-En la sala de sesiones del Honorable Concejo Deliberante de Mordn, alas 10y 30
del lunes 22 de agosto de 2005, con la presencia del sefior presidente del Concgo
Deliberante concgja Adrian Grana, y de los concgaes Bruno, Domingo;
Campagnoli, José Cruz; Dezi, Algjandra Muyriam; Fernandez, Algjandro Avelino;
Franco, Anibal Guillermo; Garcia, Isabel; Godoy, Ana Maria; Kreiman, Adriana
Perla; Laviuzza, Jorge; Milano, Juan Remigio; Nigrelli, Angel Mario; Petricca,
Mario; Ponce, Néstor Nicoléds; Soest, Silvana Elisa Ada; Vacis, Jorge Omar y
Viotti, César Eduardo.

Sr. Presidente (Adrian Grana).- Con la presencia de 16 sefioras y sefiores concejales en
este recinto, damos comienzo ala audiencia publica prevista para el diade lafecha.

L ectur a del decreto de convocatoria

Sr. Presidente.- Por Secretaria se dara lectura al decreto 47/05 de la Presidencia que
convoca a esta audiencia publica, el que fuera oportunamente cursado a sus efectos.

-Asi se hace.

L ectur a del decreto 250/98

Sr. Presidente.- A continuacion, se dara lectura a lo dispuesto por el decreto 250/98 que
regula el procedimiento de audiencias publicas.

-Asi se hace.

Sr. Presidente.- Pasamos ahora a la consideracion de los expedientes que figuran en el
Orden del Dia.

Ampliacion de planosy habilitacion comercial
Resolucion N° 300/05 (Expte. N° 56.531/03)

Sra. Secretaria.- Secretaria informa que los titulares no se inscribieron pero se
encuentran presentes. Se trata de los sefiores Alberto Guzman -titular- y Angel
Piamontese, como profesional.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Este expediente esta relacionado con la registracion de un plano, sito en la
localidad de Castelar y perteneciente ala manzana 53, parcela 47.

Se trata de una situacion que en las actuales circunstancias saldria con sello de
“sujeto a demolicion” por la ampliacion sin permiso de 184 metros, mas un semicubierto
de 8,70 metros.

Es un uso permitido en la zona. La zona es industrial exclusiva, y se estarian
incumpliendo los siguientes articulos: 3.5.1 -FOS-, 4.5 -ventilaciones- y 3.4.1.0 -retiros
de frente-; y el 46 del decreto ley 8.912. Y respecto de la Ordenanza Reglamentaria de
Construcciones, se incumplirian los articulos 8.1 -estructuras resistentes-, 4.6.2.2 -altura
de locales en generd-, 4.6.4.1 -iluminacién y ventilacion de primera clase-, 4.6.4.3 -
iluminacion y ventilacion natural de locales de tercera clase-, 4.6.5.5 -ventilacion
complementaria de locales para comercio y trabaos por conductos-, 4.8.1.4 -servicios
minimos de salubridad en locales o edificios publicos comerciales e industriaes-,
4.10.1.0 -vistas avecinos- y 5.10.1.1, cercado de techos transitables.

Sr. Presidente- Si bien e reglamento de las audiencias publicas establece que los
peticionantes deben anotarse con anterioridad, a los efectos de conocer la situacion del
solicitante en este caso nos apartaremos de |a normativa vigente.
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Tiene la palabra el expositor Guzman.

Sr. Guzman.- Se trata de una fébrica de muebles en la que & espacio fisico nos quedd
reducido, por |o que necesitamos ampliarlo.

Gracias a Dios tenemos demanda de trabgjo, por |0 que solo nos resta resolver este
tema para ver si podemos tomar mas gente y cumplir con la demanda existente.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabrael participante Piamontese.

Sr. Piamontese.- Evidentemente, € tema del FOS no es solucionable. Si sera
solucionable todo 1o complementario -por gemplo, las ventilaciones-, ya que se trata de
una obra clandestina en la que e propietario hizo lo que quiso en funcion de sus
necesidades.

Justamente, 10 que trataré de hacer ahora es ordenar un poco todo ese manojo de
cosas que se hicieron a priori, y veré si se puede resolver el tema de las ventilaciones -
creo que sera muy fécil- a través de conductos o claraboyas. Como es una planta baja,
seriamuy fécil solucionar ese tema.

En cuanto alas vistas a vecinos, seria simplemente colocar el cerco reglamentario
en terrazas, el cua no tendré ningun problema en realizarlo.

Creo que no tengo otra cosa que explicar, y estoy a disposiciéon de ustedes por
cualquier pregunta.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- El hecho de que se dé por no cumplido e punto de las estructuras
resistentes es porque a tratarse de un hecho consumado, e relevador no estaria
presentando calculos de estructuras. Si el relevador ampliara el contrato o la presentacion
presentando célculos de estructuras, ese también seria un factor importante aresolver.

Sr. Presidente.- Tienelapaabrael participante Piamontese.

Sr. Piamontese.- En cuanto al proyecto con estructura armada, la Municipalidad nunca
tiene incumbencia en la parte estructura. Siempre responsabiliza a los arquitectos y
profesionales respecto de la estructura. Por lo tanto, no entiendo a dénde apunta la
pregunta.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Justamente a eso. El tema estructural es una carga que se le impone a
profesiona. Y en el caso de los relevamientos efectuados por los profesionales ante los
hechos consumados -en general, este es un articulo que no se cumple por la fata de
existencia de este calculo-, nosotros estimamos gue en las actuales circunstancias este es
un hecho que debe ser cumplido, por lo que el profesional -aparte de relevar los hechos
existentes- debera hacer el calculo de estructuras o los ensayos que correspondan para
verificar el cumplimiento de la norma correspondiente.

Son situaciones de distinta importancia. Més ala de la mencion de los articulos
que no se cumplen, hay algunos que son de mayor importancia para la seguridad de las
personas.

Sr. Presidente.- Tienelapaabrael participante Piamontese.

Sr. Piamontese.- Entonces, me tomaria la atribucion de realizar el célculo estructural, y
de verificar s realmente lo que estd hecho cumple -al menos en un minimo- con lo que
realmente tiene que ser.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabrael concegja Franco.

Sr. Franco.- Es para preguntarle a Departamento Ejecutivo y a peticionante, S existe
alguna metodologia para que respecto de una estructura ya terminada pueda hacerse un
estudio através del INTI o de una institucion publica que nos garantice que la estructura
tiene la solidez necesaria.

Yo no creo que un arquitecto firme un plano asegurando la solidez de una
estructura una vez que ya esta hecha
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Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Eso es exactamente asi. Hay organismos en los que se pueden realizar
ensayos de material y pruebas de probetas de |os materiales existentes. Esto, obviamente,
debe complementarse con & célculo del profesional.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el concegjal Franco.

Sr. Franco.- Del estudio del expediente ya sabemos que se infringen el FOSy el FOT.
Por |o tanto, creo que los concejales dejaremos condicionada la aprobacion del planoy la
habilitaciéon al cumplimiento previo de los articul os que se mencionaron.

Por ultimo, solicito que por Secretaria selea el resultado de las encuestas.

Sra. Secretaria.- Se realizaron 11 encuestas; 9 respondieron en forma positivay 2 no
contestaron.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael concegja Laviuzza.

Sr. Laviuzza.- El incumplimiento del articulo 4.8.1.4 -servicio minimo de salubridad en
locales y edificios publicos comerciales e industriales-, a qué se refiere puntualmente en
este caso.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- A baiios insuficientes por la superficie del local. |gualmente, consideramos
gue este es un tema solucionable en obra.

Y le aclaro a concgja que a no eximirselo de estos articulos, € Departamento
Ejecutivo exige que en la presentacion del profesional figure la forma en que se
garantizara el cumplimiento de las normas respectivas.

Sr. Presidente.- Tienelapaabrael concejal Fernandez.

Sr. Fernandez.- Efectuaré una pequefia aclaracion, para no terminar en algun tipo de
ordenanza que no dé cumplimiento alo que solicita el contribuyente, 0 que no permitala
aplicacion de las normas correspondientes por parte de los funcionarios.

En cuanto a las estructuras resistentes, ¢alcanza con que el profesional se haga
cargo con su firma luego de un relevamiento, o es necesario un estudio particularizado
por parte de agin otro ente? O sea, me gustaria saber cudl es e criterio de los
funcionarios, porque en € caso de que no sirviera lafirma del profesional por tratarse de
una obra clandestina ya consumada, se necesitaria un informe de otras caracteristicas. En
ese caso, la pregunta es si €l peticionante tiene posibilidades de hacer un estudio de esas
caracteristicas. En cuanto a punto de las vistas a vecino, no me quedé en claro €
problema.

Por lo tanto, creo que seria bueno hacer un detalle de todas las cuestiones que
podrian ser subsanables -como parair haciendo un punteo- y cuales no, pues estas Ultimas
deberan tener un tratamiento via ordenanza.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- La carga de la verificacion de la estructura de los edificios siempre es
responsabilidad del profesional. La Municipalidad no tiene posibilidades de verificar eso
por S misma.

En este caso, por tratarse de un hecho consumado no alcanzaria el simple caculo
del profesional, sino que se necesitara el complemento de la prueba de probetas efectuada
por institutos autorizados. En ese sentido, existen muchos institutos privados y publicos
de ensayo de materiaes; y la extraccion de probetas -por gemplo de hormigén o de
maderas- para analizar como responden a las diferentes tensiones estructurales es de uso
corriente. Por |o tanto, este punto no es un problema sino un complemento al calculo que
pudiera presentar €l profesional.
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Creo que todo lo demés es solucionable porgue son problemas de obra, y si hay
gue agrandar una puerta o acondicionar una ventana para que no dé a los vecinos, se
hace. Solo son problemas de obras que se pueden resolver.

Tal vez lo que no se puede resolver -como manifesto el profesional- por la propia
necesidad del particular, es el aumento de la superficie.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael concegjal Laviuzza.

Sr. Laviuzza.- Sefor presidente, debo admitir que no escuché e resultado de las
encuestas. ¢Se puede repetir?

Sr. Presidente.- Si, sefior concejal.

Sra. Secretaria.- Sobre un total de 11 vecinos encuestados, 9 respondieron en forma
positivay 2 no atendieron.

Sr. Presidente.- ¢El profesional actuante -sefior Piamontese- podria contestar |a pregunta
del concga Fernandez en e sentido de si la empresa esta dispuesta a resolver todas las
violaciones ala ORC?

Sr. Piamontese.- El tema de la salubridad es solucionable porque simplemente se trataria
de agregar |os sanitarios o0 vestuarios que hagan falta.

En cuanto alailuminacion, creo que es muy fécil de solucionar porque através de
unailuminacion central se pueden iluminar todos |os ambientes que se necesite.

Respecto de las vistas a vecino, no es que haya una ventana gue esté apuntando a
un vecino, sino gue simplemente hay una terraza accesible que en este momento, como €l
propietario no sabia que hacer las medianeras, tiene que hacer los cercos reglamentarios
en ambos lados y con eso se evitarian las vistas alos vecinos.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Yo omiti mencionar una de las cosas que no seria solucionable: la altura
deloslocales; en este caso, se trataria de un articulo que no se podria solucionar.

Sr. Presidente.- Tienela palabra el sefior Piamontese.

Sr. Piamontese.- Queria conocer cud es el problema de las alturas, porque se trata de
unalosa ata; realmente, no sé aqué se refiere.

Sr. Gorbacz.- No tenemos aca € expediente, pero asi estd informado por el
Departamento de Obras Particulares. Puede ser que en aguna situacién no esté
cumpliendo la altura minima de locales en agun sector donde la atura sea inferior alos
2,70 metros permitidos. Puede ser en algun sector.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el concejal Fernandez.

Sr. Fernandez.- Justamente, quiero aclarar este punto porgue observaba que habia un
problema estructural que es de dificil resolucién, a menos que levanten todo € techo o
bajen todo €l piso, como es & tema de las aturas. En caso de dar tratamiento favorable a
estainiciativa, habria que exceptuar al peticionante del cumplimiento de ese requisito.

Para terminar con cualquier tipo de duda, quisiera saber si o que plantea €l
profesional como posibilidad de solucién el Ejecutivo entiende que alcanza para resol ver
todos los puntos. A su vez, quisiera saber si el profesional también comprendio que va a
necesitar hacer un estudio de probeta sobre la construccion realizada para ver las
caracteristicas de la obra; desconozco las caracteristicas de ese estudio por no ser
profesiona del ramo. En todo caso, me gustaria saber si hay agun antecedente o €
municipio conoce cudles son los valores de este tipo de estudios, en funcion de otras
construcciones donde se requiera esto, afin de también tener unaidea al respecto.

Sr. Presidente.- Tienelapaabrael sefior Piamontese.
Sr. Piamontese.- En cuanto a la atura, creo que es algo fécil de resolver, porque se
trataria simplemente de darle otros destino, S no tenemos un ambiente que sea escritorio,
le daremos € uso de depdsito y haremos el escritorio en otro lugar, donde se cumpla la
altura permitida. O sea, eso es facilmente solucionable.

En cuanto ala estructura, les comento algo: si verifico que la estructura responde a

lo que yo calculé, yo me hago responsable; no hace falta que venga € INTI para
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determinar s € hormigdn...; porque, aparentemente, esto fue hecho con hormigén
elaborado por gente de la zona, por lo cua yo podria recurrir a ellos y posiblemente
tengan probetas de esa llenada. Si quieren, como algo adicional se podria hacer €
probeteado, pero s yo me hago responsable, no sé por qué se quiere verificar la
estructura.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Entendemos que en los hechos consumados, a diferencia de la obra nueva
donde € profesional va siguiendo todo € correlato de la obra desde su inicio y sabe desde
la base qué hierro se puso y como se desarrollado el colado del hormigén y demésy tiene
una posibilidad de hacer el seguimiento de lo que proyectd y de lo que se hace cargo en €
plano, la cosa es muy diferente porque en este caso se ve una columna de 20 por 20 y
resulta dificil saber qué hierros tiene en su interior y presentar un calculo a solo efecto de
cumplir una exigencia. Lo que estamos intentando con esto no es solamente poner la
responsabilidad en el profesional, sino asegurar la seguridad de los que trabajen o habiten
en estas construcciones. Es una carga mas. Por eso la diferencia entre un hecho
consumado y una obra nueva.

Sr. Presidente.- El concgja Fernandez habia preguntado si alcanza con la firma del
profesional para que € municipio pueda habilitar la estructura. ¢ES asi, concegal
Fernandez?

Sr. Gorbacz.- Si, entendemos que si. No obstante ello, ante un hecho consumado el
Departamento Ejecutivo opina en este caso que haria falta por |o menos una determinada
cantidad de probetas, realizadas las pruebas y sometidas a las tensiones que resulten
pertinentes para este tipo de construccion, dependiendo en cada caso de la estructura de
que setrate.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabralaconcejal Soest.

Sra. Soest.- Tal vez, este expediente nos ayude a reducir un poco en €l tratamiento de los
que siguen més adelante, porque hay algunas cuestiones en este expediente que también
se presentan en otros.

Una pregunta al Departamento Ejecutivo y a profesional: cuando existe una obra
que se realizd clandestinamente, es decir que se presentd un plano sobre € hecho
consumado y una ampliacion del plano, ¢a qué se refiere el profesional en este caso?
¢Esta autorizando la ampliacion del plano o esta firmando, poniendo su responsabilidad
por la obra en general, la preexistente més la nueva? Porque en ese caso si vadria la
firma del profesional para la obra completa, la que se realizo clandestinamente més la
ampliacion. Lo que no nos serviria es la firma del profesional solamente para la
ampliacion y no parala obra preexistente.

Quisiera que esto me lo respondan el Departamento Ejecutivo y el profesional para
tenerlo en claro, porque hay varios expedientes de caracteristicas similares a este.

Sr. Presidente.- Me parece que la pregunta se podria reducir solamente a Departamento
Ejecutivo, a efectos de que dé una respuesta sobre su inquietud.

Sra. Soest.- Perdon, sefior presidente. Y 0 quiero saber si e profesional, como arquitecto,
estd en capacidad y en posibilidad de hacerse cargo de una obra que no construyo y de la
cual tiene los planos y ve la estructura, de lo que se hace cargo. Pregunto esto como una
colaboracion del profesional, del arquitecto, que en este caso esté frente a una obra de
esas caracteristicas: una clandestinay una ampliacion no clandestina.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- En este caso tiene un plano del afio 1997 y como no esta en el expediente
no podria aseverar S se trata de un plano registrado o aprobado. Asi que sobre eso, tal
vez, nos puede ampliar € profesional.

No obstante, méas alla de que se haya realizado una obra sin permiso sobre una
obra que anteriormente hubiese contado con permiso, es probable y depende de la obra -
por ello es una cuestion mas conceptual, como usted decia- que la estructura que es un
hecho consumado puede afectar la estructura que estaba aprobada. No lo sabemos.
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Supongamos €l caso de que tiene una estructura en planta baja que esta aprobada y arriba
le hacen un hecho consumado como obra sin permiso, esta afectando las dos.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael sefior Piamontese.

Sr. Piamontese.- Les comento: esta es una ampliacion que se realiza en forma
independiente de la estructura anterior. O sea, que evidentemente no afecta absolutamente
nada de la estructura.

Y quiero hacer una acotacion a respecto: nosotros estamos reunidos aca,
simplemente, porgue se trata de una construccion que supera d factor de ocupacion del
suelo. Si esto hubiese sido una ampliacién que cumpliria el FOS no estariamos hablando
de laestructura ni de nada.

Sr. Gorbacz.- No.

Sr. Piamontese.- Si, arquitecto Gorbacz, y ustedes lo aprueban en la Municipalidad. ¢O
estoy mintiendo?

Si cumple con el factor de ocupacion del suelo, la Municipalidad lo aprueba. ¢O
estoy mintiendo?
Sr. Presidente.- Lo aprueba segun las condiciones del plano.

Sr. Piamontese.- No, no. Si cumple con € reglamento la Municipalidad |o apruebay no
esta especulando con ninguna estructura. Resuélvame ese caso.

Sr. Presidente.- Tienela palabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Por lo menos quienes estamos acd presentes en representacion del
Ejecutivo venimos actuando en sucesivas audiencias publicas con un avance y progreso
en la interpretacion de las normas referentes a hechos consumados, donde justamente
cuando usted tiene un plano registrado dice muy claramente el sello de registrado que es
tanto y en cuanto la Municipalidad o cualquier otro particular toleren -vamos a utilizar
este término- este tipo de incumplimientos.

Nosotros estimamos y a partir de ahora, por eso € cambio y se presenta la primera
situacion que desde € Ejecutivo lo planteamos en audiencia publica, que € tema
estructural debe ser revisto, tanto para las excepciones como para las registraciones, y s
bien la ordenanza 14.280 para € caso que usted decia de ampliaciones hasta 150 metros
cuadrados sin permiso, o decimos en genera aln a pesar de que desde el Departamento
Ejecutivo podemos registrar esas situaciones sin que pase por € Concejo Deliberante,
esta en la potestad del Ejecutivo solicitar larevision o no de todo el tema estructural .

Asi como estamos haciendo esta sugerencia u opinién en la audiencia publica es
como lo vamos a sostener en el Ejecutivo paralas presentaciones de |a ordenanza 14.280.

Sr. Presidente.- Tienelapaabrae conceja Franco.

Sr. Franco.- Hubo una palabra que no me gusto: me refiero al término especular. Por
ello, voy adejar asentado algo en esta audiencia publica

Cuando se hace la modificacion, tanto del Codigo de Ordenamiento Urbano como
de la ordenanza de construcciones, las modificaciones 0 nuevas implementaciones se
hacen en audiencia publica. Por lo tanto, cuando nosotros estamos trabajando sobre una
excepcion de este Codigo, lo que tenemos que hacer es una audiencia publica. Los
concejales tenemos que estar muy seguros de o que aprobamos; por eso, hacemos tantas
preguntas a peticionante, y no porque estemos especulando absolutamente en nada
Simplemente, las preguntas que hacemos es porque cuando nosotros firmamos una
ordenanza de excepcion estamos autorizando algo que no esta permitido ni en e Cédigo
ni en la ordenanza de construcciones. Entonces, tenemos que estar absol utamente seguros
de que lo que aprobamos esta bien. Nosotros no estamos especulando, como menciono el
sefior, sino que estamos haciendo nuestra tarea con mucha responsabilidad, mirando hacia
el futuro. Desde e blogue del Nuevo Morén hacemos las cosas con muchisima
responsabilidad, sin hacer ningun tipo de especulacion.
Sr. Presidente.- Tiene lapalabrael sefior Pilamontese.
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Sr. Piamontese.- Perddn, en ningin momento yo dije que ustedes estaban especulando,
bajo ningun punto de vista. ¢Hay grabacion de esto? ¢Quieren verificarlo? Yo nunca
habl é de especulacion.

Sr. Presidente.- Si confiaen mi palabra, le puedo decir que recuerdo que en su momento
usted dijo que s se respeta e FOS no habria estas especulaciones con respecto a la
estructura.

Sr. Piamontese.- Bueno, pero vuelvo a reiterar o siguiente: si yo presento en la
Municipalidad un hecho consumado que cumple con €l factor de ocupacion del sueloy la
Municipalidad no me hace ningun problema sobre la estructura. Y lo vuelvo arepetir.

Sr. Presidente.- Tienela palabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Si cumplieracon el FOSy con el FOT y fuese una obra nueva estariamos
en la circunstancia de que, como deciamos al principio, se trata de una obra nueva, donde
el profesional tiene muchas més herramientas para hacerse cargo. En ese caso habia un
contrato en el que figuraba &l proyecto, la direccion g ecutiva, etcétera.

Pero en € caso de la presentacion de un hecho consumado de hasta 150 metros, €l
uso comun era -hasta hace un tiempo- que se registraba a determinada cantidad de
articulos. De ahi la diferencia entre “registrado” y “aprobado”. Se registraba al
incumplimiento de una serie de articulos de la ORC. Pero justamente, € sello de
“registrado” llevaba explicito que era en tanto y en cuanto la Municipdidad o un
particular toleraran el incumplimiento de esos articul os.

Nosotros pensamos desde hace un tiempo gque debemos exigir el tema estructural.
En consecuencia, antes no se exigia pero ahora si 10 hacemos porque entendemos que la
seguridad de las personas es la constante para el progreso en la gestion.

Consideramos que no es solo un tema burocrético € hecho de que hoy estemos
aqui analizando la aprobacidn, registracion o empadronamiento de obras en donde hay
gente. Por |o tanto, debemos hacer cumplir el tema estructural.

Sr. Presidente.- Tienelapaabrae conceja Viotti.
Sr. Viotti.- Vuelvo sobre un punto que a parecer no quedé bien en claro por parte del
Departamento Ejecutivo.

Respecto de la estructura de una obra normal en la que e arquitecto hace ©
seguimiento, €l responsable de ellaes €l profesional y con ello basta. Ese seriaun criterio.
Ahora bien, para que se aprueben los hechos consumados, ¢no es suficiente con que el
arquitecto se haga cargo?

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- El profesional se sigue haciendo cargo, porque hace el céculo como s
fuese una obra nueva.

Sr. Viotti.- Pero para que eso se apruebe, ¢no es suficiente con que el profesional se haga
cargo, sin que deba realizar un reformuleo de probeta?

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Es sencillo, porque en realidad es el mismo célculo que se haria en una
obra nueva, més el aditamento de las probetas que resulten necesarias. Solo se trataria de
laincorporacion de un elemento mas a la presentacion que comunmente se hace.

Sr. Presidente.- Tienelapaabrae conceja Laviuzza.

Sr. Laviuzza.- Es para preguntarle a arquitecto Piamontese Si estarian de acuerdo en
hacer el célculo de probeta que solicitael Departamento Ejecutivo, o si creen que existiria
algun impedimento como, por giemplo, €l costo elevado del andlisis.

Hago esta pregunta porque hoy tendremos que evaluar varios casos de hechos
consumados.

Sr. Presidente.- Tienelapaabrael participante Piamontese.
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Sr. Piamontese.- Estoy dispuesto alo que Departamento Ejecutivo requiera. Por |o tanto,
no habriainconveniente en hacer las probetasy el célculo estructural.

Pero 1o que quiero dgar sentado -independientemente de esta audiencia, es que
todo hecho consumado que pasa por e municipio y que cumple con e Reglamento es
aprobado, y por abajo también pasa un monton de gente como en el caso que estamos
resolviendo en este momento. Es exactamente igual. Y son miles contra cuatro.

Ese es e antecedente que quiero dejar, es decir, que realmente estamos aprobando
algo que tampoco sabemos cOmo es estructural mente.

Sr. Presidente.- Ahora entiendo lo que usted decia antes. Es decir, que se puede
incumplir con €l reglamento de construcciones, pero mientras no se violen e FOS, el
FOT ni ningin aspecto vinculado con donde se pueda radicar determinado
emprendimiento -obviamente con los planos correspondiente-, se aprueba; es un tramite.
Porgque para que se respete la ordenanza de construcciones usted tiene que decir
“ventilacion determinada, alturas minimas, escaleras de determinado ancho...”, es decir,
una cantidad de cosas que hacen a que se respete la ordenanza de construcciones.

Respecto del expediente, se hacen algunos planteos en cuanto a la altura de los
techos y otros puntos, pero todas esas cuestiones deben ser atendidas a la hora de dar |la
nueva aprobacién de planos.

El problema de la carga estructural que se esta planteando acay respecto del cua
los concejales han hecho varias preguntas -y creo que todavia no se han contestado-, es s
la ampliacién de planos que se solicitay lafirma que certificara los planos -que entiendo
que serala suya-, da garantias sobre el resto de la obra clandestina

Creo que més que una pregunta a sefior peticionante, quizas debiera ser un
reclamo del cuerpo a los efectos de su aprobacion. Si hay posibilidades de que esa
legitimidad solo la dé con sus conocimientos el arquitecto esta todo bien. Y si creemos
que hace falta que la dé un instituto como por ejemplo €l INTI, deberemos actuar en
consecuencia.

En definitiva, €l peticionante planted que hara o que nosotros pidamos en relacion
con las garantias de seguridad que debe tener la empresa, porque lo que le interesa ellos
es que laempresa produzca. Y para eso es necesario estar en orden con las ordenanzas.

Tienelapaabrae conceja Fernandez.

Sr. Fernandez.- A los representantes del Departamento Ejecutivo les comento que seria
bueno que la 14.280 sea modificada en virtud del nuevo criterio que se aplicarg, porque si
no pasara exactamente |o que comenté, es decir, que se exigen ciertos requisitos para las
excepciones a esa normativa.

Por ultimo, me gustaria que € profesional termine el punteo, y que si tiene algun
comentario que hacer en cuanto a agun requisito que no pueda cumplir, 1o haga
Justamente, el marco de la audiencia publica es el de analizar o que no se puede cumplir
y lo que se resolvera en este recinto. Por 10 tanto, si cree que no puede cumplir algunos de
estos puntos, |e recomiendo que nos lo haga saber. Caso contrario, perdera la oportunidad
de ver contemplada su situacion.

Resumiendo, recomiendo que ahora plantee claramente los requisitos de la ORC
que no se puedan cumplir, ya que eso es lo que consideraremos. Lo que € peticionante
manifieste que puede meorar no sera considerado y, en consecuencia, nNo sera
contemplado en el marco de una ordenanza elaborada por este Concejo.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el participante Piamontese.
Sr. Piamontese.- Todos esos puntos son faciles de resolver. Creo que no tengo ningin
problema en resolverlos.

Sr. Presidente.- Si ningun concejal hace uso de la palabra, damos por finalizado e
tratamiento del punto 1 del Orden del Dia.

Habilitacion comercial
Resoluciéon N° 301/05 (Expte. N° 56.641/03 HCD)
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Sr. Presidente.- Tiene la palabra la representante del Departamento Ejecutivo, arquitecta
Buono.

Sra. Buono.- Este expediente trata sobre la autorizacion de un uso que no es permitido en
la zona, es decir, la venta de equipos de aire acondicionado con su exhibicion, en una
zona residencial en la calle Sarmiento 3.535/37 de la localidad de Castelar. Dicho predio
se encuentra en una zonificacion residencial en laque no es permitido el rubro solicitado.

Actuamente, el peticionante tiene una habilitacion comercial provisoria -respecto
de la cual desconozco s esta vigente porque es del 2003- para oficina de asesoramiento
técnico y venta de equipos de aire acondicionado por catéd ogo.

L as oficinas son permitidas en esa zona, no asi la venta de |os equipos.

Efectuaré solo una acotacion. En € plano de obra e destino es vivienda
multifamiliar, pero en € expediente esta e plano aprobado con e destino de local o
depdsito, en consecuencia, no sé si esté agregado sobre la copiadel plano. En ese sentido,
habria que cambiar € destino del plano para darle curso a la habilitacion, ya que figura
como vivienda multifamiliar sin destino de local para comercio, oficina 0 € destino que
correspondiere.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el expositor Hugo Pérez.

Sr. Pérez.- Lahabilitacion efectuada en 2003 es para la venta por catélogo, por 1o que yo
solicito la posibilidad de exponer en e local agunas carcazas de equipos de aire
acondicionado.

Sr. Presidente.- Tienela palabralaconcejalaDezi.

Sra. Dezi.- Si bien no se aprecian bien las dimensiones del local, doy por descontado que
dispone del espacio suficiente como para realizar la exhibicion de los equipos.

En consecuencia, quisiera preguntarle si e espacio seré destinado solo para
exhibiciéon o si prevé tener algun tipo de stock de esa mercaderia y, de ser asi, si tiene
previsto un espacio para el acopio.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabrael expositor Pérez.

Sr. Pérez.- El espacio es solo para exhibicion y venta. Ta vez pueda haber -de paso-
alguin equipo que se traiga para su entrega, lo cual se hariaen € dia

Sr. Presidente.- Tiene la palabralaconcejalaDezi.

Sra. Dezi.- Por lo que acaba de expresar el sefior Pérez, queda en claro que solo habraun
numero limitado de artefactos.

Ademés, quiero sefidlar que la carga y descarga de equipos debera adaptarse a los
requerimientos vigentes, ya que hay que tener en cuenta que se encuentra en una via de
transito.

Por ultimo, solicito que por Secretaria se lean las encuestas.

Sr. Presidente.- Asi se hara

Sra. Secretaria.- Se encuestaron 20 vecinos, 17 respondieron en forma positivay 3 no
contestaron.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabralaconcejalaDezi.

Sra. Dezi.- Finamente, deseo sefidar que de otorgarse la excepcion peticionada

serd por € uso, laque debera atenerse a resto de la normativa en vigencia en relacion con
el cambio de destino de plano y demas requisitos sefialados oportunamente por las areas
del Departamento Ejecutivo.

Sr. Presidente.- Tienelapaabrae concegja Franco.

Sr. Franco.- Tenemos que exceptuar también el uso o eso es automético? Es decir, ¢se
lo puede cambiar directamente?

Sr. Presidente.- Tiene la palabra la representante del Departamento Ejecutivo, arquitecta
Buono.

Sra. Buono.- En las zonas residenciales los locales comerciales estan permitidos, no asi
los depésitos o el acopio de mercaderia.
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-A las11y 20 ingresa el concga Pereyra.
3. Expediente N 58.584/04 HCD - 4079-17.096/04 DE. Ref: habilitacion comercial.

Sra. Secretaria.- En esta resolucion no hubo inscriptos pero estan presentes el sefior
Omar Pez como titular y la sefiora Mirta Rodriguez como profesional.

Sra. Rodriguez.- Y o soy docente, no soy profesional.
Sr. Presidente.- De acuerdo, no es la profesional actuante.
Tiene lapalabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Se trata de la posibilidad de la registracion de un plano de obraen lacalle
José Rodo 624 de la localidad de ElI Palomar, donde la zona es RI, residencial mixta. El
uso solicitado es de venta y distribucion de comestibles y envasados, que es permitido
para esta zona, excepto carnes frescas, congelados y quesos.

Aparte se requiere de un estacionamiento del 20 por ciento de la superficie
cubiertay un minimo para cargay descarga del 10 por ciento de la superficie cubierta.

En el caso de esta obra que es un hecho consumado, no cumple con los articulos
3.5.1.1 de FOS, 3.5.2.1 del FOT, 3.7 espacio para estacionamiento, 4.5 ventilacion e
iluminacion de locales y no se puede registrar por la ordenanza 14.280 porque esta por
encima de los 150 metros cuadrados admitidos. De la ordenanza reglamentaria de
construcciones no estaria cumpliendo € articulo 8.1 de las estructuras resistentes, 4.6.3.1
de &reas y lados minimos de locales de primera y tercera clase, 4.6.4.1 iluminacion y
ventilacion de primera clase, 4.6.4.2 iluminacion y ventilacion de locales de segunda
clase, 5.8 de los muros, 4.12 de la proteccion contraincendio, 4.8.1.4 servicio minimo de
salubridad en locales o edificios comerciaes e industriales, 4.7 de los medios de salida

Sr. Presidente.- También se encuentras presentes los sefiores Eduardo Romero y Jorge
Cichero, que también estan interesados en este expediente.

Tiene lapalabra el sefior Pez.

Sr. Pez.- Este es un emprendimiento familiar que vengo realizando desde hace veinte
anos. Este trabajo es el sustendo de toda mi familia: trabaja mi mujer en sus ratos libres 'y
mis hijos trabajan conmigo. Tratamos de hacer las cosas bien y tenemos todas las
inscripciones necearias. soy responsable inscripto y tengo todos los aportes
correspondientes de los empleados. Lo Unico que falta es esto. Quiza, haya sido una
dejadez de mi parte no haber previsto esto. La idea es trabajar, darle para adelante,
mantener mi familia y nada mas. Surgidé esto, quiza, por imprevision o por fata de
conaoci mientos técnicos.

Lo relativo alos planos o inicid un arquitecto, que estaba siguiendo ese tema. Se
pagaron las multas de construccion, la contravencion por los derechos de construccion.
Hace quince aios que vengo haciendo esto. Creo que mi situacion debe ser la del comin
delos argentinos: quiero salir adelante y tratar de resolver esto.

Sr. Presidente.- Tiene la palabrala concejal Soest.

Sra. Soest.- En principio, deseaba aclarar que la intencion, por o menos ladel bloque del
Nuevo Morén, es la de favorecer, en todo 1o que esté a nuestro alcance y dentro de los
margentes de laley estirados a méximo en la audiencia publica. A tal punto, que el sefior
Pez, su sefiora y quienes lo acompaian veran la buena voluntad de este Concgo
Deliberante y de los concegjales del Nuevo Mordn, dado que esta es la segunda audiencia
publica ala que se lo cita. Es decir, en € primer tratamiento, por cuestiones personales o
de mala interpretacion, no se han hecho presentes. Nosotros, desde las comisiones y
desde la Secretariay através de la persona del sefior presidente, insistimos en convocar a
los interesados para que puedan solucionar las cuestiones que les pesan, porque hay que
marcar una diferenciacion que nosotros tenemos muy en claro. Esto hace a beneficio de
la tranquilidad y de estar encuadrados en la ley y la normativa que desean tener los
Vecinos, y son los vecinos que estén acd; por supuesto, a diferencia de muchos otros
vecinos que prefieren mantenerse en la tranquilidad hasta que se los pesca. Y nosotros
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vamos a intentar marcar siempre esa diferencia: con respecto a vecino que se acerca a
legalizar, a arreglar, a blanquear su situacion, nosotros vamos a poner todo nuestro
empefio desde este Concejo y desde el Ejecutivo para que ello suceda, y € que no lo haga
gue sea castigado y que tenga inconvenientes extra en sus labores. Queria dgjar asentado
esto para la tranquilidad del sefior Pez y de su sefiora y de los demés presentes en esta
audiencia.
Dicho esto, voy a hacer algunas preguntas a los interesados. ¢En este momento
estan habilitados como comercio de ventay distribucién de comestibles envasados?
Sr. Pez.- No.
Sra. Soest.- ¢Es0 eslo que estan pidiendo?
Sr. Pez.- De bebidasy comestibles.
Sra. Soest.- ¢Van avender carnes frescas, congelados y quesos?
Sr. Pez.- No.
Sra. Soest.- Ahora voy a pasar a tema de la obra. Esta claro que nosotros no tenemos
gue eximir en €l uso, ¢es asi? Si no interpreto mal, no es necesario eximir en relacién al
uso permitido porque no se van a vender carnes frescas, congelados y quesos. ¢Esto es
asi?
Sr. Gorbacz.- Si, esasi.
Sra. Soest.- Ahora voy a pasar a local, que es e que trae mas problemas. Me gustaria
que los interesados que fueran siguiendo. Tenemos problemas con las estructuras dado
gue es una obra que se realizo de manera "clandestina’.
Sr. Gorbacz.- Si, asi es.
Sra. Soest.- Tenemos problemas con areas y lados minimos. Le pregunto a
Departamento Ejecutivo qué significado tiene esto porque no lo entiendo. ¢Qué son lados
minimos?
Sr. Gorbacz.- Son los lados minimos que deben tener los locales, medidas minimas.
Sra. Soest.- Alto, largo, ancho, las comunes.
Sr. Gorbacz.- Si.
Sr. Pez.- No intepreto a qué se refiere.
Sr. Gorbacz.- En este caso en particular no tengo € expediente a la vista. De cualquier
manera, le pido que me interrumpa si me equivoco. En este caso se trata de vivienda y
local...
Sr. Pez.- No, esun local del ancho del terreno.
Sr. Gorbacz.- En €l plano que estan presentando...
Sr. Pez.- Hay unavivienda atrés, pero independiente delo que es € local.
Sr. Gorbacz.- El plano es Unico.
Sr. Pez.- Lo que pasa es que no se aprobd € nuevo plano. Se presentd un nuevo plano,
gue es el que no se aprobd porque estaban excedidas |as medidas.
Sr. Gorbacz.- En el plano sigue figurando como local comercia y vivienda unifamiliar.
En lo que se refiere a tema de las medidas minimas, aunque en este caso y en
otros casos pueda ser que la diferencia sean 10 0 15 centimetros, nosotros estamos
obligados ainformarlo.
Hay otra cuestion para agregar...
Sra. Soest.- Yo voy siguiendo € tema. La iluminacion y la ventilacion serian cosas
solucionables. El tema de los muros también. Pero de ninguna manera podemos obviar ni
exceptuar € tema de la proteccién contra incendio. Esto debe quedar en claro para los
interesados. Tampoco podemos exceptuar en lo que respecta a los servicios minimos de
salubridad, por lo que deberian trabajar en ello. Los medios de salida tampoco son
exceptuales y € tema de las estructuras resistentes, de acuerdo alo que hemos visto hasta
esta audiencia, tampoco estariamos en condiciones de exceptuarlo, salvo que €l galpon
con techo parabolado, es otra cuestion; aparentemente, es una estructura compacta.
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Sr. Pez.- Es un techo de losa ceramica.

Sra. Soest.- Lo que deseo preguntar al Departamento Ejecutivo es |o siguiente: dado que
no va a comercializar carnes frescas, congelados y quesos, ya no requeriria e 20 por
ciento de la superficie cubierta para cargay descarga. ¢O igualmente lo requeriria?

Sr. Gorbacz.- Si.

Sra. Soest.- Entonces, |os interesados estan requiriendo de estacionamiento, érea de carga
y descarga, estructuras resistentes, proteccion contra incendios, servicios minimos de
salubridad y medios de sdlida para casos de emergencia Lo demés podriamos
exceptuarlo parafavorecer la continuidad de su actividad laboral.

¢ESs eso correcto? ¢ os interesados han tomado nota de la cuestion?

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Los articulos 5.8 y 4.2 en realidad se refieren alo mismo.

Me iré un poco més para atras. Los articul os relacionados con la proteccion contra
incendios y los muros son casi |0 mismo, porque cuando se dice “contra incendios” es
porque tiene muros de 0,15...

Sra. Soest.- Por eso no mencioné muros sino que unifiqué.

Sr. Gorbacz.- En ese caso, |0 unico que tendria que hacer el particular es reforzar los
muros de 0,15 haciendo una doble pared de 15, tanto en la que da a pasillo como en la
que da a fondo contra lavivienda.

Respecto de los medios de salida, tiene un pasillo de 1 metro cuando la medida
minima es de 1,10 metros. Eso seria de mas dificil cumplimiento porque ya tendria que
hacer una obra importante.

Sra. Soest.- Faltarian entonces las estructuras resistentes, la iluminacion y la ventilacion.
Y a vimos que en cuanto a los medios de salida y los servicios minimos de salubridad el
sefior Pez se compromete a solucionar la situacién. Pero faltan algunas cosas.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra €l representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Respecto del tema de lo sanitarios, con una mayor informacion sobre la
actividad €l peticionante podra resolverlo sin hacer obras, ya que depende de la actividad
y de la cantidad de personal que tenga

Lailuminacién y la ventilacion son cuestiones también solucionables. Y en cuanto
a tema de las estructuras resistentes traeré el tema anterior y solo ampliaré una cosa. La
cuestion de las probetas es una cosa muy sencillay tal vez se magnifico, ya que se trata
solo de un complemento del calculo que se hace siempre. La probeta es una seguridad
para el profesional -que firma una obra que hizo otro-y para Municipalidad. De esa forma
setiene la certeza de que el material esta bien.

Sr. Presidente- Voy a retransmitir la pregunta de un participante del publico que
habiamos nombrado anteriormente.

El sefior Cichello se presenta como principa perjudicado porque vive justo
enfrente del depdsito. El pregunta “como justifica’, pero quizaés la pregunta tendria que
formularse “coémo se desarrollaria la cargay descarga en € deposito”, teniendo en cuenta
que la mercaderia viene al local en semis -eso es lo que se dice- de 14 metros y que la
entrada -segun lo que dice € sefior Cichello- es de 5 metros de ancho por 2,30 metros de
alto.

Entonces, laidea de la pregunta es cOmo se realizaria la cargay descarga teniendo
en cuenta que la mercaderia viene de esa manera.

¢Puede contestar esa pregunta?
Sr. Pez.- No sabria como solucionarlo. Los tiempos de gloria en que venian esos equipos
para mi han terminado. Actualmente vienen camiones chicos que generalmente entran al
depdsito. Los vehiculos no son de la magnitud que venian anteriormente, y el sefior
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Cichello lo sabe porque me ha denunciado infinidad de veces. El estd muy a tanto de lo
gue vieney delo que no viene.

Lo que sucede es que con € sefior Cichello se da una cuestion personal. Lindera a
mi casa el sefior tiene una tapiceria clandestina con varios empleados clandestinos. Y yo
estoy en blanco.

Es una fébrica de sillas clandesting, tiene a todos los empleados clandestinos y
parte del galpén se encuentra dentro del campo de la base de El Palomar. En mi casa
continuamente el olor a pintura es insoportable. Al respecto, estan todas las denuncias y
todas las multas que haido a pagar, porque son muchas.

El olor a pintura en mi casa es insoportable. El aserrin se mete hasta dentro de mi
dormitorio los dias de viento Norte. Y hasta he recibido amenazas hacia mi persona. Al
respecto, traje una denuncia por s quiere leerla.

-El expositor Pez alcanza ala Presidencia una denuncia

Sr. Pez.- Es un tema vigjo que € sefior Cichello conoce. Y asi como yo quiero trabajar
honradamente, e municipio tendria que tomar medidas ante todas las denuncias que hice
diciendo que los perros se me enfermaban de conjuntivitis y que se me murieron dos
perritas.

Sefior presidente: pueden venir a mi casa 0 mandar una persona a verificar o que
les estoy diciendo: la mugre, las ratas y la viruta de madera. El galpén se le incendié
cuatro veces, hasta se le incendié un coche adentro. EI me culpd a mi de que le incendié
el galpén y me inicié una causa. Qué lastima que no traje las fotos y las denuncias que
tengo hechas.

Lo del sefior es una cuestion de pidl...

Sr. Presidente.- Perddn que lo interrumpa, pero quiero comentarle a los concgjales lo
que usted me ha acercado.

Lo que € sefior Pez me alcanzd fue una denuncia penal efectuada por é en la
comisariade El Palomar el 19 de agosto de 2005.

Entiendo su molestia, pero nosotros sélo podemos analizar 1o que usted nos
manifiesta e incorporar la denuncia en el expediente, caso contrario nos apartariamos del
fin de esta audiencia

Sr. Pez.- Entiendo lo que usted dice, pero se trata de una cuestion de piel por parte de una
persona que tiene una aversion haciami.

Soy una persona que quiere trabajar, que paga sus impuestos y que abona las
cargas que corresponden por los empleados que tiene. Y enfrente tengo a una persona que
no paga nada, de lo cual puede darsefe...

Sr. Presidente.- Entiendo su postura, pero en este momento estamos tratando su peticion.
Las denuncias las tiene que hacer en el lugar correspondiente. Incluso el sefior Cichello se
encuentra presente, por |o que tendriamos que darle la posibilidad de que responda.

En consecuencia, solo debemos atenernos a su habilitacion comercia, y no
aumentar €l problema personal que usted tiene con el sefior Cichello.

Tienelapalabrad concegja Laviuzza.

Sr. Laviuzza.- Hay que entender que nosotros debemos contemplar -como o marca el
reglamento de las audiencias publica- las opiniones de los vecinos. Por |o tanto, solo nos
centraremos en la dimensién de los camiones, que es |0 que se preguntaba.

En ese sentido, consideramos que el sefior Pez contesto la pregunta cuando hizo
referencia a que actualmente los camiones que entran son mas chicos. Eso es lo que
tendremos en cuenta los concejales...

Sr. Presidente.- Perddn que lo interrumpa concejal, pero e sefior Cichello me hace otra
pregunta.

Para ordenar € debate: el sefior Cichello pone a disposicion del Concejo

Deliberante documentacion -filmaciones- vinculada con la carga y descarga. En
consecuencia, le solicito que haga una nota a los efectos de la incorporacion de esa
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documentacion al expediente -para que esté a alcance y manejo de todos los concejales-,
pero siemprey cuando se vincule exclusivamente con la habilitacién en tratamiento.

Contindaen el uso de lapaabrael concejal Laviuzza

Sr. Laviuzza.-- Coincidiendo con lo que se manifestd por Presidencia, toda la
documentacion relativa a este expediente -ya sea a favor o en contra- nos servira para
tomar una determinacion al respecto.

Por ultimo, quisiera preguntarle al sefior Pez si algunas de las cosas que marco €
Departamento Ejecutivo esta dispuesto a solucionarlas, y si sabia que estaba incurriendo
en estas pequefias falencias.

Creo que estas audiencias publicas también les sirven a los vecinos para enterarse
de muchas cosa. Y aprovechando la profesionalidad de los representantes del
Departamento Ejecutivo, hasta ellos mismos pueden aconsgiar agunas de las
maodificaciones.

Resumiendo: ¢puede modificar algunas de las situaciones que marca €
Departamento Ejecutivo?

-A las 11y 50 ingresa el concga Alvarez.

Sr. Pez.- Creo que la mayoria son modificables porque son estructurales, ya sean las
luminarias o |os bafios.

Lo que no veo solucionable es e de la descarga. Pero aclaro que los vehiculos
entran, ya no vienen mas esos camiones de antes. Actualmente puede llegar a venir algin
camion grande, pero se descarga en quince minutos. Igualmente, un camion de esos
puede venir una vez por mes, y las molestias que causaria serian las que produce un
camion de cuaquier comercio grande. Tengan en cuenta que se trata de un
emprendimiento familiar y no de una empresa.

Y son los mismos equipos grandes que vienen enfrente a cargar sillas.
Sr. Presidente.- Tiene la palabra la concejala Soest.

Sra. Soest.- Quisiera que por Secretaria se nos informe sobre las encuestas realizadas en
el barrio.

Sr. Presidente.- Asi se hara

Sra. Secretaria.- Se encuestaron 20 vecinos, 13 respondieron en forma positiva, 1 en
forma negativay no respondieron 6.

Sra. Soest.- Entonces y en cuanto a la habilitacion, con e uso no habria problema porque
no vendera carne fresca, congelada ni quesos. Y habria que exceptuar FOS, FOT, cargay
descarga y los medios de salida, sino por diez centimetros tendra que romper toda la
pared. Espero que € resto le haya quedado en claro a interesado que debe
cumplimentarlo, de acuerdo alo que sefiala & Departamento Ejecutivo, para poder lograr
su habilitacion. Los representantes del Ejecutivo me diran si estoy en lo correcto.

Sr. Presidente.- Tiene la palabrala arquitecta Flavia Buono.

Sra. Buono.- Con respecto al desarrollo de cualquier actividad dentro de una parcela, sea
cual fuere, en este caso la venta o la distribucion que nosotros contemplamos en nuestra
grilla de uso como lo que es un depdsito porque no tenemos la distribucion, siempre se
contempla que la carga y descarga debe efectuarse dentro de la superficie que esta
aprobada. O sea, no debe exceptuarse porque ahi si estariamos incurriendo en la molestia
gue le generamos a vecino. No s s por esa calle, puntualmente, podrian transitar
camiones acoplados o lo que menciona el vecino, pero si debe quedar en claro que toda
actividad debe desarrollarse dentro de la parcelay la cargay descarga, en este caso, debe
cumplimentarla dentro de la parcela. Incluso, mirando los planos uno ve que tiene acceso
suficiente como para poder realizarlo, no en la via publica, ni en darsenas ni en veredas
porque, justamente, estariamos incurriendo en una molestiaal vecino.

Con respecto a los otros temas que tienen que ver con lailuminacion, cabe sefialar
que en este caso se trata de la molestia que le genera el galpdn sin permiso ala vivienda.
O sea, es la vivienda la que no ventila, no e galpdn. Eso noo podria modificarse porque
ya esta construido.
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Y a hablamos del tema de lo que tenia que ver contra incendio, donde a lo mejor
seria bueno preguntarle a interesado si podria aquellos muros que son linderos a la
vivienda, que segun parece es su propia vivienda, que tienen 15 centimetros de espesor,
lo mismo que los muros a pasillo, no asi |os ges medianeros; en € cddigo se solicitan 30
centimetros. Pero, bueno, si es dentro de la misma parcela 'y usted es €l propietario, ahi
deberan contemplar cudl es la excepcion. Yo considero que deberian cumplimentarse los
30 centimetros solicitados en e codigo.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael concgal Viotti.

Sr. Viotti.- Sefior presidente: voy a hacer dos preguntas. La primera es para e
peticionante. El decia que se trata de un emprendimiento familiar, donde trabaja toda su
familia. Por ello, me gustaria saber qué cantidad de empleados tiene, aparte de sus
familiares, y en qué condiciones lostiene.

Sr. Pez.- Dos empleados.

Sr. Viotti.- El otro tema tiene que ver con la predisposicion. Se habl6 varias veces y la
concglal Soest planteaba la predisposicion que tenemos los concgjales en este recinto,
paratratar de ayudar a los peticionantes a través de este mecanismo. En igual sentido, el
bloque peronista tiene la vocacion de ayudarlos, tratando de llevar esto adelante para que
las cosas que vienen a buscar se resuelvan en tanto y en cuanto comprendan que hay
cosas que tienen que resolver y se comprometan a hacerlo.

Sr. Presidente.- Tiene lapaabrael concejal Fernandez.

Sr. Fernandez.- Como bien se decia, esto no se puede encauzar a través de la ordenanza
14.280 y, ademas, €l municipio le va a pedir una cantidad de cuestiones que ustedes van a
tener que regularizar, por lo que yo quiero quedarme tranquilo en el sentido de que
ustedes son conscientes y entienden o que particularmente se les esta pidiendo.

En particular, se les estd pidiendo ensanchar las paredes que son de 15
centimetros, para que se lleven a 30 centimetros...

Sr. Pez.- Eso esposible.
Sr. Fernandez.- Eso |o pueden hacer.

Ademés, tirar la pared que va pegada a pasillo y hacerla 10 centimetros més...
Sr. Pez.- Eso no se podria.
Sr. Fernandez.- ...porque estaria violando |os medios de salida que tienen que ver con las
condiciones de seguridad; o sea, que el municipio les estaria exigiendo que lo hagan. Yo
quiero quedarme tranquilo en cuanto a que ustedes estan entendiendo o que se les esta
pidiendo y que objeten o sefiden |o que no pueden hacer.
Sr. Pez.- Lo que pasa es que en ese caso habria que hacer una demolicion...
Sr. Fernandez.- Si, de todala pared.

Para poder cumplir con € punto 4.7, deberén demoler una pared para agrandar el
pasillo 10 centimetros. Por eso yo quiero que la gente entienda qué es lo que le esta
pidiendo el municipio para que puedan regularizar su situacion y si no lo puedan hacer
que lo digan aquii.

Sr. Presidente- Concgal Fernandez: e arquitecto Gorbacz le quiere hacer una
aclaracion.

Sr. Fernandez.- Si.

Sr. Gorbacz.- En esto, nosotros haciamos hincapié en las medidas de proteccion contra
incendio, que es lamedida del muro y en el tema de los medios de salida la verdad es que
la diferencia es de 10 centimetros. De estimar e Concegjo Deliberante que se pudiera
exceptuar del resto, FOS, FOT y todo lo demés, nosotros no hariamos hincapié en esos 10
centimetros.

Sr. Fernandez.- O sea, que aln sin exceptuarlo de los medios de salida, el Departamento
Ejecutivo registrariaigualmente el plano...

Sr. Gorbacz.- No, no, tendrian que exceptuar de los medios de salida
Sr. Fernandez.- jAh!
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Sr. Presidente.- Exceptuar los medios de salida o que se ponga "segun corresponde a
norma'.;Seriaasi?

Hay dos posibilidades: habria que exceptuar los medios de salida o estos tendrian
gue adecuarse a la norma, y para ello tendrian que ser demolidos y € vecino planteaba
gue no podia hacer eso.

Sr. Pez.- Lo que si puedo hacer es una puerta de salida a pasillo, que va a tener 10
centimetros menos.

Sr. Fernandez.- Con esa modificacion, ¢se cumpliriael punto 4.7?

Sr. Presidente.- No, concegjal Fernandez.

Sr. Fernandez.- Como bien se decia recién, en cuanto a lailuminacion y la ventilacion,
la Unica forma de solucionar € problema seria demoler e galpdn y entiendo que el
peticionante no esta en condiciones de hacer eso.

Por ultimo, me queda una duda con respecto a tema de areas y lados minimos de
locales de primeray tercera clase. No sé si 1o que pide € Ejecutivo a respecto puede ser
realizado por €l peticionante; en tal caso, si habria que exceptuarlo o no.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- En redlidad, todas estas cuestiones estdn también relacionadas a la
vivienda. Cuando se menciona el tema de la ordenanza 14.280, todas estas cuestiones,
lados minimos, ventilaciones y cosas por €l estilo, son registrables, en todo caso; en
algunos casos, dependiendo de la actividad de que se trate, hacemos hincapié en e tema
de las ventilaciones.

En este caso observo que € particular no tiene solucién que ofrecer, salvo que
haga obras mayores, con el articulo de areas y lados minimos, iluminacion y ventilacion,
con los medios de salida, etcétera. En verdad, quiero sefialar que en este sentido las
diferencias son minimas; me refiero ala diferencia que existe entre 1o que es aprobable y
lo que esta incumpliendo; por ejemplo, en el caso de medios de salida es un pasilo que en
lugar de 1,10 metros tiene 1 metro. Y o entiendo que ese es un margen tolerable.

En cuanto a punto 8.1, de las estructuras resistentes, que el profesional haga el
calculo de las estructuras, nada mas.

Sr. Presidente.- Debe aclararse que més alla de lo tolerable que sea la diferencia o €
margen en cuestion, se requiere de una excepcion sancionada por este Cuerpo.

Para que € sefior pueda obtener su habilitacion comercial, tiene que ser
exceptuado del cumplimiento de salidas contra incendios, donde se dice que € pasillo
que tiene 1 metros, en realidad deberia ser de 1,10. Para que ello sea asi este Cuerpo debe
sancionar una via de excepcion.

Tienelapalabralaconcega Soest.

Sra. Soest.- Yo espero que a interesado le esté quedando en claro este tema. Si no, los
miembros de las comisiones de este Cuerpo podemos colaborar a posterior para aclararle
todas las dudas que tenga, |0 mismo que en el Departamento Ejecutivo.

En cuanto a tema de la carga y descarga, la funcionaria representante del
Departamento Ejecutivo dijo que tiene dentro de su parcela capacidad para hacer cargay
descarga, segln surge de los planos, pero €l sefior Pez ha dicho a viva voz que no, por |o
cual deberatener, si o si, zonade cargay descarga dentro de su parcela, porque esto no es
exceptuable.

Me gustaria que los representantes del Ejecutivo me informen si estoy en lo
correcto 0 no y que @ sefior Pez, que ha dicho tan a viva voz "no lo puedo hacer",
reconsidere el asunto paraver si dentro de su parcela puede hacer cargay descarga

Sr. Presidente.- Tiene lapaabrad sefior Pez.

Sr. Pez.- Perddn, pero aclaro que no quise hablar tan a viva voz; quiza, estaba un poco
exaltado por e momento.

Sr. Presidente.- Esta bien.
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Sr. Pez.- Lo que yo quise decir es que ahora viene unavez por mes el mismo camién que
antes venia una vez por semana paratraer dos paletas de gaseosas, por gemplo.

Lo que pasa es que a veces viene algun vehiculo grande que no puede entrar en €
depdsito. Por supuesto, que un camion entra en el depdsito; més aln, la mayoria de los
vehiculos descargan dentro del depdsito. Hay casos especiales, que se pueden dar unavez
al mes, que no ingresan a deposito.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael concegja Franco.

Sr. Franco.- Una consulta: este emprendimiento, ¢va a ser solamente mayorista, y no
minorista?

Sr. Pez.- Es mayorista y tampoco es a través de venta a publico, sino que es por
distribucion.

Sr. Franco.- ¢Usted tiene habilitacion en la actualidad?

Sr. Pez.- No.

Sr. Franco.- Aca hay un problema lo que sucede es que esto va a contradecir la
ordenanza de proteccion de los pequefios y medianos comercios. Por ello, quisiera
preguntar al Departamento Ejecutivo si va a contradecir con esa norma. Me parece que s
es mayorista no contradice nada, o que si sucederia si es minorista, s a dia de hoy no
tiene habilitacion.

Sr. Presidente.- El sefior es mayorista y no hace venta a publico. ¢Tampoco piensa
hacer venta a publico?

Sr. Pez.- No.

Sr. Presidente.- Entonces, no hay problema.

Tiene lapalabrad arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Méas alla de como funcione y como lo que estamos viendo es la
registracion del plano, lo que tiene que hacer el sefior o el profesiona es marcar la
superficie de cargay descargay de estacionamiento dentro de su local; o sea, debe marcar
las &reas que van a estar destinadas a eso para que sea registrable y para que cumpla la
norma, cosa que no habia hecho en el caso de la presentacion anterior.

Sr. Presidente.- Lo que no entendi respecto de lo planteado por el sefior Cichello, es que
é sereferiaa temadelacargay descargay de los volumenes de mercaderia.

En consecuencia, queda en claro que si se hace una reforma-tal como planteaba el
arquitecto- podria contemplarse que haya un espacio para carga y descarga. Pero
actualmente no se cumpliria con € porcentaje de carga y descarga necesarios para €l
depdsito. ¢Esto es asi?

Sr. Gorbacz.- Asi es.
Sr. Presidente.- Por lo tanto, queda en claro y expuesto el problema.

Si ninglin concejal hace uso de la palabra, damos por finalizado €l tratamiento del
punto 3 del Orden del Dia.

Apraobacion de planosy habilitacion de taller
Resoluciéon N° 303/05 (Expte. N° 58.512/04 HCD)
Sr. Presidente- Solicito a la vicepresidenta del cuerpo que se haga cargo de esta
audiencia publica por unos minutos.

-Ocupa la Presidenciala concegjala Kreiman.
Sra. Presidenta.- Tiene la palabra la representante del Departamento Ejecutivo,
arquitecta Buono.

Sra. Buono.- El presente caso es una solicitud de aprobacion de planos y la habilitacion
de un taller con €l destino de reparacién, recarga 'y venta de matafuegos. Al respecto, en
el momento deiniciado el expediente el uso no estaba consignado en la zona

El expediente ingresa y se evalla la posibilidad de un uso no consignado de
acuerdo a lo que establece el COU - uso no figuraba en la grilla-, el que ala vez no
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puede asimilarse a ningun otro de los existentes. Por o tanto, el Departamento Ejecutivo
efectia un estudio particularizado de dicho rubro y delazona, y lo elevaa Concejo.

En este caso € interesado actualmente tiene habilitado el taller, y lo que solicitaes
una nueva obra para hacer un nuevo taller y dos viviendas destinadas a los hijos, tal como
figura en la nota que presenté.

El predio esta ubicado en la calle Colombres 764 en Haedo, que es una zona RMA
-residencial de densidad media alta- en la que & rubro que solicita no esta consignado,
pero si €l de viviendamultifamiliar.

Se evallan los croquis, y a partir de ali se determina e incumplimiento del FOS.
Esa era la unica normativa del COU que no cumplia. Y respecto del Cdodigo de
Construcciones, incumplia los articulos 4.7.1.8 , relacionado con una situacion de acceso
a baio -no estaba techado-, los vestuarios de |os talleres -se supone que como se trataba
de un taller familiar no lo presentaron ni a construir porque es una obra nueva, y la
escalera de las viviendas de |os dos dupl ex.

Hay que tener en cuenta que se trata de una zona netamente residencial. Ademas,
la calle Colombres esta4 consolidada como una zona principalmente residencial -en la
localidad de Haedo-, y homogénea en cuanto a uso.

Se dan algunos usos de pequefios talleres en la zona: talleres mecanicos, algunos
locales de accesorios para € automotor, y una pequeiia fabrica de galletitas. Es decir que
no es una zona industrial, semi industrial ni residencial mixta sino netamente residencial.
Y lo mismo sucede con todas las zonificaciones que rodean €l lugar.

Es importante aclarar que una vez sancionada la nueva grilla de usos, € uso
solicitado pasara a estar permitido. O sea que dejaria de ser un uso no consignado -tal
como se lo tomé en su momento para hacer €l estudio particularizado- para pasar a ser un
uso delagrilla.

Se solicitan espacios de carga y descarga y de estacionamiento. Es decir que se
requiere un 15 por ciento de la superficie cubierta para estacionamiento, y un 10 por
ciento de la superficie del terreno para cargay descarga

Queda en claro que el uso es no permitido -en este caso € taller, que obviamente
por lo que figura en e informe esta habilitado actualmente en la parte de atrés-, pero si
son permitidas las dos unidades funcionales de vivienda, ya que se trata de una zona
residencial media alta

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el expositor Omar Otero.

Sr. Otero.- Me pareci6 escuchar que se dijo que no habia bafio. El vestuario tiene bafio, y
esta en el plano de la habilitacion anterior. Se encuentra sobre el |ado en el que queremos
hacer € taller ahora, es decir, sobre €l lado izquierdo del terreno. Me refiero a plano
habilitado.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael concejal Bruno.

Sr. Bruno.- Quisiera saber qué tipo de mecanica se realiza en €l lugar, |as caracteristicas
del taller, cuantos vehiculos suelen entrar diariamente y qué espacio utilizan para
estacionamiento.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabrae expositor Omar Otero.

Sr. Otero.- El Unico vehiculo que entray sale es € nuestro, es un transporte propio. El
trabgjo que hacemos es ir a buscar los matafuegos a los clientes, los traemos y
recargamos. Ese es el Unico movimiento de vehiculos, no hay otros transportes que
vengan. También la mercaderia la vamos a buscar nosotros. Como tenemos una Traffic,
entrapor € porton.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabrael conceja Pereyra

Sr. Pereyra.- Laarquitecta Bueno dijo que en el nuevo cadigo estara permitido ese uso.
Sra. Buono.- En la zona esta prohibido, pero ya figura en la nueva grilla. Por eso dgjaria
de ser un uso no consignado.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el concegjal Franco.
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Sr. Franco.- En realidad, actualmente hay tres usos dentro de la grilla. Y en esos tres
usos esté determinado el de reparacion de matafuegos. Pero especificamente en esa zona
€se Uso no esté autorizado.

Quiero hacer un par de aclaraciones. En primer lugar, veo que la habilitacién -que
es bastante antigua, data de 1988- figura a nombre de Hipdlito, Alberto Otero, Omar
Otero y hay otra persona de apellido Otero. Hago esta pregunta porque los que piden la
excepcion son solo dos Oteros. Me faltaria el tercero. Por lo tanto, quisiera saber €
motivo por el cual desaparece latercer persona del pedido.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el participante Oscar Otero.
Sr. Otero.- El sefior Hipdlito Otero era mi padre, €l que fallecid. Por eso figuraba en la
habilitacion anterior.

Actuamente la firma es Otero Hermanos Sociedad de Hecho. Por eso la nueva
habilitacién salié a nombre de nosotros dos, y por eso me pidieron que trgjera -lo cua
hice- el testimonio respectivo.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el concegjal Franco.

Sr. Franco.- El otro punto que quiero entender es por qué se quiere pasar de una
numeracion a otra. Por o tanto, la pregunta seriasi actualmente es obra consumada.

Sra. Presidenta.- Tiene la palabra la representante del Departamento Ejecutivo,
arquitecta Buono.

Sra. Buono.- No. Lo que presenta el peticionante es una obra nueva, arealizar.

Sr. Franco.- ¢Totamente nueva?

Sra. Buono.- Toda, integra. Por lo tanto, perderiala posibilidad del uso habilitado en ese
lugar porque es en otro espacio, con otro nimero de puerta y con otras cuaidades, de
acuerdo alo que é presenta en este plano.

Sr. Franco.- ¢Se podria considerar como un traslado automético?

Sra. Buono.- Creo que no. Una vez que € espacio fisico desaparece, nosotros
consideramos -de acuerdo a nuestro codigo- que la habilitacion cae.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael conceja Fernandez.

Sr. Fernandez.- ¢Qué pasariasi se mantiene el nimero de puerta de la actual habilitacion
en e pedido de numeracion de este proyecto? ¢Se podria de esa manera mantener |a
habilitacion anterior sin necesidad de exceptuar e uso? Me refiero manteniendo el
numero de puerta de la habilitacion viga.

Sra. Buono.- Considero que si.

Sra. Presidenta.- Tiene la palabra € sefior Doti, representante del Departamento
Ejecutivo.

Sr. Doti.- En este caso se hara una obra nueva, por lo que directamente hay que volver a
habilitar. Lo que tendrian que hacer es un cese sobre la anterior actividad y un alta sobre
lanueva.

No afecta para nada mantener o no el nimero de puerta, porque |o que se habilita
es el ambito fisico. Y & ambito fisico sera totalmente nuevo.

Sr. Otero.- No sé como seria esa posibilidad del cese. Lo que pasa es que si cesamos |la
actividad en € lugar que tenemos habilitado y no nos habilitan lo otro no podriamos
seguir trabajando. En realidad, o que pedimos es un traslado en e mismo terreno, pero
seglin la arquitecta pareciera que esto no se puede hacer. Lo que yo pedi es un traslado
para que € terreno nos resulta més aprovechable, a fin de poder hacer las viviendas para
nuestros hijos y poder seguir trabajando donde ya estamos habilitados. Eso es |o que yo
pedi; la parte técnicala mangjan ustedes.

Sra. Presidenta (Kreiman).- Tiene lapalabra el concgjal Franco.

Sr. Franco.- Como hay que hacer toda una obra nueva, se haria el cese para poder hacer
la obra nueva y se traslada. Esa es la ordenanza de excepcion que esta pidiendo e

contribuyente: si le permitimos durante un tiempo dar €l cese y poder habilitar en la otra
parte, y asi reacomoda toda su construccion actual. Entiendo que ese es el problema que
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tiene @ peticionante, que quiere cambiar en e mismo lote y hacer una nueva obra. O sea,
no se trata solamente de un traslado.

Sra. Presidenta (Kreiman).- Tienelapalabrael conceja Petricca.
Sr. Petricca.- Solicito que se dé lectura alas encuestas.
Sra. Presidenta (Kreiman).- Por Secretaria se dara lectura.
Sra. Secretaria.- Se encuestaron 20 vecinos: 19 contestaron en forma positiva'y uno por
la negativa.
¢Algun otro concegjal deseaformular otra pregunta o aclaracion?
L e agradecemos su presencia aqui.

5. Resolucién 306/05. Expediente N 59.359/04 HCD - 4079-20.894/04 DE. Ref:
ampliacién de planos.

Sra. Presidenta (Kreiman).- Tienela palabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- En este caso se trata de una obra en la avenida Diaz Vélez, en lalocalidad
de Villa Sarmiento. La zonificacione s C-4. Existe un plano aprobado en € afio 2004. Se
trata de un plano de hechos subsistentes y obra nueva, donde han agotado la posibilidad
de ampliar superficie de ocupaciéon de suelo. Y estan presentando un permiso de obra
nueva para la construccién de unas cocheras de alrededor de 79 metros cuadrados nuevos
semicubiertos, por lo cua no estarian cumpliendo € articulo 46 de la 8912 referente a
FOS.

Sra. Presidenta (Kreiman).- Tiene la palabra el sefior Kraemer.

Sr. Kraemer .- Se trata de una pequefia obra: un techo para cocheras. Es solamente un
techo, sin puerta. De esta manera evitariamos tener automoviles en la calle. Disponemos
de tres automdviles, uno de los cuales es un utilitario que usamos para carga y dos
automaoviles con los que vamos y venimos. Entonces, dejariamos los automéviles bagjo
techo y a cubierto y no molestariamos a los vecinos. O sea, que es una ampliacion que
tiene un sentido comin y que necesitamos para tener los coches a resguardo,
especialmente porque en invierno los coches con motores diesel presentan problemas en
el arranque. Es un techo paratener todo mas ordenado.

Sra. Presidenta (Kreiman).- Tiene la palabra el sefior Stanchi.
Sr. Stanchi.- Seré muy breve.

Lo que también quiero decir es que en esa parte de la avenida la vereda es muy
angosta y los coches molestan la actividad del lugar. Aparte, esto seria una medida de

seguridad para los propietarios, quienes de esta manera podrian tener a resguardo su
patrimonio.

Sra. Presidenta (Kreiman).- Tiene lapalabra el concejal Campagnoli.
Sr. Campagnoli.- Una consulta al Departamento Ejecutivo. Quisiera saber si € Unico

incumplimiento que se registra en este expediente es el referido al factor de ocupacion del
suelo.

Sra. Presidenta (Kreiman).- Tienelapalabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Como en este caso se trata de una obra nueva, presentada en el afo 2004,
por tal como obra nueva con plano aprobado y sin otro incumplimiento més que e que
presentan ahora.

Lo que pasa es que lo que debemos ver es que han agotado el FOS que en toda
obra nueva esta regulado por los méximos admitidos por laley 8912, que es una situacion
muy diferente a la que se presenta cuando se exceptlia y se registra o se empadrona una
situacion donde se supera el FOS admitido. Los particulares actdan prolijamente, tienen
un plano aprobado del afio 2004 y ahora solicitan permiso para hacer esto.

Es un debate juridico todavia pendiente ver si |os municipios pueden exceptuar de
lo que laley establece, més alla de que los municipios tienen |la potestad de poder regular
sobre su propio territorio y por eso hacen sus planes de ordenamiento urbano. Pero, a su
vez, esos planes luego deben ser convalidados por € Ejecutivo provincial. En este orden
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de ideas, creo que hace falta un debate juridico o un mayor andlisis de esta cuestion para
ver s realmente los Concejos Deliberantes pueden exceptuar e cumplimiento del FOS
para obranueva.

Sra. Presidenta (Kreiman).- Tienelapalabrael concea Franco.

Sr. Franco.- Si bien nosotros podemos estar mas empapados de estas cosas, puede ser
gue los contribuyentes no entiendan bien de qué se trata. Por eso voy a tratar de
explicarlo con simpleza.

Esto es asi: cuando se presenta un contribuyente con una obra consumada, |0 que
nosotros hacemos es "bancarle" eso, a pesar de que ya infringioé las normas. Pero en este
caso quienes tendriamos que infringir lalegislacién seriamos nosotros. ¢ES correcto?

Sr. Gorbacz.- Si, es correcto. Aparte, las situaciones de la obra 'y del plano tendrian dos
estatus juridicos diferentes, porque uno tiene un plano aprobado, lo que esintachable, y
registrado es al solo efecto de su empadronamiento; 0 sea, tienen valores distintos.

Sr. Franco.- Es decir, que en este caso toda la propiedad pasaria a ser plano registrado y
perderiala condicién de plano aprobado.

Sr. Gorbacz.- Si, exactamente; es asi.
Sra. Presidenta.- Tienelapalabra el concejal Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- Aca se plantea una discusion de corte juridico, porque este Concgjo
estaria aprobando una ampliacion que viola el factor de ocupacion del suelo, cuando no
se trata de un hecho consumado. Entonces, se estaria propiciando la violacién de una ley
gue establece criterios determinados.

También ahi se presenta un debate, a raiz de una tension, de una contradiccion.
Porque si €l peticionante viene a solicitar una excepcion e Concejo, en virtud de las leyes
establecidas, no deberia hacer uso de sus atribuciones. Pero s se tratase de un hecho
consumado, €l Concejo Deliberante si lo aprobaria. Entonces, en ese caso se privilegia a
que hace las cosas fueradel marco de laley y no alas personas que vienen a plantearlas a
priori para solicitar autorizacion alos organismos competentes.

Este es un debate de dificil resolucién. Lo que si esta claro es que e contribuyente
o el peticionante, por € solo hecho de ampliar la superficie que tiene, por ese mismo
punto, viola el factor de ocupacién del suelo. En consecuencia, mucho no puede aportar
el contribuyente en esta decision, porque su necesidad es ampliar la cochera semicubierta;
el hecho de ampliar impide que cumpla con € requisito de factor de ocupacion del suelo.

Se trata de un debate donde, a mi juicio, hay que tener en cuenta dos aspectos. en
primer lugar, se debe evaluar -y este Concejo Deliberante debe poder resolverlo- como se
administra una realidad como esta, teniendo en cuenta que sucesivamente se tratan en este
Cuerpo hechos de estas caracteristicas, pero que son hechos consumados, 0 sea,
tratamientos posteriores a la construccién o ampliacion de una obra determinada.

Pues bien, ¢cémo se administra eso con esta realidad, donde un peticionante, viene
como corresponde y como deberian hacerlo todos, a solicitar una excepcion previo ala
construccion? Hay que intentar discernir o resolver esta cuestion.

A su vez, hay un punto que me parece esencia y que no se puede pasar por alto:
conocer cud es la opinién del entorno urbano. O sea, qué opinan los vecinos que viven
en las zonas aledafias acerca de esta construccion, porque los legisladores debemos
contemplar a la hora de tomar una decision la opinién de los vecinos y como impacta en
el entorno urbano donde se desarrollala actividad.

A mi me pareceriaimportante que si hay encuestas realizadas en la zona acerca de
qué opinan los vecinos sobre este emprendimiento o ampliacion, que se lean por
Secretaria.

Sra. Secretaria.- Se realizaron 23 encuestas: 15 vecinos respondieron en forma positiva,
3 en formanegativay 5 no atendieron.

Sra. Presidenta.- Tienelapalabra el peticionante.
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Sr. Kraemer.- Tengo un pequefio escrito que yo les presenté a los vecinos linderos.
Precisamente, |os vecinos linderos estan todos de acuerdo en que yo haga ese techo para
proteger los automaviles.

Quiero acotar que este techo no ocupa pulmén de manzana. Es una obra realizada
por arquitectos. o sea, que tiene perfiles de primera linea, chapa de primera linea; es una
obra digna de destacar, muy moderna y con alta tecnologia, llevada a cabo por un
profesional. No es un remiendo ni nada por €l estilo. Si uno pudiera ver esto en forma
aérea se daria cuenta de que es algo funcional, con el Unico de objeto de proteger a los
vehiculos.

Por ultimo, pido que agregue en € expediente la nota que envie a los vecinos
linderos.

Sra. Presidenta.- Por Secretaria se vaa adjuntar a expediente.

Sra. Soest.- El concgjal Campagnoli planted de manera muy acertada y redista el tema
de los hechos consumados y de las obras nuevas. Y siguiendo la linea que & planted,
quiero expresarle a los solicitantes que contrariamente a quienes realizan hechos
consumados -que son violaciones alaley-, tienen la posibilidad de reformular sus obras o
proyectos. Al no haberlo hecho, nunca estaran fuera de lanormativani delaley.

Esto, por un lado, tiene un costado ético y de bonhomia de parte de los vecinos y,
por € otro, una ventga practica: la de poder reformular la obra, de manera de proteger
susautosy alavez cumplir con laley.

En la Comision de Legidacion y Reglamento nos hemos tenido que enfrentar a
estas situaciones, ya que no podemos dictaminar favorablemente infringiendo la ley. Es
decir que los concejales -que estariamos infringiendo el decreto ley 8.912/77- no
podriamos dar un dictamen favorable.

Pero en este caso la Comisién de Legislacion y Reglamento es un poco la “madre”
de las comisiones en relacion con estos temas. Por lo tanto, nuestra sugerencia seria ver
de qué manera -con la colaboracion de los funcionarios del Departamento Ejecutivo y de
los profesionales que estan aconsejando a lo solicitantes- se podria reformular la obra. A
veces existen posibilidades de reformulacién para no infringir una ordenanza provincial.

Para eso estamos en audiencia publica. Pero no lo estamos para infringir una ley
provincial, esto quiero que quede bien en claro.

No sé si los interesados tienen en mente la posibilidad de reformular su obra, pero
esa seriala sugerencia que les brindamos desde el Blogue Nuevo Moron.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabrael participante Stanchi.

Sr. Stanchi.- Discllpenme que sea reiterativo sobre €l tema, pero si nosotros pedimos la
via de excepcidn es porque agotamos las instancias de la practicidad de la obra. No se
puede hacer una cochera en un lugar que no cuente con el espacio fisico para hacerlo. No
se pueden tener |os autos sobre la calle ni en la vereda porgque son muy angostas, ademas,
la seguridad deja bastante que desear.

Pero més ala de esto, no estamos solicitando la anuencia para que en vez de
infringir laley nosotros lo haga el Concejo Deliberante, sino que queremos que se adopte
el mismo criterio que con las obras clandestinas. Si se es permisivo con las obras
clandestinas, creo que habria que tener e mismo criterio con una obra que no lo es. Si
estén avalando una obra clandesting, tranquilamente se podria avalar la otra.

Sra. Presidenta.- Lo que estamos tratando de aclarar aqui es la diferencia entre un hecho
consumado respecto del cua se viene a solicitar la via de excepcion, y una obra que
todavia no esta construida. Eso es o que estamos tratando de dilucidar.

Tiene lapalabrael concgja Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- Creo que esta discusion tiene dos aspectos. En primer lugar, los
concejales debemos formar opinidn en el marco de la audiencia publica para evaluar si es
conveniente dictar la excepcion que solicita el peticionante.

¢Coémo formamos esa opinién? En funcion de distintos criterios. Tenemos que
adoptar una decision acerca de si la peticion del vecino amerita la excepcion de las

Honorable Concejo Deliberante de Morén
Audiencia Piblica del 22 de Agosto de 2005 22



ordenanzas vigentes, para que asi pueda darle curso a esa obra. Y esa decision se
constituye en base a diversos factores que los concejales tenemos en cuenta a la hora de
tomar ladecision.

Pero existe una dificultad de otro orden, ya que lo que se esta por exceptuar no
tiene que ver con e marco normativo que regula el funcionamiento de la vida en Morén -
las ordenanzas-, sino con algo exigido a través de una ley provincial, la cual tiene un
rango mayor a de las ordenanzas y los concejales no poseemos facultades técnicas para
incumplirla, ya que las leyes provinciales solo pueden modificarlas las camaras de
diputados y de senadores provinciales. Por lo tanto, nosotros en Mordon -como
legisadoress no tenemos incumbencia para exceptuar algo regulado por una ley
provincial.

Hay dos universos en este debate. En primer lugar, ¢tenemos motivos |os
concejales para avanzar en la excepcion de un determinado tema? Y en caso de que lo
hubiese, ¢vale |la pena avanzar con una excepcion para que pueda ampliarse una cochera?

Después se presenta un segundo debate: ¢cudles son las vias judiciales o los
carriles administrativos pertinentes para que un concejo deliberante como el de Morén
pueda exceptuar algo regulado por ley? Ese terreno juridico de competencias y de
incumbencias habria que explorarlo en términos legales -con € cuerpo de abogados del
municipio y del Concejo Deliberante-, a los efectos de ver la posibilidad de éxito de una
medida de estas caracteristicas. O sea, que € Concgo Deliberante solicite a los
organismos competentes provinciales la posibilidad de exceptuar algo regulado por una
ley.

Quiero que eso le quede en claro a los peticionantes. No se trata solo de la buena
voluntad del Concejo Deliberante el avanzar con una excepcion, sino de la posibilidad
real de hacerlo. Y esa no esta determinada por la voluntad del Concejo Deliberante sino
por regulaciones supralocales de orden provincial.

Por lo tanto, propongo que el cuerpo de abogados del Concejo Deliberante y |a
Direccién Legal y Técnica del municipio explore la posibilidad de avanzar con esa
excepcion en caso de que los concegjales decidamos que es pertinente hacer lugar a la
solicitud del peticionante. Y me aporta ademas la concejala Soest, €l pedirle -también por
intermedio de los cuerpos legales del municipio y del Concegjo- colaboracion vy
asesoramiento técnico ala Provinciaparaver s es posible avanzar con estaidea.

Quiero que le quede en claro a los peticionantes que la decision no depende de
nosotros sino de organismos provinciales que nos exceden a nosotros, es decir, del
Gobierno provincia y de las camaras de Senadores y de Diputados provinciales.

Tal vez convenga que nos planteen sus dudas y que nosotros intentemos
resolverlas.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el concejal Pereyra

Sr. Pereyra.- Si bien parece una contradiccion lo que sucede con estos peticionantes -
quienes tienen buena predisposicion y cumplen con la ley-, nosotros no estamos para
avalar aaquellos que no hicieron o mismo que ellos.

Posiblemente parezca una situacion de injusticia, pero precisamente €l instrumento
de la audiencia publica nos da la posibilidad de evaluar las situaciones con todos los
elementos a nuestro alcance.

En este caso concreto -tal como se ha manifestado- la problemética excede el
marco de la normativa vigente en nuestro municipio. Ademés, es sabido que el decreto
ley 8.912 tiene elementos que no son acordes con las actuales circunstancias. Por lo tanto,
también asumimos e compromiso de ver en qué forma -entre los distintos componentes
de los departamentos Legidativo y Ejecutivo- instrumentamos |os medios para hacer las
consultas pertinentes a las camaras de la provincia de Buenos Aires a los efectos de
instrumentar |as modificaciones que sean necesarias.
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Es més, este puede ser e comienzo de una modificacién que seguramente
beneficiard a mucha gente que tiene el mismo problemay la misma buena predisposicion
para cumplir con las normas vigentes que este peticionante.

Para finalizar, ssmplemente queria dejar en claro que no se trata de premiar a
aguellos que no han cumplido, sino que la ley sea pargja para todos. En este caso, a
exceder la situacion nuestras facultades, creo que uno de los compromisos que podemos
asumir todos los bloques politicos es, precisamente, el que se acaba de expresar.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el expositor Kraemer.

Sr. Kraemer.- Yo vengo a pedir permiso, y me estdn forzando a hacer una cosa
incorrecta.

Ademas es motivo de risa, porque se trata de un techo para proteger los autos. Los
autos tiene 1,50 metros, y € techo tiene 2,20 metros de alturay 2,50 metros en su parte
més ata. Y no molesta a ninguin vecino porgue estan todas | as paredes construidas ya que
anteriormente habia un galpon. Entonces, todas las paredes estan construidas hasta casi
los 3 metros de altura. O sea que ningun vecino se enteraria de que yo voy a fabricar ese
techo.

Pero por ser correcto -porque a igual que como decian otras personas, pienso que
con laley todo, sin laley nada- quise protegerme con laley. Pero laley no me acoge ami
para que pueda ser correcto. Entonces tendré que ser incorrecto; me estén forzando a ser
incorrecto.

Lo que quisiera saber es a quién me tengo que dirigir, porque esa obra necesito
hacerla en treinta dias y no en treinta afios. Por lo tanto necesito velocidad, |os paises van
adelante con velocidad.

Si yo hago ese techo pago mas impuestos. O sea que me estan privando y atando
las manos para que pague impuestos. Y tengan presente que yo, con ese techo, pagaré
més impuestos. Y s pago mas impuestos, colaboro con e municipio, con los demés
ciudadanos, se podran hacer obras... Y no me digan que no, porque |os impuestos ayudan
al préjimo y a pais. Tenemos que hacer un pais grande para seguir adelante. Hay que
recaudar mucho para que con ese dinero pueda hacerse un pais grande.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael concejal Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- Creo que no habria que poner en discusion que lo que conviene hacer
siempre es lo que la ley indica. Entonces, hacer las cosas bien, presentarse a tiempo y
solicitar una excepcién pienso que es lo que se debe hacer, y todo el mundo deberia hacer
€s0.

Si bien actualmente tal vez no sean actitudes que abunden en este pais, me parece
que hay que saludar €l gesto. Pero todo el mundo deberia hacer o mismo. No se trata de
un valor sino que deberia ser parte de lo comun -de lo obvio- que todo & mundo solicite
las cosas como corresponde.

En segunda instancia, es también centra cumplir con lo que la ley indica. El
decreto ley 8.912 de 1977 plantea que el FOS no puede ser mayor a 60 por ciento, o sea
que uno no puede utilizar méas del 60 por ciento del predio. El maximo es 60 por ciento,
lo cual esimpuesto por el decreto ley 8.912.

Por lo tanto, € municipio no puede exceptuar lo dispuesto por unaley provincial.
Si laley indica que lo que se puede techar es el 60 por ciento de la superficie, nosotros no
podemos dar una excepcion distinta, con excepcion de que exploremos, como se decia
hoy, algunos mecanismos legales para solicitar a la provincia de Buenos Aires; nosotros
nos ponemos a disposicién y también, como entendemos la peticion y la preocupacion de
los peticionantes, e municipio de Morén, el Concejo Deliberante, a través de la voluntad
de los distintos bloques politicos que componen este Cuerpo, se puede solicitar a los
organismos competentes de la provincia la posibilidad de explorar algin mecanismo que
permite exceptuar en este caso ya no una ordenanza municipa sino unaley provincial.

Para dejar tranquilos a los peticionantes, 1o que si podemos expresarles hoy es que
vamos a hacer todo lo posible parainstituir los instrumentos legales pertinentes con € fin
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de intentar que la provincia de Buenos Aires haga lugar a esta peticién y podamos
avanzar con esta idea que usted tenia porque, en general, creo que los concgjales no
vemos como un problema central 0 como un perjuicio para los habitantes de Mordn, que
usted pueda ampliar la superficie cubierta. O sea, no seria un problema para €l
funcionamiento de la vida en Morén, pero hay una dificultad, como deciamos hoy y vale
la pena reiterarlo, porque la ley expresa que hay maximos que cumplir y maés que el 60
por ciento de un espacio no se puede construir.

Por lo tanto, nosotros nos comprometemos a explorar las vias posibles para
resolver este tema. Lo que si quiero dejar en claro es que no depende ni del Concejo, ni
del municipio de Mordn, porque esta ampliacion estaria violando leyes provinciales, y
son los organismos provinciales los encargados de admitir excepciones a las leyes, no asi
el municipio. Pero quédese usted con nuestro compromiso, en el sentido de avanzar en la
solucion posible a este tema. Lo notificaremos acerca del avance de estas tramitaciones
en el corto plazo y en lamedida de nuestras posibilidades.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael concga Laviuzza.

Sr. Laviuzza.- Indudablemente, nos encontramos en una Situacion que acaban de
describir varios concgjales y que no nos permite a nosotros sdirnos de la ley. No
obstante, se nota que hay una predisposicion de este Cuerpo, en su totalidad, para intentar
solucionar este problema, maxime viendo como ha llegado € expediente a este recinto y
la buena intencion y la honestidad con la cual e peticionante ha planteado su problema
en materia de construccion.

Lo que queda a fijar de parte de este bloque es e compromiso que asumié6 €
presidente de la bancada oficialista, que también o asumimos nosotros, para explorar
cualquier tipo de resultado que se pueda dar a su problema. Y estamos a disposicion atal
efecto, asi que nos vamos a poner atrabajar en conjunto para que esto pueda llegar a buen
puerto.

Pero, como bien decia & concejal Campagnoli, desde lo técnico no podemos
apartarnos de la ley. Porque s asi fuera estariamos dando via libre a cualquier cosay,
como usted decia, queremos ver otro pais; entonces, nosotros debemos ser |os primeros
en gjustarnos alaley.

Repito: asumimos el compromiso de explorar cualquier tipo de alternativa en
conjunto con los profesionales del Ejecutivo y con los representantes del érea de Legales
del Concejo Deliberante y con el aportes de todos |os bloques paliticos.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabralaconceja Soest.

Sra. Soest.- Sefiora presidenta: seré muy breve. Quiero aclarar que dentro del mecanismo
de audiencia publica las distintas comisiones por las que pasan |os expedientes tienen la
capacidad de decidir qué expedientes van a audiencia publica 'y cudles son denegados. O
sea, no todos los expedientes que solicitan excepciones van a audiencia publica; hay
algunos expedientes que son denegados en las comisiones y son votados en € Cuerpo,
por lo cua no van aaudiencia publica

Y queria dgjar sentado que la intencion de las comisiones que han intervenido en
el tratamiento de este expediente es dgar en claro en audiencia publica que este
municipio, que esta intentando -como dijeron los interesados- crecer de manera prolijay
armoénica, desde el punto de vista de la densidad habitacion, desde o urbanistico y aiin de
las normativa, dejar en claro que lo que estamos buscando es un resquicio de la 8912 que
nos permita dar solucion a este tipo de problemas. Lo ideal seriael cambio delaley en su
totalidad, pero debemos dejar estas cosas en claro porque no es el primer expediente en
que nos sucede esto, cuando encontramos la obra nueva y buena voluntad de los
peticionantes. Es muy probable que, como se dijo aca, encontremos alguna posibilidad,
algin camino, ain dentro de esta ley, como para que e municipio tenga la suficiente
autonomia para excepcionar obras nuevas, que es lo meritorio. Por eso, este expediente
llegé a esta audiencia publica, para poner en blanco sobre negro las limitaciones que
tenemos con respecto a laley provincial, y para que los interesados tuvieran la seguridad
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de que o bien tienen que reformular su obra o, de lo contrario, aguardar a que
encontremos un resquicio para poder allanarles el camino.

-Reasume la Presidencia el presidente del H. Concejo Deliberante, concejal Adrian
Grana.

Sr. Presidente.- Tienelapalabra el sefior Stanchi.

Sr. Stanchi.- Por supuesto que descuento la buena voluntad de los concejales de los
distintos blogues poaliticos. Lo Unico que les pido es que dentro de todos los resquicios
gue busguen traten de encontrar la flexibilidad necesaria para poder aprobar este
proyecto, que no perjudica a nadie en particular, sino solamente al interesado en caso de
gue no se pueda llegar a concretar.

Ademas, s através de una registracion se puede dar via a una obra clandesting, a
lo megjor pueden encontrar algun tipo de instrumento para dar una excepcion en una obra
nueva, sobre todo si 1a construccion se justifica.

Sr. Presidente.- Tienela palabrael arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Solamente queria mencionar una cosa que han planteado |os concejales en
algunos casos y también e particular, respecto a la posible injusticia que significa
registrar hechos consumados y estar imposibilitados de aprobar esta situacion.

Bueno, lo que yo quiero agregar es que los planos aprobado, registrado o sujeto a
demolicidn tienen, obviamente, estatus juridicos diferentes que afectan el dominio de
estos bienes. Hay situaciones donde un plano registrado no sirve para hacer determinados
tramites ante bancos o en € régimen de propiedad horizontal. Entonces, tienen estatus
diferentes. Cuando se registra lo que se esta haciendo se trata solamente de un
empadronamiento para que el hecho fisico esté registrado en e municipio y deje de ser un
hecho clandestino, que es algo muy diferente alo que se presenta en esta situacion.

Seglin como se evalle esta situacion desde e punto de vista juridico, se estaria
colaborando 0 no a poner su obra en situacién de plano registrado, cuando hoy tiene un
plano aprobado. O sea, que no se trata solamente de Si Se pueden hacer unos metros mas o
menosy s sejustificael uso queselevaadar.

Sr. Presidente.- ¢Algun otro concgja quiere hacer uso de la palabra?

Agradecemos la presencia de ustedes en esta audiencia publica

A continuacion, vamos a hacer un cuarto intermedio de cinco minutos para que
puedan ingresar a esta sala los peticionantes de los expedientes que seran tratados a
continuacion y que se encuentran en la parte alta de este recinto.

-Asi se hace.
-Luego de unos instantes:

Sr. Presidente.- Se reanuda la audiencia publica.

6. Resolucion N 307/05. Expediente N 59.000/04 HCD - 4079-19.534/04 DE. Ref:
aprobacion de plano.

Sr. Presidente.- Tiene la paabrala arquitecta Buono.

Sra. Buono.- Sefior presidente: € interesado solicita un cambio de sello, de un plano que
figura como sujeto a demolicion en el local ubicado en la avenida Rosales 1.830/32/34 de
la localidad de El Palomar. EI mismo tiene varios destinos: vivienda multifamiliar, local
comercio y depdsito.

En este caso, € inmueble se encuentra zonificado como comercial mixta de
densidad baja, es un comercia 2y el mismo se encontraba registrado, cuando fue sujeto a
demolicién, por los articulos del FOS, del factor de ocupacion total -lo que se puede
construir, en metros cuadrados, en una parcela-, del uso -en este caso porque las
viviendas multifamiliares no son permitidas en la zona, los espacios para
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estacionamiento y los articulos 37 y 46 de la 8912, que son factor de ocupacion del suelo
y densidad por parcela.

El destino que figura en la nota del pedido del interesado dice que va a ser
destinado a un salon de fiestas infantiles. En ese caso, el destino seria permitido, por lo
cua alo mejor deberiamos hacer mencién de que en la actualidad los local es destinados a
salones de fiestas -no especificamente infantiles- en la actualidad estan regidos bgjo la
ordenanza 6497, que establece cudles son las necesidades; es decir, es una normativa que
regula todo lo que tenga que ver con la recreacion. En este caso menciona los locales de
salones de fiestas, sin especificar si son infantiles 0 no lo son.

A su vez, en caso de figurar como saldon de fiestas deberia cumplimentar una
superficie de estacionamiento del 30 por ciento de la superficie cubierta -no del todo
plano porgue ya dijimos que hay otros usos- de la que se destina, puntualmente, al salén
de fiestas infantiles.

Por otro lado, con respecto a codigo de construcciones, € mismo infringe €l
articulo 8.1, que es sobre € que ya estuvimos hablando de las estructuras resistentes, la
iluminacion y ventilacion de locales de tercera clase, tanques de bombeo y reserva de
agua, las escaleras principales que tienen que ver en este caso con los anchos minimos y
la altura de locales en general. Se establece una altura de 2,70 metros en caso de locales
comerciales.

Sr. Pelizzari.- Esto nace como una necesidad, ya que dos de mis hijos -que son los que
actualmente viven en esas unidades funcionales que estdn en Rosales 1.830- tuvieron
hijos. Atendiendo a esa necesidad, junto con ellos me puse a construir y terminar las
viviendas.

Consecuentemente con esto ali desarrollaba una actividad -un depdsito de
galletitas-, que por la situacién imperante comenz6 a desmoronarse hasta que terminé
précticamente fundido.

Otra alternativa familiar fue la de un saldn de fiestas infantiles. La idea era que
todos pudiéramos desarrollar una actividad dentro de ese ambito. ES por eso que
solicitamos un cambio de sello para lograr, por un lado, la habilitacion del local
comercial y, por € otro, la subdivision para que cada uno de ellos pudiera ser duefio delo
que hizo.

Sr. Presidente.- Tienelapalabra el concejal Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- Me gustaria que los representantes del Departamento Ejecutivo
vuelvan a detallar los aspectos que se incumplirian, y preguntarle a peticionante cuales
de esos incumplimientos podria resolver en el corto plazo. De esta manera los concejales
podremos tomar una decision en base a dicha informacion.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra la representante del Departamento Ejecutivo, arquitecta
Buono.

Sra. Buono.- Respecto del COU, estén excedidos en & FOS -no por €l local comercial
sino por la cantidad de viviendas que hay en la parcela-, e FOT y laaturaméximade la
zona. Y no cumplen los espacios para estacionamiento que piden estas viviendas. En
cuanto al decreto ley 8.912, no cumplen lo que tiene que ver con densidad y ocupacion
del suelo.

Y en relacion con la ORC -en cuanto a hecho consumado en si-, se incumplirialo
vinculado con las estructuras resistente, la iluminacién y ventilacién de locales de tercera
clase -por gjemplo cocinas, depésitos, baios, etcétera, los tanques de bombeo y de
reserva agua -ya que seguramente estaran ubicados en lugares en donde no corresponden
las medidas o distancias minimas a los ges medianeros-, las escaleras principales -tal vez
no tengan las medidas minimas reglamentaria- y la altura de los locales en general.

A raiz de la nueva grilla y de las modificaciones que se hicieron, 1o que si se
cumple es e uso de saldn de fiestas. Al respecto, aqui se dice que se trata de fiestas
infantiles, pero no sé s existen diferencias entre los salones de fiesta destinados a nifios o
a adultos. Para mi seria un saldn de fiestas, y en ese caso deberia verificarse la
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cumplimentacion de la normativa relacionada con los locales de recreacion, que es anexa
al COU y a Cédigo de Construccion.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael expositor Pelizzari.

Sr. Pelizzari.- Obviamente, estoy aqui solicitando algun tipo de prerrogativa por €l tema
de la construccioén.

En cuanto a las alturas minimas, creo que el incumplimiento podria ser en relacion
con las escaleras de acceso alos departamentos. Ahi si podria haber algun tipo de exceso,
porque en general todo o demas tiene alturas considerables, de 3,50 metros en adelante.

Como los departamentos son tipo duplex, poseen un lugar muy amplio y un
balconeo muy importante, o que tampoco da la posibilidad de que haya alturas minimas
gue no estén respetadas. Se me ocurre que las infracciones pueden darse en relacion con
las escaleras 0 € pasillo de acceso alos departamentos, ya que ahi la altura puede estar en
el orden de los 2,20 metros.

Todo lo que sea modificable obviamente que |o haremos. Lo que pedimos en este
caso no es la habilitacion -ya que en e éea de Habilitaciones recibiremos las
instrucciones correspondientes para saber qué es |o que tenemos que cumplimentar-, Sino
la aprobacion para poder hacer tanto la subdivision como € inicio de la habilitacion en
forma ordenada.

Primero esta la habilitacion, y en la instancia siguiente todo o demés . En este
momento el problema se da porque mis hijos hicieron una inversiéon y actualmente no la
pueden tener a nombre de ellos.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabrael concgal Laviuzza

Sr. Laviuzza.- Le pregunto a la arquitecta Buono s tenemos algunas cifras de las
diferencias, ya que no son lo mismo 10 centimetros que 50.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra la representante del Departamento Ejecutivo, arquitecta
Buono.

Sra. Buono.- En cuanto a FOS hay 100 metros de mas, y respecto del FOT la cifra
también esinteresante, y no sé sl eso esreversible.

Respecto de los espacios de estacionamiento para €l uso puntual de salén de
fiestas, tal vez la situacion se pueda asimilar alo que establece el COU en € articulo 3.7,
ya que se podria disponer de un espacio de estacionamiento a 200 metros de la parcela. A
lo mejor dicho articulo también podria aplicarse para las viviendas, aunque seria una
situacion un poco incdmoda pues para las viviendas multifamiliares se precisa un espacio
de estacionamiento cada 120 metros cuadrados construidos. En este caso, €l acceso a
salon figuraen el plano como “espacio de cargay descarga’”.

Sr. Pelizzari.- Puede figurar dentro de lo que es € dibujo del plano. Si figurael local.
Sra. Buono.- Hay un local, y después figura un espacio de carga y descarga, pero no s€ a
gué apunta.

Sr. Pelizzari.- Apuntaba a eso, a que fuera un espacio de carga y descarga. Después
cambi6 el destinoy € uso.

Sra. Buono.- Hay un local y un acceso que en su momento -como fue un depdsito- era
utilizado para carga y descarga. Pero actuamente seria el acceso a futuro salon de
fiestas.

Sr. Pelizzari.- Asi es.

Sra. Buono.- Por lo tanto, esa seria una cuestion que tal vez se podria solucionar. Yo
creo que es factible en funcion de lo que establece el COU, pues hay un articulo que
dispone que hasta 200 metros se puede poner un estaci onamiento.

Sr. Pelizzari .- Ese es un tema que también lo estamos tramitando porque sabiamos de esa
aternativa.

Sr. Presidente.- Tienelapaabrael conceja Fernandez.

Sr. Fernandez.- Entiendo que € estacionamiento que se esta pidiendo es para las
viviendasy no parala actividad comercial.
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Sr. Pelizzari.- El tema de las viviendas es solucionable en la medida en que no funcione
el salon. Entonces ahi podrian guardarse los autos. Pero la requisitoria de los 200 metros
es en funcion del salén de fiestas y de la necesidad de disponer de un estacionamiento
paradicho salén.

Sra. Buono.- Una cosa es lo relacionado con la futura habilitacion del salon de fiestas.
Pero el COU establece lanecesidad de |as cocheras para las viviendas.

S el interesado decide hacerlas dentro de la parcela podria contemplarse la
situacion, ya que se trata de un espacio de 12,50 metros por médulo. Si é puede destinar
dento de ese espacio...

Sr. Pelizzari.- No se podria destinar en e momento del uso del salon de fiestas.
Obviamente, esa es otra de las aternativas que existen. Es decir, que se pueda utilizar
como cochera fuera de los horarios del salon de fiestas. Esa es una de las aternativas que
no estén bien. Como tampoco estan bien la cantidad de metros ocupados y demas.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabrael concejal Fernandez.
Sr. Fernandez.- Solicito que sean leidas | as encuestas.

En otro orden de cosas, tenia la sensacion de que no habia posibilidad de construir
un espacio para cocheras de las viviendas. Por eso me parece bien que € peticionante
plantee qué es lo que puede y qué no. Y le pediria que haga lo mismo en cuanto a la
ORC. Al efecto, puedo acercarle e expediente para que vea puntuamente las
observaciones que le hacen. En definitiva, la idea es que € peticionante pueda decir qué
maodificaciones puede instrumentar y cuéles no.

-El concgjal Fernandez le alcanza el expediente a expositor.

Sr. Presidente.- Mientras el peticionante analiza € expediente, por Secretaria se leeran
las encuestas.

Sra. Secretaria.- Se encuestd a 13 vecinos: 9 respondieron en forma positiva, 3 en forma
negativay uno no quiso definirse.

Sr. Presidente.- Tiene lapaabra e sefior Pellizzari.

Sr. Pellizzari.- ¢Cud eslaobservacion respecto de las estructuras resistentes?

Sra. Buono.- Es el planteo que venimos haciendo.

Sr. Pellizzari.- Esta bien. Eso o resolvemos...

“lluminacion y ventilacion natural de los locales de tercera calse". En este caso,
¢me estén haciendo una observacion por e tema de |os departamentos?

Sr. Presidente.- No, por €l temadel local, exclusivamente.

Sr. Pellizzari.- El local tiene iluminacion y ventilacion natural. No sé cudl es, realmente,
larequisitoria...

Sra. Buono.- No, los locales de tercera clase son todo |o que tiene que ver con sanitarios,
con cocina, con office. ¢Es posible que los que estén en planta baja no cumplan con la
ventilacion o no tengan los tubos de ventilacion correspondientes?

Sr. Pellizzari.- Puede ser que no lo tengan. Eso se puede resolver.
Sra. Buono.- El plano es una generalidad.

Sr. Pellizzari.- "Y tanque de bombeo y de reserva de agua'. ¢Esto seria para cada
unidad? Porque hay tanque de reserva...

Sra. Buono.- Si, pero lo que pasa es que segun €l plano esta ubicado a una medida que
no cumple con relacion ala medida minima de la medianera.

Sr. Pellizzari.- Correcto. Entonces, |0 cambiamos de lugar.
Sra. Buono.- ¢Se puede?
Sr. Pellizzari.- Si.

"Escalera principal". Eso no. Y con respecto a la atura de los locales en general,
¢seriaen los baros...
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Sra. Buono.- Efectivamente. Seguramente, son las medidas minimas de |los bafios. Como
en el plano observo una escalera, seguramente e toilette que figura abgjo de la escalera
no cumple con las alturas minimas.

Sr. Pellizzari.- Bueno, eso no lo podemos resolver. Los otros si |0 podemos resolver.
Tampoco podemos resolver el tema de la escalera.

O sea, se podrian resolver los problemas de la estructura, de la iluminacion, de los
tanques de bombeo, pero la escalera, por €l disefio, es imposible de tocar. En lo que
respectaalaaturadeloslocales, se podriamodificar 1a de los bafios, si es necesario.

Sr. Presidente.- ¢Alguna otra pregunta?
Tiene lapalabrael concega Franco.

Sr. Franco.- Parece que es preocupante € tema del estacionamiento, porque las tres
personas consultadas en las encuestas que se pronunciaron negativamente sefialaron un
problema de estacionamiento. Es decir, la gente decia que habia un problema importante
de estacionamiento. De manera que me parece que € tema del estacionamiento es muy
importante.

Sr. Presidente.- En caso de que se otorgara la habilitacién comercial, lo que tendria que
hacer el peticionante es generar un lugar...

Sr. Pellizzari.- Eso esta contemplado.
Sr. Presidente.- No necesariamente en el mismo predfio.

Sr. Pellizzari.- Sé que la requisitoria es de hasta 200 metros. Asi que en ese sentido no
habria problema en cumplimentar con la norma.

Sr. Presidente.- ¢Alguna otra pregunta?
L e agradecemos su presencia aqui, seior Pellizzari.

7. Resolucién N 308/05. Expediente N 58.171/04 HCD - 4079-20.538/04 DE y adj.
57.457/04 HCD - 4079-11.431/04 DE. Ref: aprobacion de planos.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Se trata de un pedido de aprobacidon para la construccion de locales
comerciales en la cale Marcos Paz y avenida Pierrastegui. La zonificacion es un
comercia 2, comercial mixta de densidad baja. Es un terreno en esquina de 191 metros
cuadrados y se solicita la construccién de cuatro locales comerciales en la totalidad de la
superficie. El FOS admitido ahi es FOS 0,6 y FOT 0,8. Bésicamente, en esta solicitud y
en el croquis que presentan se hace una totalidad de ocupacion del suelo y se superan los
valores admitidos de FOT. Después, el Departamento de Obras Particulares indica una
cantidad de incumplimientos que, en realidad, estan referidos a un croquis porque se
remiten a obra nueva. Asi que no se trataria en este caso de cuestiones fundamentales,
sino que estamos frente a cosas que se pueden solucionar. La cuestion de fondo es que, al
igual que en situaciones anteriores, se esta pidiendo un permiso para hacer una obra por
fuera de los valores de FOS maximos admitidos por la ley, no asi en lo que respecta a
FOT, que si bien supera el 0,8 de la zona no supera |os rangos méaximos admitidos por |a
ley 8912.
Sr. Presidente.- Tiene la palabrala sefiora Minetti.
Sra. Minetti.- En primer lugar, quiero agradecer el hecho de que s estamos aca es
porque nuestro pedido pasd lainstancia parallegar a esta audiencia publica

Simplemente, quiero decir que mis padres son nacidos en Morén. Se trata de un
proyecto familiar. De alguna manera, este es un terreno pequefio, pero que ya estaba
subdividido cuando lo compramos y la idea es beneficiar sobre todo a mis padres, que se
jubilaron mal y que nos dieron muchas cosas. Queremos edificar ago que de entrada sea
estructuralmente como corresponde y con el permiso de la Municipalidad.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el sefior Minetti.
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Sr. Minetti.- Yo también quiero agradecerles que nos hayan permitido llegar a esta
audiencia publica.

Desgraciadamente, llegamos a esta instancia después de tres o cualro anos.
Nosotros queremos hacer las cosas |egalmente. El proyecto original 1o hemos modificado,
tratando de acercarnos a lo que ustedes nos pedian. Creo que esloabley, realmente, no se
trata de muchos metros mas de lo que permite la ley. Asi que ese es nuestro deseo y 1o
dejamos en consideracion de ustedes.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael concegja Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- Sefior presidente: una consulta a peticionante. El arquitecto Gorbacz
ha mencionado una serie de incumplimientos, tanto al Cédigo de Ordenamiento Urbano
como a la ordenanza de construcciones, y yo quisiera saber s esta dentro de las
posibilidades de los peticionantes resolver alguno de los planteos que hizo el arquitecto
para que sepamos los concegjales en cuanto se puede avanzar con esto por parte de los
titulares del inmueble para saber también nosotros, en base a qué datos y elementos,
vamos atomar la definicidn de exceptuar o no esta solicitud.

Sr. Presidente.- ¢Tiene presente |os incumplimientos, sefior peticionante?

Sr. Minetti.- Si, el FOS lo superamos no en mucho. La superficie del terreno es chicay
se supera en 40 6 50 metros.

Sr. Presidente.- Aparte del FOSy e FOT, ¢habia incumplimientos de la ordenanza de
construcciones?

Sr. Gorbacz.- Claro, pero yo decia que, en realidad, 10 que se presenta es un croquis
basico. Lo que se observa ahi es incumplimiento del articulo 5.8 de los muros, 4.12 de la
proteccion contra incendio, 4.6.5.5 ventilaciones complementarias de locales para
comercio y trabgo por conducto; no se puede observar cudl es la propuesta para los
pozos de captacion de agua, tanque de bombeo y de reserva de agua, atura de locales en
general, etcétera. Esto es porque lo que han presentado es un croquis, donde lo basico en
estudio es el temade la superficie.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael sefior Minetti.

Sr. Minetti.- Aca me alcanzan lo que tenemos que cumplir. Me parece perfecto. No
tenemos ningln inconveniente en gjustarnos a estas reglas, sobre todo porque es una
obra. Realmente, no |o sabiamos.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabrael concejal Fernandez.
Sr. Fernandez.- ;Se podriadar lectura a resultado de las encuestas?

Sra. Secretaria.- Se encuesté a 25 vecinos: 23 contestaron en forma positiva, uno en
forma negativay otro no contesto.

Sr. Presidente.- Tienela palabralaconceja Soest.

Sra. Soest.- Me parece prudente sefialar que, si existe la posibilidad de parte de los
peticionantes de adaptarse a lo que la normativa manda, esperamos entonces € nuevo
proyecto. Porque creo que ha quedado un poco eso en € aire: sabiendo cudles son las
normativas y con las sugerencias del Concejo y del Departamento Ejecutivo, pueden
adaptar la obra a la normativa, con lo cual no necesitarian de ninguna excepcion. Por |o
menos, eso es |o que yo entendi.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael concga Fernandez.

Sr. Fernandez.- Justamente lo que le estaba explicando es que habria que exceptuar el
FOSy e FOT, porque eso no tiene manera de cumplirlo. Y que existiria la voluntad del
peticionante -como es una construccion nueva- de adecuar € tema de los muros, las
aturas, las bombas de captacion de agua y la ventilacion de los locales, a los efectos de
estar en regla con la ORC.

Pero habria que exceptuar e FOSy el FOT, caso contrario no se podria hacer la
obra.
Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Honorable Concejo Deliberante de Morén
Audiencia Piblica del 22 de Agosto de 2005 3l



Sr. Gorbacz.- Es una situacion similar a la que veiamos anteriormente. En un terreno de
191 metros cuadrados se propone por parte de los particulares que se originen cuatro
locales comerciales. Es decir que se trata de aprovechar a maximo posible & rendimiento
de un terreno que en realidad no tiene las dimensiones necesarias. Pero hay posibilidad de
mantener la cantidad de locales reduciendo alguno de ellos, como para que entren en
valores normales de FOS. Y en ese caso, como es una obra nueva, no se necesitaria de
una excepcion porgue se cumplirian los requisitos.

Sr. Presidente.- Tienela palabrael participante Minetti.

Sr. Minetti.- Estamos aca porque e proyecto que tenemos supera € FOS. Lo que
necesitamos es que nos aprueben esa pequefia diferencia.

Y en € proyecto hay un espacio -detras de uno de los locales- que haria que €
proyecto sea viable para nosotros. No es una cosa muy descabellada.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el concejal Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- En principio aca se visualizan dos tipos de incumplimiento: al COU y
a la ORC. Por lo que planteaba € sefior Minetti, las violaciones a la ORC podrian
resolverse debido a que tiene posibilidades técnicas y materiales para que la construccion
se encuadre en la ordenanza vigente. Pero ahora surge un inconveniente en cuanto a
CQOU, en lo querespectaal FOSy a FOT.

En ese sentido, este expediente se vincula con el debate que efectuamos
anteriormente en cuanto a las incumbencias del Concejo Deliberante y del municipio de
Morén para exceptuar una obra de este tipo, cuando las leyes provinciaes disponen que
el FOSy e FOT deben tener una magnitud determinada.

¢Qué quiere decir esto? Reitero, que el Concejo Deliberante no tiene facultad para
exceptuar un incumplimiento a las leyes provinciales vigentes que regulan los maximos
de FOSy FQOT. Por lo tanto, considero que |o que deberiamos hacer -como en el caso del
expediente anterior- es, por un lado, que en cuanto a la ORC el peticionante acerque a
este cuerpo -por escrito- los tiempos en los cual es resolvera estos aspectos, de manera de
incorporarlos a expediente. De esta forma nosotros, desde el Concejo Deliberante y junto
con &l Departamento Ejecutivo, podremos buscar alguna alternativa para avanzar en las
excepciones que sean necesarias, y tramitar ante la provincia de Buenos Aires la
posibilidad de incumplir con los maximos permitidos en cuanto a FOS y FOT, ya que no
se trata de una facultad del Departamento Ejecutivo ni de los concejaes sino que tiene
implicancias provinciales.

Y reitero, es unaley provincia la que lo impide. Las ordenanzas, que son las que
regulan e funcionamiento del Departamento Ejecutivo -y en la que los concejales
tenemos incumbencias- son de una jerarquia menor alade las leyes provinciales.

Es por eso que propongo como formula de resolucion que se incorporen a
expediente las modificaciones necesarias para cumplir con la ORC vy, por otro lado,
tramitar nosotros la posibilidad de una excepcién dentro de la competencia provincial.

Sr. Presidente.- Tienelapalabra el participante Minetti.

Sr. Minetti.- Este terreno lo compramos hace cuatro afnos, y hace aproximadamente tres
anos que iniciamos esta tramitacion. La comenzamos acercandonos a lugar que
corresponde, 0 sea aqui. Por lo tanto, sabiamos de los metros de que podiamos disponer.
A través de una carta solicitamos una via de excepcion, pero fue denegada. Es por eso
que entre “pitos y flautas’ -disculpenme el término- hace aproximadamente tres afos que
estamos con esta gestion.

El tema es e siguiente: ¢qué tiempo se demoraria para poder nosotros iniciar las
obras? Porque si con todo respeto me dicen “esto demora por la burocracia, porque hay
que ir a la Provincia para pedir la aprobacion...”, y pueden pasar uno, dos o tres afos,
entonces directamente tomariamos otra alternativa porque realmente estamos agotados.
En ese sentido, pueden fijarse la cantidad de anexos, de cartas, de expedientes, de
modificacion de planos, etcétera que presentamos. O sea que ya estamos cansados.

Sr. Presidente.- Tiene la palabrala expositora Minetti.
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Sra. Minetti.- Somos hijos de un obrero de Morén. Mi papatiene 75 afos y esta enfermo
desde hace 15. Nos hizo una casa a cada uno en un barrio y por ellas no tiene una entrada
de aquiler, y cobra una jubilacién minima. Como su salud ha empeorado en estos seis
meses -por supuesto que |o sostenemos nosotros-, nuestra idea es que é sienta que lo que
se saca por esos locales es algo para él.

El esta ahora en casa preocupado por como nosibaair. No tiene nadaa nombre de
él, solo una camioneta Ford F-100 modelo 64. Trabajé en Mordn en la construccion y en
varias panaderias, por |o que nuestraidea es devolverle algo de lo que puso.

No sé si mi papa pasa de este aio. Entiendo como funciona el Concejo Deliberante
de Mordn y este municipio porque trabgjé para Martin Sabbatella en las Ultimas
elecciones, y aclaro que estoy de acuerdo con este tipo de cosas. Pero queriamos saber
sobre los tiempos, porque si 10s lapsos son tan largos no sé si valdra la pena hacer algo.
Sr. Presidente.- Tienela palabralaconcejaaDezi.

Sra. Dezi.- Hay ago que no me queda en claro.

El sefior manifestdé que hacia varios aiios que estaban tratando de lograr que se
apruebe una obra que no esta iniciada. Es decir que a priori desea que se apruebe su obra
con excepciones, 0 sea, exceptuarlaantes deiniciarla. ¢Esto es asi?

Sr. Presidente.- ¢Laobrano estainiciada?

Sra. Minetti.- No.

Sra. Dezi.- Bien.

Sr. Presidente.- Laexcepcion que pedirian esal FOSy a FOT.

Sra. Dezi.- Por eso quisiera preguntarle a los peticionantes en cuénto les afectaria €
cumplir con la normativa. Es decir, en cuanto los afectaria en su proyecto, que es de tipo
familiar.

Sr. Presidente.- Podriamos preguntarle a los representantes del Departamento Ejecutivo
en cuanto se reduciriala capacidad del lote si se cumple con el FOSy el FOT.

Sra. Dezi.- Esa seria una pregunta técnica.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Son cuatro los locales que se plantean, y el terreno tiene 191 metros
cuadrados. La posibilidad de construccion dentro de las normativas esta en € orden de
los 114 metros cuadrados, y tendria que dejar 77 metros libres.

La pregunta que se le podria trasladar a los particulares es por qué queda todo tan
condicionado a la posibilidad de construccion de la totalidad, y no comienzan por €
pedido de aprobacion de un plano que esté dentro de las normativas, es decir, por tres
locales. Mientras tanto, €l Concejo podriadilucidar si esté en condiciones de exceptuar.

Tal como lo veo, la situacion no esta tan condicionada a “todo o nada’, ya que
existirian posibilidades intermedias tales como presentar un proyecto que cumpla con las
normas. Y esto seria tres cuartos de la solucion, porque podrian tener tres locales de los
cuatro que proponen.

Sr. Minetti.- Lo que usted dice es correcto. El tema es que como es un lote chico,
queriamos aprovechar la mayor cantidad posible de terreno. Es decir, hacerlo de entraday
después no hacer otra obra anexa, o en un futuro anexarla y meterla como hecho
consumado. Queriamos hacer las cosas legalmente.

Sr. Presidente.- Eso esta claro, pero nos encontramaos con otro problema.

A no ser que cambien absolutamente las condiciones de la zona, en ese terreno
nunca se podra construir en su totalidad. Y no se puede pedir una excepcion previa alos
requisitos existentes.

Existe una capacidad de construccion y de ocupacion del suelo ya determinada,
por 10 que no se puede generar una excepcion previa. Caso contrario, con esa logicatodas
las construcciones en Morén podrian exceptuarse previamente, por |0 que en cualquier
lado cualquiera -a pesar de tener buenas intenciones- podria construir, y no tendria
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sentido e COU. El Cédigo tiene sentido en virtud de la programacién que se hace desde
laciudad para ver su crecimiento y urbanizacion.

En consecuencia, si no esta hecha habria que gustar la construccion y € proyecto
alas posibilidades del terreno. Y las posibilidades del terreno son sus metros cuadrados y
las limitaciones establecidas por ordenanzasy leyes provinciales.

Entiendo la preocupacion de los peticionantes y me parece legitima y légica la
postura de “hay 191 metros cuadrados, queremos construirlos en su totalidad porque asi
conseguiremos una rentabilidad més alta’. Pero por la normativa vigente eso seria
imposible, ya que con e mismo argumento de la rentabilidad -aunque quizas no con las
mismas intenciones ni objetivos- se podria construir una fébrica en € centro de Morén
solo pidiendo previamente la excepcidn. Esta es la situacion con la que nos encontramos
hoy.

En cuanto a lo que aparentemente se vulnera en términos de construccion, eso es
facilmente manejable mediante e conocimiento por parte de ustedes de los requisitos de
laORC.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el concejal Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- Propongo dos alternativas: la primera seria ver s puede adaptar su
proyecto y cumplir con la legislacion vigente, particularmente con laley provincial 8912.
La alternativa adecuada en esta cuestion es cumplir con la normativa; en un caso anterior,
nosotros plantedbamos al peticionante, que queria ampliar la superficie cubierta de una
cochera para lo que debia incumplir con los maximos permitidos de FOS, que es 0,6 para
toda la provincia, plantedbamos una alternativa que sea que el Concejo Deliberante, junto
a Departamento Ejecutivo, intente plantear a la provincia de Buenos Aires, donde existe
la competencia para modificar o dar excepciones a las leyes, alguna aternativa de
solucion para el problema planteado por €l peticionante del expediente 4 6 5 -no recuerdo
cud era

Con ese espiritu, yo planteaba que una posibilidad puede ser la siguiente: en caso
de que haya imposibilidad técnica, porque no soy arquitecto y no conozco las
posibilidades técnicas de construir 3 6 4 ambientes, y cOmo seria eso y las posibilidades
concretas de hacerlo, ver s es posible que los organismos competentes accedan a
exceptuar de la legidacion, lo que ya no depende del Concgjo Deliberante ni de los
concegjales. Nosotros no podemos exceptuar del cumplimiento de una ley, si de una
ordenanza.

Por lo tanto, quedan dos alternativas. la primera seria que los peticionantes
pudieran modificar € proyecto y adaptarlo a la normativa vigente. La segunda seria que
nosotros exploremos la posibilidad de que la provincia de Buenos Aires pueda hacer
lugar a este reclamo y darle solucién, comprometiéndonos a que, en un plazo razonable
de 10 6 15 dias, los vamos a citar para contarles y explicarles cudles son las aternativas
que tienen, si es que latienen, para que puedan resolver o encaminar de unavez por todas
esa situacion. Porque es cierto que es desgastante estar cotidianamente desde hace tres o
cuatro afios detrés de este tema. Obviamente, hay que cumplir con las normas y con las
leyes y me parece justo que los contribuyentes puedan adaptarse a las normas, en
principio, y si no lo pueden hacer, que sepan cud eslasolucion, S es que existe, y en que
tiempo se puede llevar a cabo; por e contrario, S no existe, que lo sepan porque asi
pueden organizar su vida en funcion de larealidad existente.

Sr. Presidente.- Tiene la palabrala sefiora Minetti.

Sra. Minetti.- Nosotros no sabiamos que era tan complicado. Si no, hubiéramos hecho
algo distinto. Realmente, no sabiamos que era tan complicado.

De cualquier manera, les quiero agradecer que me hayan permitido estar aqui.
Espero que o antes posible podamos ponernos en contacto para poder solucionar esto.

Sr. Presidente.- Agradecemos la presencia de la sefioray del sefior Minetti.
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8. Resolucion N 309/05. Expediente N 52.256/02 HCD - 4079-36.325/02 DE. Ref:
aprobacién de planosy eximicion pagos de der echos de construccion.

Sr. Presidente.- Tienela palabrael arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Sefior presidente: se trata del pedido de registracion de un plano para la
Sociedad de Fomento Domingo French, de la calle Luis Maria Campos 750. La zona es
residencial mixta. Es una zona que cuenta con agua corriente y cloacas. En realidad, son
dos terrenos: las parcelas 25 y 26 de la manzana 181, con una superficie total de 857.88
metros cuadrados y con construcciones sin permiso por un total de 1.010,51 metros
cuadrados.

Estaria incumpliendo los articulos 3.5.1 referente a FOS, 3.5.2.1 del FOT, 4.5
ventilaciones, esta invadiendo pulmén de manzana, y de la ordenanza reglamentaria de
construcciones esta incumpliendo los articulos 5.10.1.3 desagles de techos, azoteas y
terrazas, € 5.11.1.2 desagues a la calle 0 a vereda, el 5.11.6.0 chimeneas 0 conductos
para evacuar humos por la parrilla, € 4.6.4.3 iluminacion y ventilacion natural de locales,
el 4.6.5.5 ventilacion complementaria de locales para comercio y trabajo por conducto, €l
4.6.4.2 iluminacion y ventilacion de locales de segunda clase, € 4.6.5.2 ventilacion de
bafios y retretes por conducto, € 4.4.2.2 saientes de balcon a la cale, € 4.10.24
instalaciones que producen vibraciones por ruido, € 4.7.1.6 salida requerida para
determinados usos u ocupaciones, 4.6.2.2 alturas locales en general, 8.1 de las estructuras
resistentes.

Por otra parte, otro tema que no es menor pero que en realidad no tiene tanto que
ver con el plano es que tendrian que modificar la cardtula del plano y en lugar de poner
propietarios deberian colocar poseedores a titulo de duefio. En tal sentido, sugerimos que
deben hacer |a escritura de los terrenos a nombre de |a sociedad de fomento. En este caso,
no podrian cumplir porque no son titulares; si bien son duefios, no son titulares porque no
tienen la escritura a su nombre, por lo que estén imposibilitados de unificar ambas
parcelas, o que también seria una obligacion.

Asimismo, también estan solicitando la excepcion en el pago de los derechos de
construccion, que es del orden de 6.225,85 pesos.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael sefior Sotelo.
Sr. Sotelo.- Ante todo, muy buenas tardes.

Con respecto a que no tenemos la escritura, quiero decir que estamos abocados a
es0. Ustedes sabran como era la gente de antes, que hacia un boleto y creia que la palabra
valia més que todos los papeles del mundo. En este momento estamos abocados a eso.
Les diré que hemos publicado un edicto en € diario porque los titulares han fallecido,
pero luego nos dijeron que no correspondia. Nos dijeron que nos tenemos que dirigir a
Ministerio Universal de Sucesiones para conseguir las direcciones de los herederos,
quienes tendran que venir a firmar si quieren; s no, €l juez ahi dara por terminada la
funcion, firmando veinteaiial mente todo esto.

Si contamos con un boleto de compraventa que asegura que € predio es nuestro.
Estd mal el tramite de eximicion del pago de los planos, pero yo considero, desde mi
punto de vista, que esta sociedad de fomento coopera con varias instituciones de la zona:
por g emplo, Maria Reina, que es conocida por todos ustedes; también coopera con la
EscuelaN 22, donde tienen la llave de este lugar y utilizan nuestras instalaciones dos o
tres dias por semana.

Nosotros nos manejamos con recursos genuinos, a través de una misera cuota de 3
pesos mensuales. Por |o tanto, nos resulta poder pagar planos y otras cosas que estan mal
hechos y que, aparte, ya estdn consumados.

Por ello recurrimos a ustedes para ver si desde este lugar nos pueden ayudar a salir
adelante.

Yo les voy a hacer una resefia de 1o que contamos en la sociedad de fomento:
tenemos dos salones, uno arriba con capacidad para 100 personas, y otro abao para 70
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personas. Contamos con una pista cubierta de méas de 400 metros, donde juegan los
chicos. Tenemos un buffet, donde hay juegos de cartas y de salon. Hay una cancha de
bochas y con eso nos vamos manejando, por o que nos seria imposible pagar estos
planos que necesitamos.

Debo sefidar que necesitamos estos planos porgque a partir de ahi tenemos que
construir una nueva puerta en un costado para que pasen las bicicletas; ya contamos con
dos. Y también queremos hacer nuevos baiios, porque tenemos barios instalados en €l
fondo, pero no hay bafios en la parte de los salones. Entonces, la comision que yo presido
necesita de esos planos para hacer las cosas como corresponde. Desde ya, descuento la
capacidad humana de |as personas a las cuales me estoy dirigiendo. Nosotros esperamos
gue esto salga muy bien.

No tengo més nada que decir. Si ustedes quieren preguntarme algo, si esta dentro
de mis conocimientos les responderé.

Sr. Presidente.- Tiene lapaabrael concejal Fernandez.

Sr. Fernandez.- Una primera preocupacion por las caracteristicas del tramite allevarse a
cabo.

Y 0 entiendo que en este caso se trata de dos parcelas y tengo la sensacion de que
para poder aprobarse el plano previamente deben estar unificadas, y existe el problemade
gue para hacer € tramite de unificacion se requiere tener la escritura de las dos parcelas a
nombre de la sociedad de fomento. En ese sentido, tengo duda con relacion a temade los
tiempos. Me da la sensacién de que hasta que no esté resuelta la escrituracion no se podra
hacer la unificacion para después tener |a aprobacidn del plano. Esta es la duda para tener
en claro lostiemposy los pasos del tramite.

El segundo punto es € siguiente: yo entiendo que a ser un hecho consumado no
hay posibilidad de modificar nada. Asi que me gustaria saber qué puntos deberian ser
puntualmente exceptuados y s aguno de ellos deberia ser modificado para dar
tratamiento y aprobacion a este expediente.

Sr. Gorbacz.- En cuanto a la obligacién de unificar, este Concejo puede posponerla o
exceptuarla.

Y respecto de los articulos que se incumplen, habria que analizar s se producen
molestias a los linderos ya que la sociedad de fomento desarrolla actividades tales como
fiestas. En ese caso habria que ver si no se necesita algun tipo de equipamiento, aislacion
de los muros, aislacion aclstica, etcétera. Pero lo relativo ala ocupacion del suelo ya esta
hecho.

Sr. Presidente.- Tiene lapaabrael expositor Sotelo.

Sr. Sotelo.- Les comento que la sociedad abre sus puertas hasta las 12 de la noche -a
veces las 12 y 30-, y que no hay problemas con ningun vecino por los ruidos. Ustedes
pueden averiguar, y veran que los vecinos nos apoyan. Por |o tanto, creo que estaria todo
bien.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabra el concejal Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- Quisiera saber si los vecinos de la zona fueron encuestados.

Sr. Presidente.- Por Secretaria se leeran las encuestas.

Sra. Secretaria.- Se encuestaron 31 vecinos, 6 respondieron en forma positivay 25 no
quisieron contestar.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabrael concgal Laviuzza

Sr. Laviuzza.- Quisiera saber si nosotros podemos tomar una decision sin que estén
unificadas las parcelas y a nombre de la sociedad de fomento.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- En este caso si. Pueden exceptuar del cumplimiento o posponer la
obligacién de launificacion. El Concejo Deliberante tiene facultades para ello.
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Surgieron otras cosas que me di cuenta que no terminé de contestar. Hay algunos
articulos que se estarian incumpliendo relacionados con medidas de seguridad, y que
atento a las actividad que desarrolla o puede desarrollar seria bueno tenerlos en cuenta,
tales como los medios de salida o €l de las estructuras.

Sr. Presidente.- Tienelapalabrael concegja Bruno.

Sr. Bruno.- ¢Qué cantidad de adherentes o afiliados tiene la sociedad de fomento?
Ademés, quisiera saber si la eximicion del pago de impuestos -al tratarse de una entidad
de bien publico sin fines de lucro- no estaria contemplada dentro de la temética de la
excepcion.

Sr. Sotelo.- Actualmente la sociedad de fomento cuenta con aproximadamente 150
afiliados.

Y en cuanto ala seguridad de las salidas, estamos esperando este plano para hacer
una puerta de 1,60 metros con apertura hacia la calle, dado los Ultimos acontecimientos
de la Capital Federal. Pero amén de esa puerta que se va a hacer, tenemos dos mas, una
en cada esquina. O sea que la gente no tendré problemas para salir libremente a la calle.
No la hicimos, pero en el plano ya figura proyectada esa puerta.

Sr. Presidente.- Tiene lapaabrael concejal Fernandez.

Sr. Fernandez.- Es para aclararle al conceja Bruno que si bien es una entidad de bien
publico, tiene exceptuada el tema de |as tasas pero no €l tema de derechos. Y o que cobra
el municipio en concepto de planos justamente no es un tasa sino un derecho de
construccion, por lo que es correcto el pedido que se hace.

Ademés, quiero que le quede en claro al peticionante que lo que le estan pidiendo,
justamente, es una modificacion estructural por el tema de las salidas, que pienso que esta
vinculada con la cuestion de la proteccion contraincendios.

Pero no me queda en claro a qué modificaciones se hace referencia, si a la puerta
que el sefior manifestaba que va a hacer o a alguna otra cuestion estructural. En ese caso,
habria que exceptuar lo relacionado con los desagiies, techos, chimeneas, iluminacion,
ventilacion, saliente de balcon, ventilacion de bafios y laaturadel local en general.

Si lo que le estén exigiendo es por € tema de las salidas, no me queda en claro si
eso tiene relacion con la puerta a que hace referencia el sefior, 0 con alguna otra cuestion
més.

Sr. Presidente.- Tiene la palabra el representante del Departamento Ejecutivo, arquitecto
Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- No, es especificamente la puerta de salida, con la posibilidad de un barral
antipanico y demés.
Sr. Presidente.- Tiene la palabrala concejala Soest.
Sra. Soest.- Es para que sepan los sefiores de la sociedad de fomento que nos quedd en
claro qué debemos exceptuar. Y lo que le debe quedar en claro a los responsables de la
sociedad de fomento es que no podemos exceptuar medidas de seguridad. Por lo tanto, €
tema de las salidas y de los barrales antipanico lo tendrén que cumplimentar. Es mas, los
tendrian que tener desde hace bastante tiempo .Pero tengan la tranquilidad de que
haciendo las obras que tienen pensado hacer, cumpliran con las normas basicas de
seguridad.

Para finalizar, que quede en claro que de ninguna manera vamos a exceptuar
cuestiones vinculadas con medidas de seguridad. En consecuencia, les sugerimos que
esas obras |las emprendan ya mismo.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabrael expositor Sotelo.

Sr. Sotelo.- Respecto de las medidas de seguridad para desalojar € local, la puerta que
esta en este momento es de una dimensién de mas de un metro, y hay otra en la otra
punta. Por lo tanto, en segundos se desalojaria a las aproximadamente ciento cincuenta
personas que caben en lugar. Tenemos también seguros de vida, médicos y servicio de
enfermeria, por cualquier cosa que pudiera pasar.
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Estoy abocado a todo esto desde hace seis, por eso no mango mucho el tema. En
cuanto a la puerta de 1,60 metros con apertura hacia afuera, nosotros necesitamos €l
plano para hacerla. Por eso pedimos que nos den prioridad.

Y reitero, creo que debe favorecerse esta obra dada la calidad humana de las
personas alas que merefiero. Y sin otro particular, los saludo muy cordia mente.

Sr. Presidente.- Tienelapalabra el concejal Campagnoli.
Sr. Campagnoli.- Es para aportar un elemento ala audiencia publica.

Consideramos sustancial y definitorio que el peticionante cumpla con las medidas
de seguridad que establecen las normas vigentes. Entonces, como mecanismo me parece
interesante que € peticionante obtenga en estos dias un informe de |os aspectos que debe
cumplimentar en cuanto a las medidas de seguridad, a los efectos de que nosotros
podamos avanzar con el expediente.

Creo que € Departamento Ejecutivo podria hacerle llegar -a través de sus
funcionarios- los requisitos que & sefior debe cumplir en su sociedad de fomento. El
avanzaria con e cumplimiento de dichos requisitos, y e Concejo Deliberante podra tratar
este expediente consciente de que las medidas de seguridad estén cumplidas y que no hay
gue exceptuarlas.

Sr. Presidente.- Solicito a la vicepresidenta del cuerpo que se asuma la Presidencia de
esta audiencia publica.

-Ocupa la Presidenciala concejala Kreiman.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabra el expositor Sotelo.

Sr. Sotelo.- Concretamente, quisiera saber cudles son las cosas que se me piden para
llegar a buen término con este expediente.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el concgal Laviuzza.

Sr. Laviuzza.- Ta vez por Secretaria se le pueda facilitar la copia del expediente a los
efectos de puntualizar |as reformas que se le piden.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el concegjal Franco.
Sr. Franco.- Quisiera hacerle una consulta a Departamento Ejecutivo.

Esta aprobacion de planos, ¢de cualquier manera queda sin poder hacerse porque
no tiene escrituracion, o se puede hacer?
Sra. Presidenta.- Tiene la palabra € representante del Departamento Ejecutivo,
arquitecto Gorbacz.
Sr. Gorbacz.- En redlidad, tendria que cambiarse la cardtula del plano, y en lugar de
“propietario” deberia figurar “poseedor a titulo de duefio”’, que es la figura més
apropiada.
Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael concejal Campagnoli.
Sr. Campagnoli.- Una cuestion operativa: por Secretaria podria sacarse una copia del
expediente para que algun funcionario del Departamento Ejecutivo marque los aspectos
que necesariamente debera cumplir el peticionante en materia de normas de seguridad.
De esta forma el peticionante -con dicha copia- podra realizar las tramitaciones
pertinentes en el menor tiempo posible.
Sra. Presidenta.- ¢Esta de acuerdo € sefior Sotel0?

Sr. Sotelo.- Si.

9. Resolucién N 310/05. Expediente N 59.568/05 HCD - 4079 - 11.799/05 DE. Ref:
aprobacion de planos.

Sra. Presidenta.- Tiene la palabrala arquitecta Flavia Buono.

Sra. Buono.- El interesado solicita la aprobacion de un plano de obra en la calle Juan B.
Justo 960/62 de la localidad de Haedo, cuyo destino es € de vivienda multifamiliar. El
uso es permitido porque se trata de una zonaresidencial media alta; pero, en realidad, este
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plano no fue sujeto a demoalicidn. Presentaron una carpeta de obra, se le informé que salia
sujeto a demoalicién, justamente, por e incumplimiento de la normativa, cosa que le
impediria, en su defecto, poder subdividir y crear las unidades funcionales que ya tiene
como hecho consumado: unas que estaban aprobadas por plano anterior y otras que son
las que presenta ahora.

El plano no cumple con € FOS, no cumple con & pulmén de manzana, con
ventilaciones e iluminacion de locales de primeray terceray con el articulo 46 de la 8912
gue es, justamente, el decreto ley de la ocupacion, que debe dejar € 40 por ciento libre de
laparcela.

Con respecto a cddigo de construcciones, no cumple el 8.1 de las estructuras, todo
lo que es ventilacidn de locales de primera, areas y lados minimos de locales de primera,
vistas a los predios, porque posee ventanas gque dan a predios linderos, ventilaciones de
cocinas, que son ambientes de tercera, y ventilaciones de bafios y retretes por conducto.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el sefior Caldarino.

Sr. Caldarino.- Esta es una casa antigua, con los planos aprobados en el afio 1953, que
me la ofrecieron a cambio de otra vivienda. Y 0 necesitaba una casa grande porque quiero
reunir a la familia, pero tengo que reformarla un poco, 1o que mayormente esta hecho.
Ahora parece que estoy cometiendo contravenciones y me han dicho que la obra es
clandestina, pero tengo comprobantes de que no es asi. No sé qué es |o que debo hacer.

En lo que se refiere a las ventilaciones, se va a hacer todo como corresponde. No

hace falta que me digan cdmo o tengo que hacer, porgue toda la vida hice eso.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabra el sefior Diego Gonzalez.

Sr. Gonzéalez.- Simplemente, vine a acompafiarlos porque los conozco desde hace
muchos afios. Voy atratar de aclarar un poco lo que é trato de decir: e sefior Caldarino
recibié esta propiedad en parte de pago de un duplex que tenia en El Palomar, que es
donde él vive. Con laidea de darle alos nietos una propiedad a cada uno de ellos, trato de
dividir esta vivienda e hizo dos més en la planta alta, porque originamente tenia dos o
tres departamentos en planta baja.

Con respecto a lo que es ventilaciones y todo lo que se pueda solucionar, €l esta
dispuesto a resolverlo; no tiene ningln problema. Simplemente, que a lo mejor no lo
asesoran en buenos términos en su momento y por eso que ahora esta aca para pedir que
le aprueben & plano de subdivision para que cada nieto tenga su propiedad individual y
no tenga problemas en el futuro porque é ya tiene ochenta afos.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabralaconcejal Soest.

Sra. Soest.- Queria hacer una pregunta a los representantes del Departamento Ejecutivo.
Hay una parte de la vivienda que tiene plano aprobado y hay una parte que ya es hecho
consumado, a la que habria que exceptuar del FOS y de algunas cuestiones de la
ordenanza reglamentaria de construcciones. ¢Estoy bien ubicada?
Sra. Buono.- Si.
Sra. Soest.- Con respecto a FOS, yo no veo inconvenientes, a priori. Si hay que sefiaar
algunas de las cuestiones que hacen a la totalidad de la vivienda: es e tema de las
estructuras y los predios linderos que con la obra nueva son los dos temas mas
importantes en esto. Me gustaria que | os representantes del Ejecutivo me lo aclararan.
Resumo: deberiamos tener que exceptuar FOS; centro libre de manzana;
ventilacion e iluminacion; y lo que genera mayor dudas es el tema de las estructuras y las
vistas a predios linderos.
Sra. Buono.- La planta baja tenia un plano aprobado anterior -eran las casas antiguas-,
donde habia dos cocinas pero no se interpretaba bien como estaban divididas, todo lo que
estaba aprobado por plano anterior. Las unidades funcionales que se generaron y que ya
estan construidas en la planta alta no cumplen con las ventilaciones, lo que hace ala vez
gue si uno le diria que cierre la ventana para no mirar a vecino, cumpliria ain menos,
porque aca se trata de una cuestion de distancias a gjes medianeros.

Sra. Soest.- No es solucionable.
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Sra. Buono.- No. Se ve muy mal en el plano, pero segun lo que figura aca como hecho
consumado en planta alta las ventilaciones estén a menos de dos metros de los ges
medianeros y son ambientes de primera. O sea, que no es solucionable el tema de las
vistas a vecino.

En cuanto a tema de las estructuras, es o mismo que se vino planteando alo largo
de todalaaudiencia. A 1o mejor, el tema de los barios...

Sr. Gonzalez.- Eso dijo que lo solucionaria. Me dicen que ya esta todo solucionado.

El seiior Caldarino tiene dudas con respecto a tema de las vistas alos vecinos. No
entiende de qué se trata.

Sra. Buono.- Eralo que le contestaba a la conceja: s uno le pide que no tenga vistas al
VECINO porgue en este caso son, justamente, las ventanas que dan a g e medianero, que
estarian mal porgue la medianera tiene una altura determinada y podria generar
inconvenientes al vecino, directamente no tendria ningun tipo de ventilacion ni
iluminacion.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabralaconcea Soest.

Sra. Soest.- Tenemos en claro qué es posible de solucionar.

Con respecto al tema de las estructuras, no me quedd del todo claro de qué aio es
lacasa.

Sra. Buono.- Ddl afo 1953.

Sra. Soest.- Una consulta a arquitecto Gorbacz: en el caso de este particular, dado que la
casa anterior, la de planta baja, sostiene a las dos construcciones nuevas, ¢qué deberian
hacer con respecto a las estructuras? ¢Deberian hacer ensayos de todo €l predio o de la
casa que las esta sosteniendo?
Sr. Gorbacz.- De todo. Pero como es un solo plano, en realidad, |as estructuras pasan a
ser solidarias y a comportarse como una sola. Entonces, el profesional tiene que presentar
célculos de todo.
Sra. Soest.- Con respecto a eso, quiero sefialar que tal como hemos venido puntualizando
en esta audiencia publica, nuestra recomendacion es que se realicen las pruebas de
célculo porque no podemos excepcionar aquello que ningun profesional o bien un
profesiona que ha aprobado un plano pero sobre el que se ha hecho otra construccion,
dado que & municipio necesita tener algin tipo de ordenamiento con respecto a la
seguridad de esas estructuras. Creo que si han presenciado la audiencia saben que no es
un tramite dificil de hacer y que pueden, tranquilamente, pedir colaboracion al Ejecutivo,
que les va a sefidar como hacerlo.

¢Podrian decir por Secretaria el resultado de |as encuestas?
Sra. Presidenta.- Si, como no.

Sra. Secretaria.- Se encuestd a 13 viviendas: 3 vecinos contestaron en forma positiva y
10 no atendieron.

Sra. Soest.- Los vecinos linderos, ¢estan dentro de esos 3 o dentro de los que no
respondieron? ¢No podemos verificar eso?

Sra. Secretaria.- Contesté que si esta de acuerdo la vecina que vive en Juan B. Justo
963; que esta de acuerdo una vecina Marachino, que vive en Gaona 'y Juan B. Justo; que
si esta de acuerdo otra vecina que vive en Juan B. Justo 980.

Sra. Soest.- De todas maneras, alo que quiero llegar es que no hay quejas de |os vecinos
que, de alguna manera, son victimas de las vistas de los predios linderos. No hay ningin
vecino que ha planteado esa situacion: o no respondieron o estan de acuerdo.

Sra. Secretaria.- Los que respondieron en forma positiva son los vecinos de los tres
domicilios que mencioné recién. Los deméas no respondieron en forma negativa, sino que
no se los encontro.

Sra. Soest.- Gracias.
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Sr. Navarro.- Quiero hacer una aclaracion con respecto a los locales de primera que
ventilan hacia ges medianeros: el e medianero tiene e muro a mas de 3.50 metros. O
sea, que no perjudicaa vecino en lo que eslavista. Iguamente, esta a 1,85 metros.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael concejal Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- Los peticionantes plantearon que algunos de los aspectos que estan
infringiendo pueden modificarlos, por o que a mi me gustaria si ellos, por escrito y en €l
transcurso de estos dias, indicaran qué aspectos de los que se infringen se pueden
modificar y en qué plazos. Asi incorporamos esa informacion al expediente y nosotros
estamos en condiciones de tomar una decision sobre este caso.

Sra. Presidenta.- ¢Pueden hacer eso |os peticionantes?

Sr. Gonzélez.- Quisiera saber si le pueden especificar bien a sefior cudles serian todos
los puntos a modificar.

El no tiene problemas en hacerlo. Pero lo de la vistay la ventilacién se complica
porque como se dijo, seria encajonar todo.

Sra. Presidenta.- Entonces, por Secretaria se le acercara una copia. Y como dijo el
concgjal Campagnoli, esperamos en un breve plazo la comunicacion de ustedes.

Si ningun otro concejal hace uso de la palabra, damos por finalizado € tratamiento
del punto 9 del Orden del Dia.

Aprobacion de planos
Resolucion 311/05 (Expte. N° 59.299/04 HCD)

Sra. Secretaria.- Por Secretaria se dgja constancia que €l titular del expediente, el sefior
Wollmer, Luis Guillermo, y €l participante Emigliasa, Juan no se inscribieron
debidamente en € registro, pero se encuentran presentes.

Sra. Presidenta.- Tiene la palabra la representante del Departamento Ejecutivo,
arquitecta Buono.

Sra. Buono.- El interesado solicita la ampliacion en obra nueva de un plano que
anteriormente estaba registrado. La ampliacion que presenta es de aproximadamente 383
metros en planta alta. El predio estd ubicado en la calle Corregidores 1.137/45 de la
localidad de Haedo, en una zonificacion industrial.

Dicha ampliacién, en cuanto a COU, infringe e FOS -ya venia de un plano
anterior registrado-, el FOT y € articulo 3.3.2.0, que es € centro libre de manzang; y
también el articulo 46 del decreto ley 8.912.

Esa ampliacion esta destinada a la fabricacion de equipamientos odontol 6gicos,
gue de acuerdo alagrillaes un uso permitido en dicha zona. En lo que respectaa Caodigo
de Construcciones se infringe: iluminaciones y ventilaciones de locales de tercera,
escaleras principales -esto se relaciona con las caracteristicas de dichas escaleras.,
proteccion contra incendios e instalaciones que afectan a los muros divisorios o que
separan unidades locativas independientes -creo que no se cumple con los anchos
minimos-, medios de salida y servicios minimos de salubridad de locaes o edificios
publicos comerciales e industriales, respecto de este punto habria que ver la cantidad de
gente que trabagja y la cantidad de vestuarios o bafios necesarios.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabrael expositor Wollmer.
Sr. Wollmer .- En primer lugar quiero aclarar que se cumplen con todas las normas, ya

que se trata de un edificio que tiene no mas de cinco afos. Todo lo que tenga que ver con
medidas contraincendios, bafios y seguridad esté absolutamente en regla

Nosotros fabricamos equipos para laboratorios odontolégicos. De hecho,
trabajamos bajo normas 1SO 9001 y 2000, por lo que obviamente no podemos tener un
edificio que no esté en regla.

Debido al crecimiento de nuestra produccion necesitamos ampliar la fébrica a un
piso mas. El pedido es justamente para poder ocupar ese piso -gque es una losa-, e incluso
tenemos el estudio de la capacidad que podemos poner sobre ella.
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Estamos ubicados en una zona industrial y si ocupamos més metros de los
permitidos, pero ahora no |o haremos mas.

Y en lo que se refiere a@ movimiento de vehiculos, tenemos playa de
estacionamiento dentro del predio, por lo que creo que no molestamos a ningun vecino.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabra el participante Emigliasa.

Sr. Emigliasa.- Le acoto a la arquitecta que hay un plano en e que creo que no se
infringe el FOT. Hay una correccion en el expediente.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael concegjal Viotti.
Sr. Viotti.- Quisiera saber e resultado de las encuestas.
Sra. Presidenta.- Por Secretaria se dara lectura alas encuestas.

Sra. Secretaria.- Se encuestaron 12 vecinos, 11 contestaron en forma positivay 1 por la

negativa.

Sra. Presidenta.- Tiene la palabra la representante del Departamento Ejecutivo,

arquitecta Buono.

Sra. Buono.- No esta el célculo hecho, y no tengo ahora los elementos para hacerlo. Pero

respecto del plano que se presentd cuando se hicieron los informes técnicos del

Departamento Ejecutivo, hay una superficie -que supongo que figuraria como libre- entre

la construccién anterior aprobaday un depésito que se desea aprobar en obra nueva.
Tendria que hacer los célculos, pero supongo que si o dice e profesional, asi debe

ser. De hecho, s no es necesario exceptuar el FOT, no selo hace.

Sra. Presidenta.- Tiene la palabrala concejala Soest.
Sra. Soest.- Tengo las siguientes preguntas: este expediente, ¢tiene un plano registrado o
un plano aprobado de la obra anterior?

La obra nueva -0 sea lo que se va a hacer por sobre lo ya realizado, en este caso
serd en atura- no se hacomenzado a construir. Y ami entender el FOSy el FOT si tienen
mucho gue ver en e tema de la obra nueva, justamente por 1o que estuvimos hablando
acerca de la ley provincial en e sentido de que nos impide exceptuar este tipo de
cuestiones en obra nueva.

Entonces, s los interesados dicen que tienen un plano en el que no superan las
metros de FOS y FOT, y que ademas poseen un centro libre de manzana, francamente no
entiendo por qué tenemos este expediente en tratamiento.

Digo esto porque todo lo demas -iluminacion, escaleras, proteccion contra
incendios, etcétera- depende del FOS y del FOT. Si no podemos exceptuar eso debido al
decreto ley 8.912, todo |o demas cae por su propio peso.

En consecuencia, |os sefiores tendran que revisar nuevamente la obra para que se
adecue al FOSy a FOT, ya que se trata de una obra nueva.

Sra. Presidenta.- Tiene la palabra la representante del Departamento Ejecutivo,
arquitecta Buono.

Sra. Buono.- El plano anterior esta registrado en cuanto al FOS 'y a decreto ley 8.912.
Eso eralo que figuraba en el plano anterior.

Actualmente, sobre un plano registrado no tenemos posibilidad de aprobar una
obra nueva. Y nosotros vimos un plano que no es el que ahora no infringe el FOT. Por lo
tanto, habra que calcularlo y verificar la situacion.

Asimismo, el plano sigue infringiendo € FOT porque de hecho esta registrado, no
tiene una aprobacion con € incumplimiento de lanormativa del decreto ley 8.912.

Sra. Soest.- A ver s comprendo. ¢Nos referimos a plano de la obra anterior, de la obra
hecha?

Sra. Buono.- Asi es.

Sra. Soest.- Entonces, ¢por qué no se realizé la aprobacion del plano? ¢Porque no se
gustaa FOSy a FOT?
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Sra. Buono.- En este caso el FOS es como s lo acarreara del plano anterior. Al
presentarse una obra -donde tiene que existir un profesiona responsable-, no podemos
aprobar sobre un “registrado”, no tenemos la parte legal correspondiente para decir
“sobre un registrado nosotros |e aprobamos una obra nueva’.

O seaquetendriaque llevarse € plano anterior de “registrado” a“ aprobado”.

Sra. Soest.- Dado que e primer plano no esta aprobado pero si registrado, comprendo
gue los interesados estén orgullosos de su equipamiento y de como estan trabajando. Pero
en realidad tienen un problema relacionado con la aprobacion de ese plano.

Ademas, ¢en qué situacion se encuentran en cuanto ala habilitacion?
Sr. Wollmer .- Esta habilitado.

Sra. Soest.- Entonces, tendremos que ponernos a trabajar sobre la posbilidad de
exceptuar el FOS, el FOT y agunas otras cuestiones -salvo aquellas que tengan que ver
con salubridad y seguridad- de la primera obra, para que luego puedan presentar un
proyecto de la obra que quieren realizar a futuro, que obviamente debera adaptarse a la
normativa vigente.

(Estaeslasecuencia?
Sr. Buono.- Asi es.

Sr. Emigliasa.- Nosotros presentamos un proyecto para ampliar la fabrica. Y no se
cumple el FOS, pero si @ FOT. Y lo demés esta todo en orden, tenemos todo al dia.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabrael concgjal Campagnoli.
Sr. Campagnoali.- Una consulta a Departamento Ejecutivo.
¢L.o unico que habria que exceptuar en este expediente es el FOS?

Sr. Gorbacz.- El FOT todavia tiene margen. El hecho es que desde el Departamento
Ejecutivo no tenemos herramientas para continuar aprobando obras sobre obras que estén
registradas porque incumplen ciertos requisitos; en este caso seriael FOSy otros mas.

Si bien agotaron € FOS -lo sobrepasaron, por eso les sale “registrado”-, todavia
tienen posibilidades de construir mas metros cuadrados hasta agotar el FOT.

Sr. Presidente.- Tiene lapalabrael concejal Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- Pregunto: entonces, el FOS seria lo Unico que estéan incumpliendo. El
FOT todavia no aparece como un incumplimiento.

Para ordenar esta discusion, me gustaria que los miembros del Departamento
Ejecutivo pueden mencionar, punto por punto, cudles son los aspectos que se
incumplirian y ver cudles de esos aspectos |os peticionantes pueden resolver para saber
nosotros sobre cudles puntos tenemos que trabajar en torno a la excepcion y sobre cuales
puntos no, ya que los peticionantes pueden, en e corto o en e mediano plazo,
resolverlos. No sé si entiende mi idea.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- La arquitecta Flavia Buono va a completar esta respuesta. Antes de €llo,
quiero reflexionar sobre este punto: en esta situacion nos encontrariamos con una nueva
figura, porque seria aprobar una obra sobre un hecho registrado, con el cual e aprobado
nuevo no borraria la situacion del registrado anterior. Entonces, en esta 0 en otras
situaciones gue sean similares se deberia generar una nueva figura para la aprobacion de
esta obra 0 que la obra se autorice aunque siguiera quedando como registrado el plano,
porgue sigue incumpliendo.

Sra. Buono.- Con respecto alo que solicitaba el concegjal Campagnoli, volviendo a plano
anterior -que es o que tenemos a dia de hoy como registro en el municipio-, tenemos que
deberia cumplimentar el FOS, la 8912 en su defecto porque en este caso €l indicador
maximo es a 60 por ciento y deberia cumplimentar ventilaciones de ambientes de tercera
Si se retrotrae este plano a un aprobado, entonces ahi si podria darse curso a la
ampliacion de obra nueva, que deberia cumplimentar la normativa. En realidad, la
presentacion que hace el profesiona es justamente esa: no cambiar esta actualidad de
plano, que es la ocupacion que tienen del suelo y, asimismo, poder hacer la obra nueva.
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No sé si queda claro lo que estoy diciendo: retrotraer este plano implicaria demoler
un sector para que cumpla el plano o salga aprobado y, en su defecto, s a dia de hoy
dicen gque con esta nueva presentacion, que nosotros no teniamos en estudio, cumplen €l
FOT no habria excepcidn; si de algunos articulos que figuran, por lo menos, en & codigo
de construcciones que tienen que ver con esto y que se refieren a temas de proteccion
contra incendio, medios de sadlida. Esto tiene que ver, incluso, hasta con e
funcionamiento de un local industrial que, segin supongo, a ser una obra nueva se
podrian llegar a revisar y a hacerlos cumplir. Pero creo que la situacion es esa: sobre un
plano registrado generar una posibilidad de ampliacién en obra nueva, que es lo que €
arquitecto Gorbacz decia que se genera como una nueva figura.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael conceja Fernandez.

Sr. Fernandez.- Resumiendo, el tema seria asi: una posibilidad seria una ordenanza de
excepcion para pasar e plano registrado vigjo a que sea un plano aprobado, donde
estariamos exceptuando e tema del FOS y algun elemento més y nada més. Luego, la
obra nueva la podrian hacer como ampliacion de ese plano aprobado. En este caso, el
peticionante deberia cumplir la ordenanza de construcciones, en o que respecta a los
temas de iluminacion, escalera principal, proteccién contra incendio, medios de salida;
esto, parala parte de obra nueva.

No obstante, tengo una duda: entiendo que en la obra nueva, en e proyecto que
ellos tienen, no estan violando el FOT, porque deben tener premios en cuanto a retiro de
frente o0 algo por € estilo. Porque segin & expediente a mi la cuenta me da que estan
pasando casi 150 metros del FOT. Sobre los 1.008 metros que podrian construir en un
terreno de 8,40 metros, siendo el FOT 1.2, ustedes presentaron un proyecto que da un
total de 1.145 metros. A menos que haya algun premio por €l proyecto estarian violando
el FOT, cosa que echaria por la borda la solucién que planted la arquitecta y que
reformulé yo, de considerar € pase de registrado a aprobado del plano anterior. Eso
serviria en la medida en que la obra nueva no viole el FOT y no viole ninglin punto de la
ordenanza reglamentaria de construcciones. Me gustaria saber s el peticionante
comprendié laideay s piensaque la puede llevar adelante.

Sr. Wollmer .- El plano no superael FOT.

Con respecto a las ventilaciones, estd todo correcto. Tenemos todas las
habilitaciones de la provincia y demas; esta todo habilitado. Las escaleras cumplen las
reglamentaciones. O sea, que todo lo que nos pidan con respecto a eso, |0 adecuamos...,
perddn, esta adecuado.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el conceja Bruno.

Sr. Bruno.- Si ad plano registrado se le indica como sujeto a demolicion, haciendo la
salvedad de hacer la aprobacion, ¢no da lugar a que después la obra nueva pueda
solucionar este problema? ¢No seria una forma de solucion?

Sr. Wollmer.- El tema es que nosotros no podemos demoler o que ya tenemos
construido. O sea, 10 que necesitamos es crecer, no destruir. La fabrica es nueva y no
podemos ni queremos demoler un metro. Lo que si necesitamos son mas metros para
poder seguir creciendo industrialmente y poder dar més trabajo y generar mas mano de
obra. Pero demoler esimposible.

Sr. Bruno.- Yo no hablo de demoler, sino que diga que figura en e plano sujeto a
demolicion paradar lugar ala aprobacion.

Sra. Presidenta.- Tienelapaabrad conceja Fernandez.

Sr. Fernandez.- Justamente, lo que se planteaba recién como una salida era no un pedido
de demolicién, sino que €l plano vigjo, la obra vigja, que esta registrado, considerar una
eximicion para que pueda pasar a ser aprobada esa obra vigja, con lo cual los sefiores van
apoder hacer la obra nueva sin inconvenientes. Pero, eso si, |a obra nueva va a tener que
cumplir con la ordenanza reglamentaria de construcciones -que recién decian que lo
podian hacer- y € profesional me asegura que no incumplen el FOT. O sea, hay una
diferencia de algunos metros donde tendran que adecuar € proyecto. Pero en este
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momento estamos hablando del plano vigjo, y no del plano de la obra nueva, que segun el
Ejecutivo seria una solucién viable.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Dos cosas. una, remontandonos un poco para atras, quiero comentar que
sobre hechos consumados no solemos ni aplicamos premios, justamente porque hay un
hecho consumado donde se esta incumpliendo. Los premios se utilizan para e FOT
cuando esta todo bien.

En otro orden de cosas, en esta busqueda de una tercera figura, una solucién que
yo no digo que sea para este caso Unicamente sino también para casos similares, es la
autorizacion de obra sin que cambie € sello de registrado. Digamos que no
necesariamente tiene que ser una obra aprobada, sino una autorizacion de obra sobre el
hecho subsistente. Incluso, se ha estado debatiendo en e Ejecutivo e problema que
tenemos a raiz de gque sobre obras que todavia tienen posibilidades de crecimiento, y que
ya sea por €l uso o por alguna cuestion de FOT, en cuanto a superficie total, estamos por
remitir un proyecto de ordenanza para que se nos permita a nosotros autorizar obras en
estos casos. Asi que esa seria una probable solucién.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el conceja Fernandez.

Sr. Fernandez.- Otra alternativa, en e mismo sentido, seria que, como decia recién el
arquitecto Gorbacz, dado que no hay premios a tratarse de una obra que ya viene con una
violacion previa del FOT, se estableciera la reduccién de unos 45 6 46 metros cuadrados
de la superficie de la obra nueva. En lugar de hacer 383 metros, que se hagan alrededor
de 235 metros cuadrados. Y 0 pregunto, para saber la opinion del peticionante, s €so es
posible o no.

Sr. Migliana.- Nos adecuamos a FOT. Adecuamos el plano a FOT.

Sra. Buono.- Quiero hacer una aclaracion: los informes técnicos que figuran en el
expediente refieren a proyecto presentado con anterioridad. Entonces, hay cosas del
codigo de construcciones gue no se cumplen y que se podrian cumplir, mientras que no
sucede en otros casos, como las medidas de las escaleras. Pero cuando hablamos de
ventilaciones y todo lo que tiene que ver con €l codigo, realmente es otro proyecto que se
evalud. Asi que podria volver a analizarse si realmente cumple el FOT o no, s utilizaron
premios o no. Eso debe evaluarse nuevamente.

Sr. Migliana.- ¢Por qué las escaleras no cumplen? Observen que hay escaleras
secundarias. Inclusive, una escaleratiene 1,50 metros de ancho.

Sra. Presidenta.- Si no entendi mal, la arquitecta aclaré que se iba a hacer una nueva
evaluacion.

Sra. Buono.- Deberia hacerse una evaluacion distinta. En e plano veo que hay una
escalera que, asimple vista...

Sr. Migliana.- Es secundaria. Adelante tengo la principal.

Sra. Buono.- Si, pero la escalera del depdsito no cumple con la medida, porque deben
acceder personas que trabajan y, a lo mejor, se necesita una medida minima de 1,10, y
creo que esta no lo tiene. Pero, de cualquier manera, hay que hacer una evaluacion nueva.
No lo puedo hacer aca, porque ni siquiera tengo las herramientas necesarias para poder
hacerlo.

Sra. Presidenta.- Con esto, damos por concluido el tratamiento de este expediente.

L es agradecemos su presencia agui.

Aprobacion de planos
Resoluciéon N° 312/05 (Expte. N° 59.085/04 HCD)

Sra. Presidenta.- Tiene la palabra € representante del Departamento Ejecutivo,
arquitecto Gorbacz.
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Sr. Gorbacz.- Se trata de un pedido de aprobacion de planos para una vivienda en la
Avenida Sarmiento 1.985/87. En la actualidad hay un centro de capacitacion e
investigacion informética educativa.

Es unalocalizacién que cuenta con un plano de 1948 y otro de 1971, y un cambio
de destino de 1995 que, justamente, fue producto de una via de excepcién por parte del
Concejo Déliberante.

Sobre esta localizacion se pretende generar una modificacion haciendo
demoliciones de hechos existentes, construcciones nuevas y construccién de una planta,
con lo cual no es que linealmente se suma superficie a la totalidad de lo existente, sino
gue se demuele y se vuelve a construir. Pero aun asi, se superan los valores permitidos de
FOSYy de FOT. En realidad se estaban superando de antes, ya que desde 1948 y 1971
-cuando no estaba en vigencia € decreto ley 8.912- se arrastraba una mayor superficie
que laadmitida

Lo que se estaria incumpliendo serian los articulos 3.5.1.1 -FOS-, 3.5.2.1 -FOT- y
3.4.1.0 -retiro de frente-, pero este ultimo articulo se incumple desde €l origen de la obra
Algunos de los puntos que mencionamos aca son desde €l origen de la obra, cuando no
existia el COU. También referente al FOS, se incumple e articulo 46 del decreto ley
8.912.

Cuando en 1995 se hizo & cambio de destino, se registra en base a lo que en ese
momento eran observaciones a COU y a la ORC, ya existentes. Pero la obra sigue
arrastrando los incumplimientos de la obra anterior, es decir, a 4.6.2.2 -altura minima de
escaleras, 5.10.1.3 -desaglies de techos y azoteas-, 5.11.1.2 , 4.6.5.1 -ventilacion de
cocina por tubo-, 4.8.1.4 -servicio de salubridad- y 4.6.3.1, &reas por lados minimos.

Sra. Presidenta.- Tiene la palabralaexpositora Pinto Corsaro, Alejandra.

Sra. Pinto Corsaro.- Tanto mi esposo como yo somos andlistas de sistemas, y
compramos esta propiedad con la intencion de desarrollar nuestra actividad profesional.
Somos universitarios recibidos en la UBA, y nuestra intencion era ejercer la profesion.
Cuando logramos comprar la propiedad teniamos una hija de un afio, pero luego tuvimos
otramés. Actualmente mis hijas tienen oncey cuatro afnos.

La propiedad la compramos tal cua estd. Lo que hicimos fue mejorarla porque
estaba muy dafiada, pero mantuvimos la estructura original. En realidad, o que hacemos
en este lugar es dar clases de computacion. Mi esposo tiene sus aumnosy yo los mios, y
de hecho no tiene una categoria de instituto porque no poseemos profesores ni
empleados; simplemente realizamos una actividad profesional.

Cuando llegd e momento de comenzar a trabgjar nos acercamos a la
Municipalidad, y ahi nos enteramos de que para brindar clases de computacion
necesitabamos tener una habilitacion. A partir de ahi surgié la necesidad de solicitar -
también por via de excepcion- que nos permitieran gercer la profesion, por o que a
través del Concgo Deliberante iniciamos € expediente tal como lo estamos haciendo
ahora.

Hace once afios atrés no pensadbamos vivir ahi. Nuestra aspiracion era tener un
lugar de trabgjo y una vivienda. Actualmente vivimos en un departamento prestado. Es
decir que @ Unico inmueble que poseemos es esta casa, respecto de la cua once afios
atrés nos plantedbamos como pargja que solventar € lugar profesional nos iba a dar
seguramente la posibilidad de concretar nuestra vivienda.

Pero no fue asi, y en todos esos afios no pudimos resolver nuestra situacion. Por
eso recurrimos a Concegjo Deliberante, porque pensamos en la posibilidad de construir
nuestra casa, y en mantener nuestro lugar de trabajo pues trabajamos los dos en lo mismo
-en el mismo lugar-, y s perdiéramos € lugar de trabajo no tendriamos sustento.

Quizas por inexperiencia, cuando compramos lo hicimos con una aegria fantastica
porque la casa estaba pegada a Instituto West -que tiene mas de treinta afos-, y tenia e
Sagrado Corazon enfrente y el Inmaculada ala vuelta. Por eso nunca imaginamos que en
la zona ibamos a tener conflictos. Y a aprendimos que lo primero que se debe hacer esir a
consultar alaMunicipalidad y después resolver.
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Comencé este tramite en agosto del afo pasado. Me guid € arquitecto Garcia
Viae del Concgjo y como ustedes bien dicen, hay una parte que se demuele. En un
primer proyecto que presentamos con la arquitecta que me acomparia esa demolicién no
estaba pensada. Pero @ arquitecto nos sugirié que respetaramos los metros libres. De
hecho los respetamos, y creo que vamos aliberar un poco més.

La demoalicién que se hace es de la construccion de los duefios anteriores, que data
de 1970. Nosotros no hemos construido nada sobre € lugar. Y nos extendemos hacia la
planta alta, en la cual hemos hecho un disefio de tres cuartos y un bafio. ¢Por qué? Porque
tenemos dos hijas con una gran diferencia de edad y eso ya nos esta trayendo problemas.
De hecho, hoy las tenemos en un cuarto minimo del departamento que no es nuestro, y
aungue ustedes no lo crean, en un cuarto de 2 metros por cuatro metros tenemos las
camas de las dos nenas. Es por eso que nos vemos en la necesidad urgente de resolver
este tema.

Si logramos que se apruebe e expediente, €l paso siguiente es solicitar un crédito
bancario. Pero no estamos aca porque necesitamos el plano para poder conseguirlo, sino
porque nuestra iniciativa siempre fue hacer las cosas como corresponde, |0 que queda
demostrado a partir de que tramitamos la habilitacion para poder trabgjar. De hecho, no
empezamos a trabajar hasta que no salié la habilitacion.

Solicité @ afo pasado la resolucién con urgencia porque a dar clases de
computacién, en el verano nuestro trabajo es mucho més leve. Queriamos aprovechar los
meses de verano pararesolver el grueso de la obra.

Esperamos que este tema se resuelva favorablemente. De ser asi, deberiamos pedir
el crédito y reservar a abafil. De hecho, del afio pasado hasta ahora €l presupuesto se
nos incrementd en un cincuenta por ciento. Y solo podemos pensar en refaccionar. Ya
hemos analizado esta situacion y solo podemos ampliar, porque el crédito a cual
podemos aspirar nos alcanzaria solamente para refaccionar o ampliar, y no para otra cosa.

También pensamos en mudar nuestro trabajo, pero no podriamos adquirir otra
propiedad. Ademés, a lo largo de estos diez afios la gente nos empez6 a conocer, y seria
tirar por la borda todo lo que hemos cultivado con el trabajo de estos afios. Una decision
asl implicaria aventurarnos en algo que ya, con dos hijas, no podemos afrontar.

Ademés esta € tema de la vivienda, de lograr tener nuestra casa propiay darle ese
gjemplo a nuestras hijas, en € sentido de que con esfuerzo y cumpliendo con o que se
debe, en este pais se puede.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el participante Guillermo Belélli.

Sr. Beléeli.- Simplemente quiero acotar que aparte de ser una necesidad, actualmente es
nuestra Unica oportunidad.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabrael conceja Franco.

Sr. Franco.- Para preguntarle a Departamento Ejecutivo si estamos en las generales de
laley en cuanto alaobraa construir.

Sra. Presidenta.- Tiene la palabra € representante del Departamento Ejecutivo,
arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- Se plantea una diferencia con los casos que vimos anteriormente. Por eso
hacia mencion a que tienen un plano aprobado de 1948 y otro de 1971, en donde se viene
arrastrando |a misma superficie que poseen actua mente.

Siempre €l problema es con e FOS, ya que el decreto ley 8.912 dispone valores
tope. En este caso las superficies que sobrepasan estos valores son anteriores a la
existencia de la ley, y se cuenta con un plano aprobado de 1995 con estos mismos
valores, con posterioridad alasancion delaley.

Lo que se propone es demoler parte de esa superficie y reemplazarla de otra
manera dentro del terreno. Seria readecuar la obra manteniendo la superficie admitida. En
este caso se superarian los valores del FOT, pero serian los que fija el municipio. Incluso
existiria un margen de un 10 por ciento més de FOS, ya que e maximo de la zona 0,5, y
el FOS méaximo admitido por €l decreto ley 8.912 esde 0,6.
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Desde la interpretacion técnica esta es una situacion distinta a la de los casos
anteriores.

Sr. Franco.- Es decir que cumpliria con lamayor cantidad de requisitos exigibles.

¢Cudl serialagravedad de los requisitos que se infringen?

Sr. Gorbacz.- Posiblemente algunas cosas sean dificiles de reformar. Otras tienen que
ver con desaguies de techos y azoteas que, en general, se relacionan con las distancias del
desague a los linderos o como desaguan a los frentes. Respecto de la ventilacion de
cocinas por tubo, creo que eso es factible de ser megjorado.

En cuanto a los servicios de salubridad, tendrian que detallar megjor la actividad.
Actualmente la actividad es la que se desarrolla en la academia, y se informaba en
funcion de ello. Ahora tendrian la posibilidad de reformar el tema de los sanitarios, o
adecuar lainformacion en relacion con la actividad que realizan.

Por ultimo, del hecho existente no se pueden cumplir las areas por lados minimos.
Sr. Franco.- Solicito que se dé e resultado de las encuestas.

Sra. Presidenta.- Asi se harg, sefior concejal.

Sra. Secretaria.- Se encuestaron 12 vecinos, y los 12 respondieron en forma positiva.
Sra. Presidenta.- Tiene la palabralaexpositora Pinto Corsaro.

Sra. Pinto Corsaro.- Trataré de aclarar algunos items.

Respecto del tema salubridad, quiero dejar en claro que necesitamos mantener la
habilitacién del centro. Es decir, que la construccion de la casa no nos impida seguir
trabajando.

Imagino que el tema de salubridad debe estar relacionado con uno de los cuartos
gue no tiene ventana.

Sra. Presidenta.- Tiene la palabra € representante del Departamento Ejecutivo,
arquitecto Gorbacz.

Sr. Gorbacz.- No. El tema de salubridad se relaciona con |0os bafios, y a veces tiene que
ver con la medida de los sanitarios. Esto generamente se informa cuando hay alguna
actividad especifica, sobre todo con concurrencia de gente.

Por eso pedimos que nos informen con mayor claridad qué tipo de actividad se
realiza, cantidad de gente que concurre y demés porque en base a eso se hace el calculo.

Sra. Pinto Corsaro.- Respecto de ese tema solo tenemos dos salas -una que utiliza mi
marido y la otra yo-, y creo que tienen 3,5 metros por 3,5 metros. Hay solamente cuatro
computadoras, y s logramos tener un grupo completo de vacantes se trataria de solo
cuatro personas, una persona por computadora. Hay cuatro computadoras, y las personas
que asisten se quedan entre una hora y cuarto y una hora media. Ese es €l tiempo en
cua llegan, toman su clase y se van. No tenemos clases de mas tiempo. De hecho,
nosotros trabgjamos a puerta cerrada. Es decir, nuestro trabajo es muy profesional.
Cuando hablo de que trabajamos a puerta cerrada no es porque no tengamos habilitacion,
sino gque nos tocan e timbre, nosotros atendemos la puerta y recibimos a nuestros
alumnos -uno, dos o tres por turno-, los que se ubican y después de dictada la clase se
retiran. Tenemos dos bafios y préacticamente no son utilizados.
Sra. Presidenta.- Tiene lapalabralaarquitecta Diaz.
Sra. Diaz.- Buenas tardes.

Mi nombre es Mariana Diaz. Primero, quiero degjar en claro que con la demolicion
y € proyecto nuevo que estamos planteando estamos dejando cinco metros mas libres
parael FOT de los que tiene en este momento la propiedad.

Con respecto a lo que recién estdbamos planteando con relacion a los barios, |a
arquitecta de Obras Particulares, cuando le fui a preguntar a qué se referia con "servicio

de salubridad", me contest6 que e baiio de atras que figura en el plano vigo no tenia
ventilacion. Eso eslo que ella me planted.
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En lo que serefiere ala atura minima de escalera, yo calculo que se debe tratar de
un error de dibujo, porque yo planteé tres metros de nivel de piso a losa terminada y
serian 2,70 mas 20 de losa, son 2,90; esto me da 18 escalones. No s si se refieren a esto.

En los cortes se puede modificar la altura para solucionar esto. En e plano que
ustedes tienen, y que figura en e expediente, dice tres metros desde € nivel de piso
terminado hasta el techo. Entonces, con los escalones que yo tengo dibujados, me da 16
escalones y una atura de 2,90 metros.

Sr. Gorbacz.- De cuaquier manera, hay algo que tiene que ver con los hechos
subsistentes y que se viene arrastrando de aprobaciones o de planos anteriores, y otro de
lo que surja de la obra nueva. Precisamente, de lo que surja de la obra nueva, no habra
nada que pueda incumplir porque se trata, precisamente, de una obra nueva.

En redlidad, € plano del afio 1995 ya contempla estos incumplimientos y es
producto de una ordenanza de excepcion, donde ya fue contemplado. Si bien no tengo la
ordenanza de excepcién donde se exceptlen estas situaciones, si yafiguracon el sello del
plano aprobado del afio 1995.

Sr. Franco.- Evidentemente, una parte de la vivienda va a estar arriba: concretamente, las
habitaciones. Pero, ¢&l comedor estaria abajo?

Sra. Diaz.- Si. En la parte de abgjo habria una cochera, una recepcion y una cocina
comedor. Estamos ocupando la misma superficie que actualmente ocupa €l instituto. Y en
la parte alta de la casa se ubicarian los tres dormitorios, con un bafio.

Sr. Franco.- ¢Esto tendria entrada diferenciada entre lo que es el instituto y la casa?
Sra. Diaz.- Si.
Sr. Franco.- Segun observo en el plano, ustedes correrian el garage para un costado.

Sra. Diaz.- El garage se mantiene en el mismo lugar en que se encuentra actual mente;
simplemente, lo que se hace es adelantarlo. Lo que ocurre es que esta propiedad tiene
doble numeracion: entonces, nosotros mantenemos la entrada actual del instituto por
1.987 y generamos en € garage actual, que es més ancho que uno normal, una entrada
independiente parala casa. O sea, hay dos entradas independientes una de otra.

Con respecto a bafio de atrés, creo que en € croquis no esta marcado que tiene
una ventana que da al exterior, en la parte superior, a la atura del techo. Creo que esa
ventilacion no esta marcada en ningun lado.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael conceja Fernandez.

Sr. Fernandez.- Por lo que escuché de parte del Ejecutivo, quiero dejar bien en claro
algo: estéan planteando que pueden aprobar € plano de esta obra sin necesidad de
excepcion del FOS. En caso de que sea necesaria una excepcion de FOS me gustaria que
lo dejen expresamente aclarado.

La segunda pregunta esta dirigida al area de habilitaciones: la sefiora recién
comentaba la posibilidad de estar en obra y poder seguir trabajando; ¢como seria €l
tramite para mantener la habilitacion? Esto es algo parecido a lo que pregunté en €l caso
del taller de matafuegos. Quiero saber s pueden mantener la habilitacion o como
deberian hacer en caso de que no puedan hacerlo.

Sr. Doti.- Si las aulas no son modificadas, directamente mantendrian la habilitacion.

Sra. Corsaro.- Lo unico que modificamos es la recepcion, que la vamos a cerrar. Eso
también lo pensamos en €l proyecto: en primera instancia €l instituto para que después se
construya la estructura que daré soporte a la planta alta. Lo que hacemos en este proyecto
es reducir la recepcion, que es un comedor antiguo de 7 metros, que lo partimos para que
quede una recepcion de ingreso a instituto, y las aulas quedan tal cua estan en este
momento. Lo mismo que en el caso del baiio del instituto.

Sr. Doti.- En ese caso, por la ordenanza de habilitaciones 4.221/01, se permite una
tolerancia de hasta el 20 por ciento dentro de la superficie que ya esté habilitada. En caso
contrario, hay que modificar la habilitacion y presentar |a habilitacion.
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En @ caso de la reduccién, no habria inconveniente porque ahi no se trata de que
se esta incorporando una superficie, sino a reves: se estd suprimiendo una superficie.
Directamente haria falta sdlo comunicarlo para hacer los gustes tributarios que
correspondan.

Sr. Gorbacz.- Sobre lo que decia e concejal Fernandez, entiendo que como es una
situacion distintay diferente de las que veniamos observando anteriormente, en el caso de
que laintencion fuese aprobar esta obra entiendo que laforma seriala siguiente: autorizar
las nuevas construcciones hasta los valores de FOS que actualmente se estén utilizando y
si excepcionar los valores de FOT. Porgue s tuvieran la necesidad de excepcionar |os
valores de FOT estarian en la misma situacion que |os expedientes anteriores.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el concgja Fernandez.

Sr. Fernandez.- Un esquema posible seria la aprobacién del plano sin excederse en el
FOS actua del plano aprobado. Este podria ser un esquema de solucién.

Sr. Gorbacz.- Si, y excepcionando € FOT.

Sr. Fernandez.- Si, el FOT vy, en todo caso, la ORC y las cuestiones que aca se estaban
planteando.

Sr. Gorbacz.- Si.
Sra. Corsaro.- También tenemos € tema del retiro del frente.
Sr. Franco.- Y a esta excepcionado.

Sra. Corsaro.- Con respecto a tema de la habilitacion quiero hacer una consulta: cuando
habilitamos este lugar, como se hizo por via de excepcion € expediente original, se
habilité toda la estructura; es muy grande, son 200 metros cuadrados y siempre hemos
utilizado lo mismo, las dos aulas, larecepcion y los bafios. Asi fue que llegd un momento
que €l valor del impuesto por seguridad e higiene era muy ato y manteniamos una deuda
con € municipio. Nos suscribimos en un plan de pago cuando asumié e intendente
Sabbatella que, gracias a Dios, ya estamos a punto de terminar de pagar. Nos dirigimos a
Habilitaciones y solicitamos una reduccion de superficie, porque entendiamos que
realmente nos estaba costando mucho mantener una estructura que no estdbamos usando.
En aguel momento logramos hacerlo, pero no se cambié € destino del plano que, alo
mejor, es algo gque también deberia contemplarse -no 1o sé. Finamente, se redujo a 60
metros cuadrados y yo creo que la estructura nueva va a estar mas 0 menos en esa
medida.

Sr. Doti.- Si queda en esa medida no es necesario realizar ningun tramite. Si se trata de
una superficie inferior hay que comunicarlo porque en ese caso habria que gustar en
menos el valor de latasa por seguridad e higiene.

Sra. Presidenta.- De esta manera damos por terminado el tratamiento de este expediente.

Agradecemos su presencia agui.

12. Resolucién N 214/05. Expediente N 56.719/03 HCD - 4079-53.639/03 DE- Ref:
designar con el nombre Saverio Laiacona calle en Moron.

Sra. Presidenta.- Tiene lapaabrael sefior Giménez.

Sr. Giménez.- Varios vecinos nos presentamos a pedir que se analizara la posibilidad de
cambiar el nombre de la calle en la que vivimos. Porque cuando haciamos algun tramite,
porque se llama "media calle", nos preguntaban si era una villa miseria. Entonces,
iniciamos este tramite hace casl tres afos paraver si |legamos a buen puerto, y ponerle el
nombre de un benefactor del barrio como fue €l sefior Saverio Laiacona. El colegio que é
dond esta a 70 metros de este lugar.

Sra. Presidenta.- Tienelapalabrael concejal Campagnoli.

Sr. Campagnali.- Tengo entendido que hay un informe del Instituto y Archivo Histérico
del municipio de Morén que plantea que la denominacion "media calle" no tiene un
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significado, sino que més bien expresa la falta de nombre. Como no lo tiene, se la
denominé de estaforma.

A su vez, también tengo entendido que el sefior Saverio Laiacona forma parte de
unafamilia histéricade lazonay de este barrio que goza de un gran prestigio.

Lo que quisiera saber es s se han realizado encuestas de opinion en la calle que
llevaria ese nombre. De esa manera sabremos la opinion de |os vecinos.

Sra. Presidenta.- Por Secretaria se dara lectura

Sra. Secretaria.- Se entrevistaron 40 vecinos, 28 respondieron en forma positiva, 7 en
formanegativay 5 no respondieron.

Sra. Presidenta.- Tienelapaabrad conceja Fernandez.
Sr. Fernandez.- ;Cud es @ porcentgje de frentistas de dicha calle?

Sra. Secretaria.- Cuando se trata de un cambio de nombre de calle se encuesta toda la
arteria, en ambas manos.

Sr. Fernandez.- O sea que serialatotalidad de los frentistas.
Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael concejal Petricca.

Sr. Petricca.- Creo que a ese tramo antes se |lo denominaba “la cortada’. Media Calle era
porque habia una fébrica que nacia en Lainez, y quedaban solo cincuenta metros de calle.

Sra. Presidenta.- Tiene lapalabrael concgjal Campagnoli.

Sr. Campagnoli.- Quisiera saber lalongitud del tramo a modificar.
Sra. Presidenta.- Tiene lapalabra el expositor Jiménez.

Sr. Jiménez.- Son tres cuadras.

Sra. Presidenta.- Si ningun concejal hace uso de la paabra, damos por finalizado el
tratamiento del punto 12 del Orden del Dia

Esta Presidencia le informa al sefior Jiménez que el objeto de la audiencia publica
es e de recabar la informacion necesaria a los efectos de que los concejales cuenten con
todos los elementos para resolver, a posteriori, respecto de los expedientes. Por |o tanto,
en estainstancia no se aprueba ni deniega ninguna solicitud.

No habiendo més asuntos que tratar se da por concluida la audiencia publica

-Son las 16y 05.
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