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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.



2. Las obras deberin 3

Publicas y Planeamiento Estratégico.

Los materi i 2 :
riales, superficies, juegos y equipamientos deberan cumplir condiciones de

seguridad, durabilidad, accesibilidad y bajo mantenimiento.

4. La empresa debera asumir la totalidad de los costos de provision, transporte,

colocacidn, terminacién y reparacion de eventuales defectos.

5. La Municipalidad no asumird obligacién alguna de dotar de infraestructura al

inmueble objeto de permuta luego de su transferencia.

6. La recepcion definitiva de las obras debera quedar condicionada a inspeccién técnica

municipal favorable.

7. El convenio deberd prever garantias suficientes para asegurar el cumplimiento

efectivo del cargo asumido.

VII. Alcance técnico minimo exigible

Componente

Bases y contrapisos

Superficie de
caucho

Juegos y
equipamiento

Terminaciones

Seguridad durante
la obra

Garantia posterior

Criterio técnico municipal

Ejecucion estructuralmente adecuada con gradiente de drenaje.
Contrapiso con pendiente minima de 1,5% hacia desagiie o

perimetral.

Caucho de seguridad certificado con indice de atenuacion de
impacto adecuado para la altura libre de caida de los equipos
instalados. Unién continua sin juntas abiertas ni bordes levantados.

Acorde a los grupos etarios del barrio. Disefio, distribucion, colores
y altura acordados con la Secretaria de Obras Publicas y
Planeamiento Estratégico antes del inicio.

Perfiles de terminacién, bordillos de contencidn, pintura de
elementos, sefialética y limpieza de obra. Entrega en condiciones
de uso publico inmediato.

Vallado perimetral, sefialética de obra, retiro de materiales
sobrantes. La plaza no puede quedar fuera de uso mds tiempo del

estrictamente necesario.

Periodo de garantfa de 180 dias corridos desde la recepcion
provisional. La empresa repara a su cargo cualquier defecto que se
manifieste en ese perfodo.

VIIl. Coordinacién y supervision municipal

Toda la ejecucién serd supervisada por la Secretaria de Obras y Planeamiento Estratégico.
Previo al inicio de cada intervencion, la municipalidad deberd definir una propuesta de
detalle (ubicacién exacta de equipos, paleta de colores, disposicion de superficies) para
inicio de obra. No se admitirdn modificaciones unilaterales del alcance comprometido, de los
materiales especificados ni del equipamiento aprobado. Si la supervisién detectara desvios,

la empresa debera corregirlos sin costo adicional para el municipio.

Justarse al anteproyecto aprobado por la Secretaria de Obras



y

La recepcion provisional de cada plaza la otorgara esta Secretaria mediante acta suscripta
por ambas partes, una vez verificado el cumplimiento de todos los requisitos técnicos y la
aptitud para uso publico. La recepcion final se otorgara al vencimiento del periodo de
garantia y en ausencia de defectos pendientes de correccion.

IX. Conclusion y recomendacion

DICTAMEN FAVORABLE - con las condiciones establecidas

Por todo lo expuesto, esta Secretaria considera que la propuesta de permuta con cargo
de mejoras en plazas y espacios publicos municipales resulta urbanisticamente
admisible, técnicamente conveniente y coherente con los instrumentos de planificacion
vigentes en Estacion Juarez Celman.

La operacion permite transformar suelo municipal actualmente ocioso y sin
infraestructura en mejoras concretas para la vida cotidiana de los vecinos. No se trata
solamente de embellecer plazas, sino de fortalecer infraestructura social, mejorar la
calidad del habitat urbano, ampliar el acceso al espacio publico, promover la equidad
territorial y consolidar una ciudad mas segura, saludable, inclusiva y planificada.

En virtud de ello, esta Secretaria emite opinién favorable a la continuidad del tramite,
recomendando que el convenio respectivo incorpore las condiciones técnicas,
urbanisticas y de control necesarias para garantizar que el beneficio publico
comprometido se materialice de manera efectiva, verificable y duradera.

Secretario de Obras y Planeamiento Estratégico
Municipalidad de Estacion Judrez Celman




3. DICTAMEN ECONOMICO
Secretarfa de Haclenda — Municipalidad de Estacién Judrez Celman

Dictamen Econémico

Fecha 18 de julio de 2026

Expediente N° 01/456/2026 — Permuta de iﬁmueble por méjoras integrales en plazas
Empresa RUBBERSTONE S.A.S. | CUIT 33-71941055-9

Inmueble LT 2112-6125 | 20.922,00 m? | Av. Variante Juirez Celman km 5,5

l. Objeto y alcance

La infrascripta, Secretaria de Hacienda de la Municipalidad de Estacién Judrez Celman, emite el
presente dictamen en el marco del Expediente N* 01/456/2026, con el objeto de pronunciarse sobre
la conveniencia econémica y fiscal de la operacion Permuta de inmueble por mejoras integrales en
plazas puablicas propuesta por RUBBERSTONE S.A.S., y verificar la equivalencia econémica entre las

prestaciones de ambas partes, conforme a los principios de sana administracién financiera y tutela
del patrimonio publico.

Il. Valuacién del inmueble municipal

Para la valuacion del inmueble se utilizé el método comparativo de mercado, con referencia a
transacciones de suelo periurbano sin infraestructura en el corredor de la Variante Juirez Celman y
sectores adyacentes, aplicando los coeficientes correctores propios de la condicién actual del lote:
ausencia de servicios basicos (energfa eléctrica, agua, gas, alumbrado publico), requerimiento de
obras de nexo a cargo del adquirente, y sujecién al marco normativo urbanfstico local.

El valor de referencia fijado en USD 6 por metro cuadrado resulta razonable y conservador para un
predio de esta ubicacién y condicién, en tanto descuenta adecuadamente las inversiones que deberd
asumir la empresa para dotar al terreno de aptitud funcional. Cualquier valorizacién futura derivada
de la extensién de servicios o del desarrollo inmobiliario de la zona beneficiars exclusivamente al
adquirente, sin obligacién de reconocimiento alguno para la Municipalidad.

Pardmetro ' Valor ]
' Superficie del inmueble 20.922,00 m? ,
Precio unitario de referencia USD 6,00 por m? F

' Total en délares USD 125.532,00 |

$1.465,00 (BNA, tipo vendedor, referencia 08/06/2026) |

: Tipo de cambio aplicado

i I

| Valor total en pesos $ 183.904.380,00

El tipo de cambio de referencia es el publicado por el Banco de la Nacién Argentina (tipo vendedor) a
la fecha del presente dictamen. La valuacién en pesos tiene cardcter informativo y comparativo a los
fines de esta operacién; el monto en délares constituye el parémetro de equivalencia de a permuta.



lIl. Valuacién de las mejoras comprometidas

Los presupuestos presentados por RUBBERSTONE S.A.S. para las intervenciones en plazas publicas
han sido analizados en términos de razonabilidad, alcance de las prestaciones y coherencia con los
precios de mercado vigentes para obras de este tipo. El cuadro comparativo que se agrega al
Expediente como Anexo V acredita que los montos resultan congruentes con los valores de plaza
actuales para superficies de caucho de seguridad, equipamiento ludico y trabajos complementarios.

Plaza Pres. | Superficie Monto

' Plaza Héroes de Malvinas 78 360 m? $65.120.000

Plaza El Piquillin 79 110 m? $18.480.000
' Plaza Nifios Inquietos 77 130 m? $21.840.000
' Plaza Villa Pastora 76 95 m? $15.960.000

Plaza s/n — Barrio Ciudad

5 84 300 m? $ 65.740.000
de los Nifios

| TOTAL 995 m? $187.140.000

IV. Andlisis comparativo de equirvalemr:igh

Concepto Monto en pesos
Valor del terreno municipal (ref;erencia) S 183'904L380
\}a;;rﬂ;ieilias mejoras en plazz;sw " $ 187.140.000

| Diferencia a favor de la Municipalidad $3.235.620

] V(Eorerﬁsiente Mejoras / Terfeno 1,0176

El valor de las mejoras supera el valor de referencia del terreno en $ 3.235.620, equivalente a un
excedente del 1,76% a favor del municipio. Esta superioridad debe mantenerse hasta la recepcién
final de las intervenciones. Si por cualquier ajuste, diferencia de medicién, error de presupuesto o
variacién de alcance dicho margen favorable resultara reducido, la empresa deberd integrar la
diferencia a satisfaccion de la Municipalidad, sin reconocimiento de compensacién alguna en sentido
contrario.

V. Andlisls de costd de oportunidad

El inmueble se encuentra sin uso ni explotacién desde hace varios afios. En ese periodo, el municipio
ha incurrido en costos implicitos de oportunidad: ausencia de ingresos por el lote, costos de
mantenimiento y vigilancia del predio sin contraprestacién productiva, y riesgo de ocupacién o
deterioro. La permanencia del inmueble en el dominio municipal sin destino definido ni perspectiva
de uso institucional representa una ineficiencia patrimonial.

En paralelo, las plazas a intervenir requieren mejoras que no podrian financiarse en el corto plazo
exclusivamente con recursos propios del municipio, dada la coyuntura presupuestaria y las
prioridades de gasto. La operacién permite resolver ambas situaciones simultdneamente: movilizar
suelo inactivo y producir infraestructura social sin desembolso de caja.

VI. Conveniencia fiscal de la operacién



Desde la perspectiva de la hacienda municipal, la operacién es conveniente por los siguientes
fundamentos:

a) No Implica egreso de fondos municipales: el municipio entrega un inmueble que no genera

ingresos y recibe a cambio mejoras en plazas que de otro modo deberian financiarse con recursos
propios.

b) Las mejoras superan el valor del terreno: el coeficiente de equivalencia de 1,0176 garantiza que el
municipio recibe més de lo que entrega, con toda diferencia futura también a su favor.

c) La modalidad ajuste alzado elimina el riesgo de sobrecosto: la empresa asume [ntegramente el
riesgo de ejecucidn, sin que el municipio deba reconocer adicionales bajo ningin concepto.

d) Los gastos de escrituracién son a cargo de la empresa: el proceso de transferencia de dominio no
genera costo alguno para la hacienda municipal.

e) La condicidn resolutoria protege el patrimonio: si las obras no se completan satisfactoriamente,
el convenio se resuelve y el inmueble no se transfiere.

f) Liberacion de costos operativos: la transferencia del terreno elimina los costos de mantenimiento,
vigilancia y administracion del predio sin contrapartida productiva.

VII. Conclusién

DICTAMEN FAVORABLE — La operacion resulta econémicamente conveniente

la Permuta de inmueble por mejoras integrales en plazas resulta conveniente para la
Municipalidad de Estacién Judrez Celman desde el punto de vista econémico y fiscal. Los valores
son equivalentes y el saldo neto es favorable al municipio. La modalidad ajuste alzado, la
condicién resolutoria, la ausencia de costo de escrituracién para el municipio y. la regla de que
toda diferencia se resuelve a favor municipal configuran un marco de resguardo adecuado para
el patrimonio y la hacienda publica. Se recomienda favorablemente la operacién al Honorable
Concejo Deliberante.




DICTAMEN
Estacion Juarez Celman, 16 de Julio de 2026.

VISTO:
La propuesta de convenio de permuta presentado ante esta

Municipalidad de Estacion Juérez Celman por la empresa RUBBERSTONE
S.A.S., CUIT 33-71941055-9, en virtud del cual la Municipalidad, transfiere
a la empresa un inmueble municipal identificado como Cuenta N°
130424341071, Nomenclatura Catastral 1304021 120612500, Designacion
Oficial LT 2112-6125, de 20.922,00 m?, y la empresa ejecuta mejoras
integrales en plazas publicas municipales, y;

CONSIDERANDO:
En primer término, cabe efectuar una serie de consideraciones

respecto a la autonomia municipal y la potestad de los municipios, desde
la Constitucién Nacional, la Constitucién Provincial, la Ley Organica
Municipal y las ordenanzas vigentes.

Luego, preguntarse si es factible suscribir un Contrato de Permuta

como el presente.

A. CONSTITUCION NACIONAL.

En relacion a la autonomia municipal, el articulo 5° de la
Constitucién Nacional, expresamente dice: “Cada provincia dictard para si
una Constitucién bajo el sistema representativo republicano, de acuerdo con
los principios, declaraciones y garantias de la Constitucién Nacional; y que
asegure su administracién de justicia, su régimen municipal, y la educacién
primaria. Bajo de estas condiciones, el Gobierno federal, garante a cada
provincia el goce y ejercicio de sus instituciones”.

A su vez, el articulo 123, dispone que: “Cada provincia dicta su propia
constitucién, conforme a lo dispuesto por el art. 5° asegurando la autonomia
municipal y reglando su alcance y contenido en el orden institucional, politico,
administrativo, econémico y financiero”.

Con respecto al significado de la “autonomia municipal”, ella consiste
en la posibilidad del propio gobierno y del dictado de la propia normativa
local.

Asi lo sostuvieron los Convencionales Antonio Maria Hernandez y
Horacio Rosatti en el propio seno de la Convencion Nacional Constituyente,
si las provincias no aseguran el régimen municipal autonémico pueden
llegar a ser intervenidas federalmente en virtud de los arts. 5, 6 y 123 de la
Ley Suprema.!

El alcance y contenido de la autonomia se debe vincular con sus
6rdenes institucional, politico, administrativo, econémico y financiero,
como lo indica el articulo citado.

Respecto del significado de los ordenes institucional, politico,
administrativo, econémico y financiero, Hernandez? expresa lo siguiente:
“El orden institucional supone la posibilidad del dictado por parte del
municipio de su propia carta orgdnica. El orden politico entraria la base

I Cfr. Antonio Marfa Herndndez, “Derecho Municipal”, Depalma, Buenos Aires, 2% Ed. 1997, Caps. Il y VL.
2 |bidem, Cap. VI.
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popular, electiva y democratica de la organizacion y gol.;‘zemo comuna_l. .El
orden administrativo importa la posibilidad de la prestacion de 'los serwcz;s
publicos y demas actos de administracion local, sin mte.rfere.na’a alguna de
autoridad de otro orden de gobierno. El orden econémico &qnlf_ica que 193
gobiemos locales deben ser promotores del desarrollo economico y social
junto a los otros érdenes de gobierno y que deben participar en los procesos
de regionalizacién tanto provinciales, como nacional e internacional. El orden
financiero comprende la libre creacion, recaudacion e inversién de las rentas
para satisfacer los gastos del gobiemo propio y satisfacer sus fines, que no
son otros que el bien comun de la sociedad local. Esto significa para nosqt_rOS,
que luego de la reforma, los gobiernos locales tienen poderes impositivos
originarios o inherentes”.

Es decir, nuestra Constituciéon Nacional, en los articulos 1, Sy 123
prevé la forma representativa republicana federal y que cada Provincia dictara
para si una Constitucion bajo el sistema representativo republicano, de

acuerdo con los principios, declaraciones y garantias de la Constitucion
Nacional.

B. CONSTITUCION DE LA PROVINCIA DE CORDOBA.

A su turno, la Constitucion de la Provincia de Cordoba, en su articulo
180, establece que: “Esta Constitucién reconoce la existencia del Municipio
como una comunidad natural fundada en la convivencia y asegura el régimen
municipal basado en su autonomia politica, administrativa, econémica,
financiera e institucional. Los Municipios son independientes de todo otro
poder en el ejercicio de sus atribuciones, conforme a esta Constitucién y las
leyes que en su consecuencia se dicten.”

El articulo 185, dice que: “La competencia territorial comprende la
zona a beneficiarse con los servicios municipales...”.

El articulo 186 del mismo cuerpo normativo, expresa que:
“Competencia material.- Son funciones, atribuciones y finalidades inherentes
a la competencia municipal: ... 1. Gobernar y administrar los intereses
publicos locales dirigidos al bien comun...”.

Es decir, es clara la postura del Constituyente Provincial, que, en
concordancia con lo que dispone la Constitucion Nacional, reconoce y
garantiza una plena autonomia municipal.

En relacion al articulo 186 de la Constitucién de Cérdoba, la Corte
Suprema de Justicia de la Nacion, en el precedente “Shi, Jinchui ¢/
Municipalidad de la Ciudad de Arroyito s/ acciéon declarativa de
inconstitucionalidad”3, expresé que: “No puede haber municipio auténomo
verdadero si no se le reconoce explicitamente entidad politica o se le retacea
la capacidad de organizar su administracién y realizar los actos
administrativos necesarios para el cumplimiento de sus funciones o se los
priva del sustento econémico-financiero indispensable para que preste
aquellos servicios publicos que la provincia le asigne, inherentes a su
existencia o se le impide ejercer su autonomta.”

I Fallos: 344:1151



Luego, dijo que: “‘Respecto de los contenidos, ellos son taxativos Yy
comprgnden los dmbitos institucional, politico, administrativo, econémico y
financiero; respecto de los alcances, que conforman el variable perimetro que
con; gsponde a cada contenido, el constituyente los deriva a la regulacién
propia del derecho publico provincial.”:4

Por ultimo, dispuso que: “El constituyente reformador difirié a cada
provincia la especifica delimitacién de los alcances de cada contenido
autonémico de los municipios, para que en ejercicio del respectivo margen de
apreciacion local sea cada jurisdiccion la que defina el standard juridico
conforme su especifica e intransferible realidad (Voto de los jueces Maqueda
Yy Rosatti).5

A partir de los conceptos desarrollados, es evidente entonces que cada
localidad, tiene que dictar sus propias normas de organizacion
administrativa, como también dictar actos administrativos para el
cumplimiento de sus funciones.

C. LA LEY ORGANICA MUNICIPAL 8102.

La ley 8102, en el articulo 30, dispone que: “Son atribuciones del
Concejo Deliberante: 1) Sancionar Ordenanzas Municipales que se refieran a
las atribuciones conferidas por la Constitucién Provincial a los municipios en
su Art. 186.

19) Autorizar al Departamento Ejecutivo a efectuar adquisiciones y aceptar o
repudiar donaciones y legados con cargo.
20) Autorizar la enajenacién de bienes privados de la Municipalidad o la
constitucién de gravamenes sobre ellos.”

En el caso concreto, y por las particularidades de este Contrato
tipificado en el Cédigo Civil, no hay dinero sino una obligacion reciproca de
transferir ¢l dominio de un bien inmueble y la ejecucién y concrecién de
obras en determinadas plazas de la localidad.

Se trata de un contrato por el cual los permutantes, siendo capaces
y estando legitimados y habilitados para ello, se obligan reciprocamente a
transferirse cosas que no son dinero.

Es la letra del art. 1172 del CCC. Obviamente esta norma exige una
interpretaciébn coherente con todo el ordenamiento, tal como lo prevé el "in
fine" del art. 2 del mismo cuerpo legal.

Asi cuando se intercambian cosas por derechos, sean estos de la
naturaleza que fueren, es igualmente dable referir a permuta.

Dicha transferencia de dominio por parte de la administracion
municipal, esta sujeta y condicionada a la culminacién de las obras por
parte de la empresa Rubberstone SRL.

En relacién a los valores de los bienes objeto de cada prestacion,
podemos afirmar, de conformidad al dictamen econémico efectuado por el
area correspondiente, que existe el llamado "equilibrio sinalagmatico",
requisito tipico de los contratos bilaterales, en los que, como regla general
los valores deben medianamente coincidir.

4 Idem anterior.
3 Fallos: 344:1151



D. EL PRINCIPIO DE LEGALIDAD.

En cuanto al principio de legalidad o juridicidad, la Corte Suprema
de Justicia de la Nacioén, tiene dicho que: “El principio de juridicidad que
emana del Art. 19 de la Constitucién Nacional sirve como medida de todos
los derechos y deberes, de las acciones y de las omisiones y se complementa
con el conocimiento generalizado del orden juridico vigente, ya que si el
derecho no se conoce, no se conocen los limites entre lo juridico-permitido y lo
juridico-prohibido, presupuesto insoslayable para garantizar la convivencia.
El art. 19 de la Constitucion Nacional expresa una decision de establecer
delimitaciones precisas entre lo que se puede hacer, lo que se esta obligado
a hacer y lo que no se debe hacer para garantizar la convivencia y,
consecuentemente, para no sufrir una sancion juridica (Voto de los jueces
Highton de Nolasco y Rosatti).6

A su vez, en otro precedente, la CSJN tiene dicho: “Que es inherente
al ejercicio de la actividad administrativa que ésta sea desemperiada
conforme a la ley, pues constituye una de las expresiones del poder ptiblico
estatal, que tiene el deber de someterse a ella. En esa sujecién al orden
Jjuridico radica una de las bases del estado de derecho, sin la cual no seria
factible el logro de sus objetivos?. Luego afirma, “... Que el sometimiento del
Estado moderno al principio de legalidad, lo condiciona a actuar dentro del
marco normativo previamente formulado por ese mismo poder ptblico que, de
tal modo, se autolimita...”

Que en relacion a este principio y los contratos publicos, el maximo
tribunal dijo que: “En materia de contratos publicos, asi como en los demds
ambitos en que desarrolla su actividad la Administracién Publica, ésta se
halla sujeta al principio de legalidad, cuya virtualidad propia es
la de desplazar la plena vigenciadela regladela autonomiade la
voluntad de las  partes y someterla a contenidos impuestos
normativamente, de los cuales las personas publicas no se hallan
habilitadas para disponer sin expresa autorizacion legal, y en virtud de ese
mismo principio no corresponde admitir que, por su
condicién de reglamentos, las previsiones de los pliegos de condiciones
generales puedan prevalecer sobre lo dispuesto en normas de rango legal, ya
que el sentido, validez e incluso la eficacia delas primeras quedan
subordinadas a lo establecido en la legislacién general aplicable al contrato
que los pliegos tienen por finalidad reglamentar. -Del dictamen de la
Procuracién General, al que remitié la Corte Suprema-.”?

E. CONCLUSION.

9 FALLOS CSJN, "Colegio de Escribanos de la Provincia de la Provincia de Bs. As. ¢/ PEN S/'SUMARISIMO",
04/09/2018

7 FALLOS CSJN, 315:2771 “Naveiro de la Serna de Lopez, Helena Marfa”, 1992/11/19,

3 Idem anterior. ‘

? FALLOS CSIN 333:1922, “CASE SACIFIE ¢/ Gobierno de-la Ciudad de Buenos Aires. 05/10/2010 y Fallos

331:978 “SANECAR SACIFIA ¢/ GOBIERNO DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES Y OTRO s/COBRO
DE PESOS", 29/04/2008.



En el cas
suscripto por oelde'lr'pre'Serlte Contrato, concluimos que el mismo puede ser
pertinente, en cumpllgglie;xtgecll I])ECI\J/I jiiceg, de Hprobada la Ordenanza
oD 2 e la i sz Ao T
Municipal y el principio de legalidad?nstltuclon Provincial, la Ley Organica

ASI DICTAMINO.

0M0 MARA HERUNDEZ

ABQO
MaL Prov. 1-34453
Mat. Fea. 19 S02 F2 476



