Municipalidad de
San Nicolas
de los Arroyos

SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS Y PLANIFICACION
DIRECCION DE OBRAS PRIVADAS
EXTRACTO DE OBRAS PRIVADAS DE LA ORDENANZA FISCAL Y TARIFARIA - ANO 2026
ORDENANZA FISCAL
TITULO IX

Obras Privadas — Derechos de Construccion y Derecho Especial de Obras de Infraestructura
Del Hecho Imponible

ARTICULO 2472: Deberan abonarse los derechos establecidos en el presente Titulo sobre las superficies declaradas
en la presentacién del Expediente de Construccidn, ya sea para su aprobacion y/o empadronamiento.

Estos derechos alcanzan a obras nuevas, demoliciones, ampliaciones, modificaciones y/o empadronamientos de
obras ejecutadas sin permiso municipal, asi como a los Derechos Especiales vinculados a Obras de Infraestructura
qgue correspondan a dichas intervenciones.

Cuando un servicio no se encuentre comprendido en la tasa general, podra asignarsele una tarifa independiente,
con el Unico fin de posibilitar su correcta liquidacion.

Se considerara formalmente ingresado un Expediente de Construccién cuando se encuentren completados todos
los campos obligatorios en el sistema web de Gestidn Integral de Obras Privadas y se acomparien los comprobantes
de pago de los derechos mencionados.

ARTICULO 2482: En los casos de obras existentes —ya construidas o en ejecucién— que no cuenten con plano
aprobado o empadronado, el hecho imponible se considerara configurado desde el momento de la presentacion
de la Declaracion Jurada por parte del propietario y/o profesional responsable, o desde la deteccién de la obra por
parte de la autoridad de aplicacion, lo que ocurra primero.

En caso de producirse el cambio de propietario del inmueble y/o profesional actuante, siempre que el expediente
se encuentre debidamente aprobado y/o empadronado, manteniendo la modalidad y la tipologia del proyecto
originalmente presentado, se conservaran los m2 abonados y correspondera el pago por las nuevas superficies si
existiesen.

De la Base Imponible

ARTICULO 2492: Los derechos a abonar estaran determinados en proporcién al valor de la obra, tomando como
referencia la fecha de presentacién formal del Expediente de Construccién, segun corresponda a los siguientes
casos:

a) Para demoliciones, obras nuevas, ampliaciones, refacciones, relevamientos y/o empadronamientos de obras
existentes, Derechos Especiales por Obras de Infraestructura y/o Derechos por Contribucidn al Desarrollo
Urbanistico, el valor de la obra se establecera multiplicando la superficie total a demoler, construir, modificar,
ampliar, refaccionar y/o relevar, por el valor de la unidad referencial determinado por la Direccion de Obras
Privadas de esta Municipalidad.

Dicha unidad tomara como base el valor vigente en diciembre de 2025, actualizandose mensualmente conforme a
la variacion del indice de Precios al Consumidor (IPC) publicado por el INDEC, y se multiplicara por el coeficiente de
categorizacidn correspondiente al tipo de obra.

El valor de obra resultante se ajustara aplicando las alicuotas fijadas segun la Zonificacidon del inmueble, conforme a
1
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lo dispuesto en la Ordenanza N2 9949/19 — Cddigo Urbano y Ambiental de San Nicolas, y de acuerdo con la
modalidad de ejecucién declarada por el profesional en la presentacion del expediente.

Las superficies declaradas como “Semi-cubiertas” computaran al 50%, considerando que se define como superficie
semi-cubierta a aquellas cuyo poligono presente la mitad o mas de su perimetro libre de muros y/o cerramientos,
siendo estos contiguos o no.

La autoridad de aplicacion verificara que el tipo de superficie cubierta y/o semicubierta declarada por el
responsable, sean correctas. En caso de corresponder, efectuara las rectificaciones necesarias aplicando los valores
vigentes al momento de su revisién.

b) Para la instalacion de estructuras portantes de antenas, el valor de la obra se determinara de acuerdo con la
altura y porte de la estructura instalada.

c) En los casos en que la estructura declarada no se corresponda con las tipologias previstas en la presente
ordenanza, o cuando las caracteristicas particulares del proyecto lo ameriten, el valor de la obra podra establecerse
aplicando un porcentaje fijo sobre su valor estimado, o bien, mediante un estudio técnico individualizado cuando
se trate de estructuras especiales, desconocidas o con particularidades relevantes que requieran una evaluacién
especifica.

ARTICULO 2502: Para la determinacién de los derechos se aplicaran las disposiciones fiscales y tarifarias vigentes al
momento de la solicitud de las prestaciones correspondientes, segln el tipo de ejecucién o regularizacién de la
obra.

La liquidacidn se confeccionara mediante una Declaracion Jurada que incluira los conceptos de Derechos de
Construccién, Derechos Especiales por Obras de Infraestructura y/o Tributo a la Contribucién Urbanistica, segin
corresponda.

El monto resultante estard sujeto a ajustes posteriores por eventuales diferencias en las superficies detectadas
durante el estudio definitivo del plano “conforme a obra” y/o en la inspeccidn final de obra.

En los casos de obras a ejecutar, la Declaracidn Jurada tendra caracter provisorio, mientras que en las obras
existentes a empadronar serd considerada de caracter definitivo.

ARTICULO 2512: En los casos de obras nuevas, la liquidacion final de los derechos se realizara al momento de la
finalizacion de la obra, constituyendo requisito previo para la emisién del Certificado Final de Obra.

De existir diferencias, éstas se liquidaran conforme a los valores establecidos por la Ordenanza Fiscal y Tarifaria
vigente a la fecha de su constatacion.

Cuando un tramite o actuacion se encontrare paralizado por causa imputable al particular y/o al profesional
actuante, podra reanudarse a pedido de parte dentro de un plazo maximo de seis (6) meses contados desde la
ultima notificacion.

Transcurrido dicho plazo sin actividad imputable al profesional o al interesado, la autoridad competente podra
declarar la caducidad del expediente, disponiendo su archivo definitivo, previa notificacidn a las partes interesadas
y aplicacién de las sanciones que correspondan.

Una vez operada la caducidad, el interesado podra iniciar un nuevo expediente de construccién, cumpliendo con
los requisitos establecidos en la normativa vigente para su presentacién.
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De los Contribuyentes y Responsables
ARTICULO 2522: Son contribuyentes de los derechos establecidos en el presente Titulo:

a) Los titulares del dominio de los inmuebles, con excepcidn de los nudos propietarios.

b) Los usufructuarios.

c) Los poseedores a titulo de duefio, asi como quienes detenten el inmueble en virtud de una concesion, sea ésta
gratuita u onerosa.

Del Pago

ARTICULO 2532: Los derechos establecidos en el presente titulo seran de aplicacién y liquidacién obligatoria al
momento de la presentacidn del Expediente Municipal de Construccién por parte del responsable.

El pago de dichos derechos constituird requisito excluyente para la aprobacién y/o empadronamiento del
expediente.

En los expedientes en proceso de correccién, cuando existan diferencias a abonar, se mantendra el valor
referencial dentro de los 6 meses, considerando la fecha de inicio del expediente.

En caso de cambio de profesionales dentro de un expediente de construccidn, el contribuyente debera
abonar las diferencias de superficie que pudieran existir entre el plano previamente presentado y el nuevo
plano, las cuales se calculardn segun los valores vigentes al momento del pago, sin perjuicio de las
disposiciones tributarias que rijan a esa fecha.

El pago de los derechos se efectuara bajo la modalidad de Declaracién Jurada suscripta por el profesional y el
propietario. En consecuencia, una liquidacidn errénea que derive en pagos en exceso no generard derecho a
reintegro por parte del contribuyente.

ARTICULO 2542: Cuando la documentacidn presentada en un expediente resulte observada y el responsable
no subsane las observaciones dentro de los seis (6) meses contados desde la ultima notificacion, se podra
aplicar lo dispuesto en el Articulo 2512 y concordantes de la presente Ordenanza.

El incumplimiento de dichas observaciones serd responsabilidad exclusiva del propietario y del profesional
interviniente, quienes podran ser pasibles de las sanciones que correspondan.

ARTICULO 2552: Cuando se verifique en obra que la superficie construida no coincide con la documentacién
previamente presentada ante la autoridad de aplicacién, los derechos seran reajustados conforme a la
Ordenanza Fiscal y Tarifaria vigente al momento de su regularizacion.

Esta situacion dara lugar a la aplicacién de las sanciones previstas en el Titulo XlIl — Infracciones, de las
Disposiciones Generales de la presente Ordenanza.

ARTICULO 2562: Las construcciones ejecutadas en contravencion a lo dispuesto por la presente Ordenanza, el
Reglamento de Edificacidn, el Cédigo Urbano y Ambiental, o normas concordantes, abonaran, ademas de los
derechos correspondientes, los recargos e intereses establecidos en las Disposiciones Generales y las
sanciones fijadas por las ordenanzas especiales aplicables.

ARTICULO 2572: Cuando se ejecuten obras de cercos o veredas por administracién o licitacion publica, y el
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pago sea efectuado directamente por el beneficiario a la empresa contratista o a la Municipalidad, se aplicara
el porcentaje establecido en la Ordenanza Tarifaria vigente en concepto de Gastos de Administracién e
Inspeccidn de Obra.

Disposiciones Complementarias

ARTICULO 2582: Las reparticiones publicas nacionales o provinciales, abonen o no los derechos establecidos
en el presente Titulo, deberan presentar los planos correspondientes ante las oficinas técnicas municipales,
con caracter previo al inicio de la obra, conforme a las normativas vigentes.

Dicha documentacion debera ser aprobada y posteriormente incorporada al archivo municipal.

ARTICULO 2592: Cuando se solicite cualquiera de los servicios comprendidos en el presente capitulo, deberd
verificarse previamente que el o los inmuebles no registren deudas por tasas y/o derechos municipales a la
fecha de la solicitud.

Exenciones

ARTICULO 2602: Podran ser eximidos del pago de los derechos establecidos en el presente Titulo los
inmuebles que relnan alguna de las siguientes condiciones:

a) Aquellos de propiedad, usufructo o uso gratuito de veinte (20) afios de los Estados Nacional o Provincial,
cuando las construcciones estén destinadas a escuelas, instituciones educacionales, organismos sanitarios
oficiales o fuerzas de seguridad.

b) Los inmuebles de propiedad, usufructo o uso mayor a veinte (20) afios de comisiones vecinales legalmente
constituidas, siempre que estén destinados a sus fines especificos.

c) Los inmuebles incluidos en planes de vivienda econédmica, conforme a lo dispuesto por la Ordenanza N2
5994.

d) Los pertenecientes a personas indigentes, siempre que se acredite fehacientemente, mediante evaluacion
socioecondmica, la imposibilidad real de afrontar el pago de los derechos.

e) Viviendas unifamiliares, pudiendo éstas incluir un local comercial integrado cuya superficie maxima sea de
hasta 80 m2.

f) Viviendas multifamiliares de hasta tres (3) unidades funcionales, distribuidas en un maximo de dos (2)
niveles, permitiéndose que una de dichas unidades se destine a local comercial cuya superficie no exceda los
80 m2,

ARTICULO 2612: A peticién de parte, los inmuebles destinados a la construccién de planes oficiales de
vivienda, financiados por entes oficiales, podran abonar el cincuenta por ciento (50%) de los derechos
establecidos en el presente Titulo.
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TITULO XXI
Tributo por Contribucién al Desarrollo Urbanistico
Hecho Imponible

ARTICULO 3142: Por las actuaciones administrativas que impliquen modificaciones en las normas de
ordenamiento territorial y uso del suelo dentro del Partido, asi como por las inversiones municipales en obras
de infraestructura o las decisiones urbanisticas que posibiliten un uso mas rentable de un inmueble o un
mayor aprovechamiento de las parcelas (en volumen o superficie edificable), y que en consecuencia
produzcan una valorizacidn de los inmuebles beneficiados, se generard la obligacion de tributar el presente
gravamen denominado Tributo por Contribucién al Desarrollo Urbanistico.

ARTICULO 3152: Se consideraran comprendidas dentro de esta categoria de actuaciones las acciones
administrativas emanadas de cualquier nivel de gobierno, asi como las inversiones privadas autorizadas,
regularizadas o promovidas por el Municipio, en materia de infraestructura y equipamiento urbano,
incluyendo las siguientes:

a) Cambios de parametros urbanos que permitan mayores superficies de edificacién que las anteriormente
vigentes (Ley 8912 y ordenanzas reglamentarias), tales como incrementos del factor de ocupacién del suelo
(FOS), del factor de ocupacion total (FOT) o de la densidad constructiva, en forma conjunta o individual.

b) Modificacién del régimen o zonificacion de usos del suelo.

c) Establecimiento o modificacion de zonas que permitan fraccionamientos en dreas antes no habilitadas o de
menor intensidad de uso.

d) Autorizaciones para la realizacién de urbanizaciones cerradas, clubes de campo o barrios cerrados.
e) Autorizaciones para la construccién de cementerios privados.

f) Autorizaciones para emprendimientos comerciales de gran escala, incluidas las cadenas de distribucién
definidas por la Ley N2 12.573/00 y sus modificatorias, que ocupen predios mayores a 5.000 m?, sin importar
el drea o zona del Partido donde se localicen.

g) Autorizaciones y/o regularizaciones que posibiliten el desarrollo de grandes proyectos urbanos, hoteles,
edificios, centros de esparcimiento u otros emprendimientos de similar envergadura, no incluidos en los
incisos precedentes.

h) Ejecucién de obras publicas de infraestructura o mejoras del espacio publico que incrementen el valor de
las propiedades sin haber utilizado el régimen de contribucidon por mejoras, tales como obras en espacios
verdes, areas centrales, frente costero, redes de agua, cloacas, desaglies pluviales, gas natural, energia
eléctrica, pavimento y corddn cuneta.

i) Afectacidn a proyectos urbanisticos promovidos por el Municipio, como la creacién de distritos econdmicos
especificos, apertura de nuevas trazas viales, desafectacion de restricciones al dominio (por electroductos,
trazas ferroviarias, etc.), o mejoras en asentamientos irregulares de poblacion.



Municipalidad de
San Nicolas
de los Arroyos

SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS Y PLANIFICACION
DIRECCION DE OBRAS PRIVADAS

El listado precedente tiene caracter taxativo. Cualquier actuacion adicional que el Municipio decida incorporar
a esta categoria debera hacerlo por Ordenanza.

ARTICULO 3162: Los inmuebles en desuso o destinados a actividades de baja productividad, comprendidos en
alguno de los supuestos del articulo anterior, abonardn un monto anual en concepto de Contribucion al
Desarrollo Urbanistico, conforme a lo establecido en la Ordenanza Tarifaria vigente.

En caso de transferencia de dominio o de otorgamiento de autorizaciones de construccion por parte del
Municipio, los pagos mensuales efectuados en concepto de este tributo se computaran a cuenta de la
liquidaciéon correspondiente a dichas operaciones.

A los efectos de esta Ordenanza, se consideraran:

Inmuebles en desuso: aquellos baldios o edificaciones que hayan dejado de destinarse a su uso original y se
encuentren en estado de abandono o falta de utilizacion, incluyendo los lotes vacantes.

Inmuebles destinados a actividades de baja productividad: aquellos que desarrollen actividades econdmicas
con escasa inversién o infraestructura, susceptibles de ser afectadas a usos mas intensivos en funcidn de su
zonificacidn o ubicacidn.

ARTICULO 3162 BIS: Facultese al Departamento Ejecutivo a elaborar un registro de los inmuebles en desuso o
destinados a actividades de baja productividad a los efectos de garantizar la correcta liquidacién del presente
tributo. Dicho registro deberda mantenerse actualizado en todo momento.

Contribuyentes
ARTICULO 3172: La obligacién de pago de Tributo por Contribucién al Desarrollo Urbanistico estard a cargo de:

a) Lostitulares de dominio de los inmuebles, con exclusion de los nudos propietarios.
b) Los usufructuarios de los inmuebles.
¢) Los poseedores a titulo de duefio de los inmuebles.

d) Los concesionarios del Estado Nacional o Provincial que ocupen inmuebles ubicados en jurisdiccion del
municipio sobre los cuales desarrollen su actividad comercial.

e) Encaso de transferencia de dominio, el transmitente.

f) En caso de sucesion hereditaria, los herederos.
Exenciones

ARTICULO 318¢:
Estaran eximidas del pago de este tributo:

a) El Estado Nacional, Provincial y Municipal.
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b) Las fundaciones, instituciones y entidades de bien publico, deportivas, culturales, gremiales y/o religiosas
que desarrollen actividades beneficiosas para la comunidad y que acrediten reconocimiento oficial e
inscripcion en los registros municipales, cuando los hubiera. Esta exencion sélo se aplicara a aquellos
inmuebles afectados a las actividades descriptas, en el marco de los objetivos propios de cada
institucion.

c) Las entidades educativas estatales y otras instituciones estatales dedicadas a la salud y al desarrollo
humano, cuando acrediten la prestacion de estos servicios en forma libre y gratuita.

d) Las exenciones establecidas en el articulo 260° inc. e) y f).

Las exenciones enumeradas precedentemente no alcanzan a los inmuebles del articulo 3169.

ARTICULO 3192: Estaran eximidos del pago del tributo correspondiente al hecho imponible establecido en el
Articulo 3159, inciso h) de la presente Ordenanza:

a) Las personas de escasos recursos, previa evaluacidon socioambiental que acredite la imposibilidad de
afrontar los pagos que se liquiden, conforme a la reglamentacion que se dicte.
Otorgado este beneficio, el monto sera soportado por el Municipio, sin trasladarlo a los demas
contribuyentes.

b) Los contribuyentes que celebren convenios con el Municipio para el pago de las obras que originaron
la valorizacion, mediante el régimen de contribucion por mejoras u otro instrumento que establezca la
compensacién acordada.
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ORDENANZA TARIFARIA

ARTICULO 12: La presente Ordenanza Tarifaria se dicta de acuerdo con lo dispuesto en la Ordenanza Fiscal
con el fin de fijar los tributos, tasas, alicuotas, derechos, contribuciones, patentes, permisos y retribuciones de
servicios, y cualquier otro gravamen que deberan ser abonados por los contribuyentes a partir del 1 de enero
de 2026.

ARTICULO 22: Esta Ordenanza establece los deberes formales y reglamentarios que deben cumplir los
contribuyentes para facilitar el pago y la recaudacién de los recursos municipales.

Titulo Vil
Obras Privadas — Derechos de Construccion

ARTICULO 292 : En el presente Titulo se establecen los derechos que percibira la Municipalidad conforme a los
arts. 2472 y siguientes de la Ordenanza Fiscal. Corresponde aplicar, sobre el valor total de la obra determinado
segun art. 2499 (Fiscal), las alicuotas que seguidamente se indican:

Cuadro 1: Para obras nuevas, modificaciones, ampliaciones y/o demoliciones:

ZONAS ALICUOTAS

u/C1 u/C2 U/C3 U/CP1 u/C4 U/ICP2 U/C5

U/CCe1 U/CCe2 U/CPa2 U/CPa3 U/CSec1

U/CSec2 U/CPa1 U/RAD4C/I1 U/RMD1 U/RAD1 U/RP1

U/RAD2 U/RAD3 U/PP3 C/RE U/IPE U/PP4 U/PP1 C/CS1

U/RP2 C/IPO C/RP3 U/IM R/PP7 R/CS2 R/PP8

U/PP2a U/PP2b R/CC U/CP2a

C/PP5 C/PP6 R/CI

R/CS3 R/12 0.55%

R/PP9

U/CSec1a

U/UE1 U/UE2 C/UE3 U/EC1 U/ECP

R/UE8 R/UE9 R/UE10 0.52%

U/RMD2 U/RMD3 U/RMD4U/RI3  U/RBDU/RI4  U/RSCUU/RI5

U/RM U/RI6  U/RI2U/RI7 U/RIU C/REU R/EC2

R/A R/UE4 R/UES R/UE6 R/UE7 0.50%
U/RMD3a

R/ReAl3 R/I3 0.28%
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Cuadro 2: Para empadronamientos de obras:

ZONAS ALICUOTA
u/C1 u/C2 U/C3U/CP1  U/C4 U/CP2 u/C5
U/CCe1 U/CCe2 U/CPa2 U/CPa3 U/CSec1
U/CSec2 U/CPa1 U/RAD4C/I1  U/RMD1U/IPE  U/RAD1
U/RAD2 U/RAD3C/IPO  U/PP3 C/RE  U/PP4 U/IM U/RP1 U/PP1
U/RP2 U/PP2bC/PP6  C/RP3 R/PP7 C/CS1 R/CS2
U/PP2a R/CI R/CC U/CP2a R/PP8
C/PP5 R/12
R/CS3 1.64%
R/PP9
U/CSec1a
U/UE1 U/UE2R/UE9  C/UE3 U/ECA U/ECP
R/UES8 R/UE10 1.30%
U/RMD2 U/RMD3U/RI2  U/RMD4 U/RBDU/RI4 U/RSCUU/RI5
U/RI1 U/RI6  UIRI7 U/RI3U/RIU  C/REU R/EC2
R/A R/UE4 R/UE5 R/UE6 R/UE7
1.00%
U/RMD3a
R/ReAl3 R/3

ARTICULO 302: Para determinar el valor total de la obra, definido en los articulos 2472 y concordantes de la
Ordenanza Fiscal, se tomaran los siguientes coeficientes segun tipo de obra correspondiente:

COEFICIENTE | TIPO DE OBRA
1 VIVIENDA
0,50 11 DE INTERES SOCIAL (Ley de acceso justo al habitat)
0,075 1.1. | Prefabricadas econdmicas de madera
1.
Art.25 1.1. | Menores de 70 m2 (individuales)
Dt0.6964/65 2
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1.2 UNIFAMILIARES — Categorizacion (El s6lo cumplimiento del punto de ubicacidon
anula la posibilidad de encuadrar como Categoria A o B)
0,70 1.2. | De categoria A (No cumple con ningun item)
1.1
0,80 1.2. | De categoria B (Cumple con 1 item)
1.2
1,00 1.2. | De categoria C (Cumple con 2 items)
2.1
1,20 1.2. | De categoria D (Cumple con 3 items)
2.2
1,40 1.2. | De categoria E (Cumple con 4 o mas items)
3.1
13 MULTIFAMILIAR
0,90 1.3. | Hasta 4 Niveles o Plantas
1.1
1,00 1.3. | Mas de 4 Niveles o Plantas
3.1
1,10 1.3. | Las anteriores (Ubicadas en country, barrio cerrado, club de campo u otras
4 urbanizaciones privadas)
S/cémp.y presup. | 1.4 Mantenimiento de Edificios.
0,50 1.5 Industrializadas
1.6 PISCINAS EN VIVIENDAS (Espejo de Agua).
0,50 1.6. | Construidas en H2 A9, revestidas, con equipo de bombeo
1
0,25 1.6. | Las no comprendidas en el item 1.6.1
2
2 INDUSTRIALES Y ALMACENAJE
Depésitos e Industrias de baja complejidad -Estructuras de hasta 12 m de luz -
0,30 2.1 de hasta 6 m de alto- Con dependencias de hasta 10% de la superficie total
0,45 2.2 Depdsitos que superen los parametros del 2.1
0,60 23 Industrias que superen los pardmetros del 2.1
1,00 24 Alta complejidad, laboratorios industriales
0,10 2.5 Inverndculos, locales para cria de animales
0,20 2.6 Cubierta sin cerramientos laterales (Cub.=S/Cub.)
2.6 | ALMACENAMIENTO silos en m3.
0,10 2.6. | Silos de Hormigén Armado.
1
0,08 2.6. | Silos de Mamposteria.
2
0,07 2.6. | Silos de Chapas.
3
3 COMERCIO
0,50 31 Minorista individual h/50 m2
0,70 34 Minorista/Mayorista de 50 a 300 m2
0,80 3.4. | Minorista/Mayorista mayor de 300 m2
1
1,40 3.6 Shopping
4 CULTURA, ESPECTACULOS Y ESPARCIMIENTO
1,00 4.1 Bibliotecas publicas
1,00 4.2 Salones de fiesta, locales bailables

de los Arroyos
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1,00 4.3 Cafés concert o auditorios
1,00 4.4 Cines
1,00 4.5 Teatros
1,40 4.6 Casinos/Salas de juego
0,375 4.7 Autocines
0,875 4.8 Anfiteatros
5 EDUCACION
0,50 51 EGB, JI, EM, EMA y T hasta 200 m2
1,00 5.2 EGB, JI, EM, EMA Y T, mayores de 200m2
1,40 5.3 Facultades - Universidades
6 SALUD
0,70 6.1 Dispensarios, Salas de primeros auxilios
0,80 6.2 Consultorios, Laborat. de Analisis clinicos
1,00 6.3 Clinicas, sanatorios e Institutos geriatricos
1,40 6.4 Hospitales y/o alta complejidad
7 BANCOS Y FINANZAS
1,25 7.1 Bancos, financieras, créditos y seguros.
8 HOTELERIA
0,80 8.1 Hosterias, hospedajes y pensiones
1,00 8.2 Hoteles 2 y 3 estrellas
1,20 8.3 Albergues transitorios
2,00 8.4 Hoteles 4 y 5 estrellas
9 GASTRONOMIA
0,70 9.1 Parrillas, casas de comida.
0,80 9.2 Restaurantes, bares, confiterias, pizzerias
1,20 9.3 Restaurantes de categoria
10 CULTO, ARQUITECTURA FUNERARIA
0,70 10.1 | Capillas o equivalentes en otros cultos
1,00 10.2 | Iglesias o equivalentes en otros cultos
1,00 10.3 | Velatorios
10.4 | CEMENTERIOS
0,025 10.4 | Parquizaciones espacios exteriores
i
0,300 10.4 | Nichos (por Unidad)
2
2,40 10.4 | Bdvedas o panteones
3
12 ADMINISTRACION
1,00 12.1 | Edificios privados
S/cémp.y presup. 12.2 | Edificios publicos
1,50 12.3 | Complejos Penitenciarios
13 DEPORTES Y RECREACION
0,70 13.1 | Club Social
13.2 | CLUB DEPORTIVO
0,70 13.2 | Sin tribuna con estructura de luces menores de 15m.
i
1,00 13.2 | {dem mayores de 15m. Especiales
2
1,00 13.2 | Con tribuna, con estructuras de luces mayores 15m.
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3
13.3 | NATATORIOS
0,50 13.3 | Descubiertos (espejos de agua)
A
0,20 13.3 | Cubiertos (adicionar a sup. cubiertas deportivas)
2
0,50 13.4 | Gimnasio
13.5 | CANCHAS.
0,025 13.5 | Descubiertas sobre césped o similar
A
0,05 13.5 | Descubiertas con tratamiento de pisos
2
14 COCHERAS
0,30 14.1 | Planta Unica con cubierta liviana
0,40 14.2 | Planta Unica con cubierta H2A2 o estructuras especiales
0,70 14.3 | Mas de una planta sin elevadores mecanicos
1,00 14.4 | Mas de una planta con elevadores mecdanicos

15 PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO Y ESTACIONES DE SERVICIO

0,08 15.1 | Playas de Estacionamiento y/o Maniobras
15.2 | ESTACIONES DE SERVICIOS
0,60 15.2 | Playas de expendio cubiertas y semicubiertas
1
0,20 15.2 | Playas de expendio descubiertas
.2
Comercios y servicios anexos a estacion de servicios- liquidar segun categoria
3 - COMERCIO
16 TRANSPORTE
1,20 16.1 | Estaciones de Omnibus, Ferroviarias.
1,40 16.2 | Aeropuertos

Aclaraciones:
CATEGORIAS DE VIVIENDAS.

Pautas generales a tener en cuenta para encuadrar la obra dentro de la categoria de vivienda correspondiente.

En los casos de ampliaciones y/o refacciones para cualquier tarea profesional y para cualquier categoria de
obra, corresponde considerar la sumatoria de superficies: aprobadas, existentes, a construir, a ampliar, etc. a
los efectos de encuadrar en la categoria correspondiente.

1) Con dependencias de servicio (se interpreta con el habitat correspondiente al personal de servicio)
2) Dos o mas cocheras cubiertas o semicubiertas

3) Aire acondicionado central u otras instalaciones especiales
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4) Cuatro o mas bafios o toilette

5) Sauna y/o piscina con espejo de agua mayor de 30,00m?

6) Construccion de mas de 150 m? totales de superficie (cubierta y semicubierta)

7) Ubicada en country, barrio cerrado, club de campo u otras urbanizaciones privadas

8) Mas de tres niveles o plantas.

NOTA: Si la construccién cumple con el item de ubicacidn solamente, en ese caso el item se considera doble,
encuadrando en categoria C.

ARTICULO 312: En expedientes con nueve (9) o mas locales himedos (bafios, cocinas, lavaderos u otros que
determine la autoridad), se abonard como Derecho Especial de Obras de Infraestructura el 0,48% del monto de
obra sobre las superficies a aprobar y/o empadronar.

Excepciones:

a) Parcelas fuera de radio de agua y cloacas (si cuenta con uno de los servicios: 50%).

b) Edificios destinados a salud o educacién.

Para los casos de Expedientes de Construccidén no incluidos taxativamente en los items anteriores, la
autoridad de aplicacidn tendrd la potestad de evaluarlos y resolver si corresponde la aplicacién de este
derecho.

ARTICULO 32¢:
Derechos especificos:

a) Nichos, bévedas y panteones: segun arts. 292 y 309.

b) Obras/instalaciones no especificadas sujetas a permiso/contralor: 0,48% del monto.

c) Estructuras soporte de antenas: se aplicara la escala tarifaria por tipo/altura, y abonaran conforme a la
siguiente escala:

1) Pedestal Por cada unidad S 3.407.030,00
Hasta los 15 m de altura $6.533.326,00
2) Mastil de
estructura Por cada metro o fraccién adicional superior alos | $ 56.805,80
reticulada 15 metros
arriostrada liviana
o similar
Hasta los 15 m de altura $ 8.039.800,00
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3) de estructura
reticulada
arriostrada pesada
o similar

SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS Y PLANIFICACION
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Municipalidad de
San Nicolas
de los Arroyos

Por cada metro o fraccion adicional hasta los 40
metros

$ 56.805,80

Por cada metro o fraccion adicional superior a los
40 metros

$113.611,60

4) Torre
autosoportada o
similar

Hasta los 20 m de altura

$13.122.008,00

Por cada metro o fraccidn adicional superior a los
20 metros

$113.611,60

5) Monoposte o
similar

Hasta los 20 m de altura

$16.530.356,00

Por cada metro o fraccion adicional superior a los
20 metros

$113.611,60

6) Instalacién de

Por cada unidad

$398.036,00

contenedores

7) Por cada instalacidon de micro-transceptores de seial para la
prestacion de servicios de actividad inaldmbricos denominados "wicap"
o similares, instalados sobre postes propios y/o ajenos, interconectados
o no, por fibra dptica

$3.124.978,00

8) Por construcciones e instalaciones de estructuras no especificadas anteriormente y, siempre
gue las mismas estén sujetas al permiso o contralor municipal, teniendo como destino final el
de soportar una antena de comunicaciones, deberan abonar sobre el monto de obra una
alicuota fija equivalente al 6,88%.

La denominacion pesada vy liviana estd dada en razon del porte de la estructura y peso que sostiene la misma.

Todas las construcciones anexas que involucren una obra civil se regiradn por lo establecido en los articulos 292 y
302 de esta Ordenanza.

Toda presentacion por relevamiento de una estructura que soporta antena, sufrird un incremento del 10%
sobre el valor final que corresponda abonar. Para el relevamiento de lo edilicio se regira por los articulos 292 y
302 de esta Ordenanza.

ARTICULO 332: El monto de obra por proyecto de demolicién se calculara en base a lo establecido en los articulos
247° y concordantes de la Ordenanza fiscal y articulo 29 y concordantes de la Ordenanza Tarifaria, multiplicados
por uno de los siguientes coeficientes de depreciacion, seglin corresponda:

1) BUENO: 0,30.
2) REGULAR:0,45.
3) MALO: 0,60.

En el caso de demoliciones ejecutadas sin autorizacién municipal, se comparara el plano a presentar con el
antecedente correspondiente, aplicdndose un coeficiente de depreciaciéon “Regular” y una alicuota del 1% para
todas las zonas vigentes.

Cuando dichas demoliciones sin permiso se realicen en zonas o bienes de valor patrimonial, el monto resultante se
incrementara multiplicandose por diez (x10).
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ARTICULO 342: Piletas de natacién (cualquiera sea su materialidad): liquidacion segun arts. 292 y 309,

ARTICULO 352: Obras que avancen sobre la linea municipal: liquidacién seguin arts. 292 y 302.

ARTICULO 362: Cuando por una nueva medicién de superficie existente, resulte una diferencia mayor o igual
a diez (10) metros cuadrados a la declarada en el archivo municipal, se abonaran los derechos de construccién
de la diferencia detectada.

ARTICULO 372: Dentro de los quince (15) dias de terminada una obra cuyo permiso se haya otorgado
oportunamente, el contribuyente debera solicitar el final de obra de la misma.

ARTICULO 382: No se otorgara Certificado de Final de Obra sin el cumplimiento de los requisitos de la
Ordenanza 7016/07, Seccidén 2, art. 2.1.5.2., y sus modificatorias.

ARTICULO 392: La autoridad de aplicacién verificara categoria, superficies y valor de obra declarados;
efectuard las correcciones necesarias cuando corresponda.

TiTULO XVIII

Tributo por Contribucién al Desarrollo Urbanistico

Base Imponible

ARTICULO 592: Las alicuotas correspondientes al Tributo por Contribucién al Desarrollo Urbanistico, aplicables
a los supuestos contemplados en el articulo 3142 y concordantes de la Ordenanza Fiscal, se determinaran de
la siguiente manera:

a)

c)

d)

En los casos previstos en el inciso a) y g) del articulo 315 o de la Ordenanza Fiscal, el valor del tributo para
obras a aprobar y/o empadronar, se calculard considerando la diferencia en metros cuadrados entre la
superficie total permitida en la normativa vigente y la superficie establecida bajo la ordenanza n2? 2590/89 y
concordantes, incluyendo los beneficios y premios aplicables. Sobre dicha diferencia de superficie se aplicard
una alicuota del 8%.

En los casos que se autorice el cambio de usos del inmueble por modificacidn del régimen o zonificacién de
usos del suelo, previstos en el apartado b) del articulo 3152 de la Ordenanza Fiscal, la contribucién sera de
un 20% de su valuacion fiscal.

En los casos de subdivisiones originadas en un cambio de zonificacidn, el tributo sera del 10% de la superficie
de los lotes originados por el nuevo fraccionamiento, extra a cesiones de Art. 562 Ley 8.912.

En los casos previstos en los apartados d), e), y f) del articulo 3152 de la Ordenanza Fiscal, se debera aportar
el 10% de la superficie total del predio, extra a cesiones de Art. 562 Ley 8.912 que pudieran corresponder.
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e)

f)

8)

Cuando se tratare de obras publicas que mejoren la infraestructura, indicadas en el apartado h) del articulo
3152 de la Ordenanza Fiscal, la base imponible la constituira el valor total de la obra, el cual se prorrateara
entre todas las propiedades beneficiadas, de acuerdo y en proporcién a la valuacién fiscal de cada inmueble.

Para las acciones urbanisticas previstas en el punto i) del articulo 3152 de la Ordenanza Fiscal, se tomara
como base imponible la diferencia resultante entre el valor de los inmuebles (integrado por el valor de la
tierra mas el valor de las construcciones y/o mejoras que contenga) antes de la accidn estatal y el valor que
estos mismos inmuebles adquieran debido al efecto de la acciéon o acciones urbanisticas contempladas en
el hecho imponible. A esa diferencia se le aplicara el tributo, que sera determinado por el Departamento
Ejecutivo, con un maximo del 12 % y un minimo del 10% del valor del total a precio de mercado del inmueble
o de las nuevas parcelas generadas, importe al que debera restarse idéntico porcentaje del valor a precio de
mercado que tuviera el inmueble con anterioridad a las acciones urbanisticas contempladas en el apartado

i),

La contribucién anual para los inmuebles incluidos en el Articulo 3162 de la Ordenanza Fiscal serd del 22%
de su valuacion fiscal vigente de acuerdo a lo establecido por ARBA.

Vigencia y Exigibilidad del Tributo

ARTICULO 602: La Contribucién establecida en este Titulo adquirira vigencia desde la fecha de promulgacién
de la presente ordenanza.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

Para los inmuebles beneficiados por los hechos descriptos en los apartados a), b), c) articulo 3152 de la
Ordenanza Tarifaria, el tributo serd exigible a partir de la efectiva utilizaciéon de la normativa mediante la
presentacidn de los planos o la solicitud de los permisos pertinentes o la realizacidén de cualquier otro acto
o actuacion administrativa que ponga de manifiesto el acogimiento a los beneficios contemplados en la
nueva legislacién. -

Para los hechos contemplados en los apartados d), e) y f) del articulo 3152 de la Ordenanza Fiscal, el tributo
serd exigible a partir de que sea otorgada la autorizacidn administrativa que conceda el permiso alli
contemplado.

Para el supuesto de obras publicas indicado en el apartado h) del Articulo 3152 de la Ordenanza Fiscal, el
tributo serd exigible a partir de la fecha de culminacién de las obras.

Para las acciones descriptas en los apartados g) e i) del articulo 3152 de la Ordenanza Fiscal, el tributo sera
exigible a partir de la fecha de aprobacidn del proyecto o de la sancidn de una ordenanza especifica,
generadora de valorizacion inmobiliaria en el marco de las definiciones del articulo 3152 de la Ordenanza
Fiscal.

Comprobacién de haberse alterado sin permiso la edificacion o el uso preexistente, con posterioridad al acto
administrativo que generd el mayor valor.

Actos que impliquen transferencia del dominio sobre el inmueble con el tributo devengado, en forma total
6 parcial, con excepcién de aquellos resultantes de herencias y donaciones sin cargo.

Para los inmuebles incluidos en el Articulo 3482 de la Ordenanza Fiscal el tributo serd exigible mientras se
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mantenga el estado de desuso o destino a actividades de baja productividad.

Dispuesta la liquidacién del monto del Tributo por Contribucidn Urbanistica el Departamento Ejecutivo emitird el
mismo y fijara las fechas de pago.

Hasta tanto no se fije en forma exacta el monto del Tributo a abonar, en los Certificados de Deuda que deban ser
emitidos por la Municipalidad y correspondientes a los inmuebles afectados, debera constar una nota que haga
mencidén a dicha afectacidn. A los fines de la exigibilidad del Tributo y en los casos de actos que impliquen
transferencia del dominio, una vez firme el acto administrativo de liquidacidn, se ordenara su inscripcién en los
registros municipales. Asimismo, debera figurar en los Certificados de Deuda.

Para que puedan asentarse actos de transferencia del dominio, sera requisito esencial el recibo del Municipio en el
gue se haga constar que se ha pagado el Tributo por la Contribucién Urbanistica.

Del pago

ARTICULO 612: El Tributo por la Contribucién Urbanistica previsto en este titulo podra ser abonada por el obligado
al pago, mediante cualquiera de los medios que se indican a continuacion, pudiendo los mismos ser de aplicacion
en forma alternativa o combinada y excluyendo el caso fijado en el Articulo 316¢:

a) Endinero efectivo.
b) Cediendo al municipio una porcidn del inmueble objeto de la participacion, de valor equivalente a su monto.

c) Cediendo al municipio inmuebles localizados en otras zonas del drea urbana y/o complementaria, mediando
conformidad del Municipio, previo calculo de equivalencia de valores entre ambos emplazamientos.

d) Mediante la construccion de obras de infraestructura de servicios publicos y/o de dreas de recreacion y
equipamientos sociales en sectores de viviendas de poblacidon de bajos recursos, previo acuerdo con el
Departamento Ejecutivo municipal acerca de los términos de ejecucidon y equivalencia de las obras
proyectadas.

A los fines de la determinacion de los valores para efectuar las compensaciones establecidas en los apartados b) y
c) precedentes, la Municipalidad procedera a realizar la tasacion oficial que corresponda.

A los fines de la determinacion de los valores para efectuar las compensaciones establecidas en el apartado d)
precedente, la Municipalidad procedera a realizar la evaluacién econdmica de las obras propuestas y la exigibilidad
de los plazos previstos para su ejecucion.

En todos los casos de pago del tributo mediante cesidn de tierras, la misma podra efectivizarse en una localizacion
diferente a la del emprendimiento, accesible desde la via publica y acordada con la Municipalidad. Para su
aprobacién el Departamento Ejecutivo seguira los criterios de localizacion adecuada establecidos en el Articulo 99,
apartado a) de la Ley Provincial N2 14.449 y para determinar la superficie efectiva a ceder, elaborara los célculos de
equivalencia de los valores de suelo entre ambos emplazamientos, incorporando las valorizaciones producidas por
la aprobacion del emprendimiento y/o por la modificacion de la norma urbanistica que se aplicare.

ARTICULO 622:
La contribucion anual establecida en el Articulo 3162 se liquidara en la boleta de la Tasa de Desarrollo Urbano y/o
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Red Vial segmentada en periodos mensuales y a los efectos de optimizar los recursos municipales.
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