia, el juego, la seguridad, el cuidado y la
identidad barrial.

En cuarto lugar, porque la operaciéon permite al municipio obtener mejoras sin afectar
recursos corrientes ni comprometer partidas presupuestarias ordinarias. Desde la gestion
publica, esto constituye un mecanismo razonable de articulacion entre patrimonio
municipal, inversion privada y beneficio comunitario.

En consecuencia, la permuta aparece como una herramienta adecuada de gestion urbana,
siempre que las obligaciones de la empresa queden claramente determinadas en el
convenio, incluyendo proyecto ejecutivo, memoria técnica, computo y presupuesto, plazo de
ejecucion, garantia de cumplimiento, control municipal, recepcion de obra y responsabilidad
por vicios o defectos constructivos.

VI. Condiciones técnicas recomendadas

A los fines de resguardar el interés publico municipal, se recomienda que la aprobacién de la
operacion quede sujeta a las siguientes condiciones:

1. La empresa debera ejecutar la totalidad de las mejoras comprometidas en las plazas
y espacios publicos definidos por el municipio.






