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RESUMEN

En el presente trabajo, trataré como tema prin@pals Parques Industriales y su

inclusion en el Articulo 2073 del Cédigo Civil y@ercial como Conjuntos inmobiliarios

Para su abordaje comenzaré con las nociones gematal los Derechos Reales
como asi también los conceptos de Conjuntos Inmabs, Clubes de Campo y Parques

Industriales.

A los largo del analisis, iré explicando de@dlmente cada una de éstas nuevas
figuras juridicas, no solo en nuestro derecho matesino también algunas cuestiones del
derecho comparado y la legislacion local, ya quecatia provincia de nuestro vasto

territorio hay una normativa que los regula y defile diferentes formas.

Para una mejor interpretacion, he dividido el Tjaben cinco Capitulos segun

detallo:
CAPITULO | = Concepto y Naturaleza Juridica De Los Derechodd®ea
CAPITULO Il = Conjuntos Inmobiliarios
CAPITULO Il = Nuevas Formas de Dominio y Condominio
CAPITULO IV = Los Parques Industriales en Argentina

CAPITULO V= Reflexiones Finales

ESTADO DE LA CUESTION

En los ultimos afios, Argentina ha tenido un sigaiivo crecimiento poblacional,
gue fue llevando a la sociedad a buscar nuevasafyntugares no solo a las personas para
vivir de manera mas segura y confortable, sino t@mla las empresas a radicar sus
industrias en las Areas o Parques industrialessraiendo de la denominacion que les da
la normativa local en las provincias que forma troeterritorio nacional y aprovechar asi
todas las ventajas que les brinda el sistema,aya@ela logistica, seguridad, instalaciones,
sinergia con otras industrias, disminucion de ®gtos beneficios impositivos otorgados

por cada provincia segun el caso.
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Ahora bien, estas “nuevas formas de dominio”, ram éegisladas uniformemente,
ya que no habia en el orden nacional ninguna narangquie las encuadre o legisle, por lo
gue cada una de las provincias lo hacia segun sstiion Provincial y leyes locales;
llevando asi a una diversidad de nebulosas, quéa@yicon la reforma del Codigo Civil y

Comercial invita a debatir.

Debemos tener en cuenta que la mayoria de las pegginciales que regulan a los
Parques Industriales y a los llamados Club de Campditian a la ley 13.512 de propiedad

horizontal, ley que se encentra derogada expregarmenla nueva 26.994.

El nuevo Cadigo Civil y Comercial de la Nacion, &rg regula una serie de
derechos reales, que si bien ya estaban perfilaolo costumbre, que les habia dado una
suerte de “tipicidad consuetudinaria”, no habiacoetrado todavia cabida en la legislacion
civil; pues sabemos que por exigencia legal, lesd®s reales solo pueden ser creados por
el legislador nacional (art. 2502 del Codigo dedmgg art. 1882 y 1884 del Cddigo Civil y
Comercial).

Pero, a pesar de estar ya relativamente famildozaon estas figuras, debemos
reconocer que el Cadigo Civil y Comercial de la ilamo dejo de sorprendernos por la
solucion “facilista”, si se me permite la expresiéaon que abordé algunos problemas bien
complicados. Sirve de ejemplo para lo que acabexgeesar, la norma del art. 2075 del
citado Codigo, tercer parrafo, que directamentécaph reglamentacion prevista para la
propiedad horizontal, sin méas, a todas las maadestes de Conjuntos Inmobiliarios
enumeradas en el art. 2073; es decir a los clubesachpo, barrios cerrados o privados,
parques industriales, empresariales o nauticogalmeier otro emprendimiento urbanistico
independiente del destino de vivienda. No vecadtinla supuesta solucion prevista, pues
la variedad de los problemas que en cada figurplaetean no podran jamas verse
regulados mediante la propiedad horizontal, 0 paménos esta figura no solucionara la
totalidad de ellos, ademas de ser, a mi criterioy miferentes cada una de las figuras

insertas en los denominados Conjuntos Inmobiliarios

Méas aun me sorprendio, el dltimo parrafo del misanb 2075 citado, cuando
expresa que los conjuntos inmobiliarios actualmentstentes...se deben adecuar a las
previsiones normativas que regulan este derechd’.réa cadtica situacibn en que se

encuentran hoy los propietarios de parcelas eriobacerrados o Parques Industriales
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resulta sin precedentes. Es obvio que deberd reglamse de manera expresa esta
situacion, pues tal adecuacion, en el sentidalie la expresion, no podré llevarse a cabo
en todos los casos. En efecto, piénsese nomasataogntidad de parcelas que suelen
existir en estos barrios, clubes de campo o Parnmqaestriales, que deberan ser relevadas
en un plano especial para propiedad horizontallo Ein tener en cuenta que cada
propietario ha podido efectuar las construccioras total libertad, en algunos casos sin
atenerse a ninguna reglamentacion o bien limitazogsistruccion o instalacion Industrial a

reglamentaciones superfluas y muchas veces cotttvads con leyes nacionales.

En la Provincia de Coérdoba, por ejemplo, se harlamentado loteos y parcelas
donde los titulares a su vez son accionistas dedames anonimas o miembros de
asociaciones civiles, y poseen también un reglamenterno. El problema de la
instrumentacion mediante la constitucion de sociesdaes que el propietario de la
urbanizacion no seria las persona fisica, sinoelagma juridica y los adquirentes solo
tendrian en propiedad acciones de la sociedadpedusion no son propietarios de su
parcela y ademas lo Unico que poseen es el degecltdo en las asambleas, segun lo
determina el Reglamento o Estatuto. De mas esia glee esta figura en general ha sido
utilizada para estafas y defraudaciones, aménsddifiaultades que genera la regulacién de

la vida de la urbanizacion privada mediante regldmde copropiedad.

Son éstas alguno de los motivos por lo que enidastse viene advirtiendo, desde
la década de los ochenta del siglo pasado, quietade asignar naturaleza juridico real a
todas las nuevas figuras, obedece a consideraloguderechos reales brindan mayor
seguridad que los derechos personales, ya quesetten ser creados por ley y estos son
numerus clausus. Ahora bien, debe aclararse gselekotular a una determinada figura
juridica como de caracter real, no nos va a daeturidad que buscamos. Es necesario
pues, que la institucién participe de aquellos eldws y caracteristicas esenciales del
derecho real y reglamente estas nuevas figurasnab pal de contar en todas las provincial

con el mismo sistema.

MARCO TEORICO
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Para el desarrollo del presente trabajo considendingnte conceptualizar la
terminologia especifica que servird de guia y Ipasa el posterior analisis de mi posicion
en relacion al objeto que nos convoca.

Concepto de Derechos Realdgt. 1882:El derecho real es el poder juridico, de

estructura legal, que se ejerce directamente sarebjeto, en forma autonoma y que
atribuye a su titular las facultades de persecugidoreferencia, y las demas previstas en
este CAdigo.Segun ésta definicion del CCyC podriamos decirejugerecho Real es el
poder juridico que le otorga la ley a una perstitdar del derecho, de preferencia (con
respecto a otro derecho real o personal que halgaidb oponibilidad posteriormente y
persecucion (facultad de perseguir la cosa en pgleuien se encuentra) sobre un objeto
determinado frente a otros sujetos.

Concepto de Conjuntos Inmobiliariosel Art. 2073 reza: Son conjuntos

inmobiliarios los clubes de campo, barrios cerradogrivados,parques industriales
empresariales 0 nauticos, o0 cualquier otro empremento urbanistico
independientemente del destino de vivienda perntametemporaria, laboral, comercial o
empresarial que tenga, comprendidos asimismo aggiellie contemplan usos mixtos, con

arreglo a lo dispuesto en las normas administrailacales.

Concepto de Club de Campes un emprendimiento, recreativo residencial riase

en una extension suburbana, amplio e integradgamelas construidas o a construirse
independientes entre si, con acceso comun y dadade@spacios, también comunes,
destinados a actividades deportivas, culturalexciakes, pudiendo ser las viviendas de uso
permanente o transitorio, y debiendo existir elatseareas particulares y las generales una

relacion funcional y juridica que convierta al cillncampo en un todo inescindible.

Concepto de Parques Industrialeson terrenos urbanizados destinados al

establecimiento de industrias. Su objetivo es miderel desarrollo de la industria local,
respetando las particularidades regionales, y amaondo la produccion con el desarrollo
urbano y el medio ambiente. Esos espacios se edeart por contar con una oferta de
infraestructura y servicios comunes, que ayudapdaair los costos de produccion del

empresario.

Segun la Organizacion de las Naciones Unidas pharBesarrollo Industrial

(ONUDI): “Un parque industrial es un terreno urlzamio y subdividido en parcelas,
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conforme a un plan general, dotado de carreteragioside transporte y servicios publicos,
gue cuenta o no con fabricas construidas que asvieere servicios e instalaciones

comunes y a veces no, y que esta destinado pasa ele una comunidad de industriales”.

INTRODUCCION

Desde mi llegada a Rosario hace varios afos, e wscrecimiento constante de
los clubes de campo, barrios privados y conoci,cpestiones laborales algunos Parques
Industriales, los cuales eran en superficie mayanmes pueblo. Con el correr de los afios y
al interiorizarme mas sobre tema, fue aumentandmtefés particularmente por estos
ultimos debido a que cada uno de los parques dastecontaba con caracteristicas

diferentes y no veia uniformidad en sus reglamepfoscionamiento.

La explosion demografica, asi como la escasezoyvalor de los inmuebles en las
grandes ciudades y zonas aledafas, la busquedegdedad, de méas contacto con la
naturaleza y aun aspiraciones de mayor nivel sommie otras motivaciones, provocaron
nuevas formas de aprovechamiento comun de las dosagebles, para satisfacer

necesidades tanto habitacionales, como recreativa®rciales e industriales.

Ergo uno de los fendmenos que mas avanza dia fessdn las nuevas
manifestaciones de propiedad, donde no solo laopas se asocian 0 agrupan, para vivir
en un conjunto inmobiliario, sea este un barricedbj cerrado o club de campo, sino
también los empresarios de diversas magnitudesgargés de Micros, Pymes o Megras,
buscando seguridad, comodidad y beneficios en estagas modalidades de propiedad

alejandose de los centros urbanos para formalalmstios Parques Industriales.

Corolario con ello y ante la falta de una legighachacional, hasta la sancién del
nuevo Caédigo Civil y Comercial de la Nacion Aprobagubr ley 26.994 promulgado segun
decreto 1795/2014, algunas provincias, en ejerdelgoder de policia urbanistica que les
asiste, han ido avanzando en legislaciones a filogtar un marco legal a estos complejos
gue crecian y crecen dia a dia, ya que estan comefico tanto el interés publico como asi
también el privado, de esta manera tenemos erolanera de Santa Fe la Ley 11.525; en
Buenos Aires la Ley 13.744; en Cordoba Ley 7.25bEntre Rios Ley 7957, entre otras
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gue también han plasmado en una norma lo relatilas &Parques Industriales y a las
Areas Industriales” donde su destino principal @sexplotacion de cualquier actividad
industrial.

Ahora bien, no debemos olvidar que es el Conghmaonal el facultado para
sancionar el régimen general, sobre todo si seemtet ubicarlos en el ambito de los
derechos reales, por tratarse de derechos patafeen(art. 75, inc. 12 CN). Las normas
gue, en ejercicio de su poder de policia (arg.2811 CC), sancionen las provincias, no
pueden rebalsar las facultades propias del Conghsmconal, avanzando sobre la

organizacion juridica que deben adoptar, entresptog Parques Industriales.

El principal problema que presentan los Conjuntordbiliarios, particularmente
los Parques Industriales, que es el tema a tratal presente trabajo, es que no existe una
norma especifica en el orden nacional que contelopldiversos aspectos que presentan y

la normativa local no resuelve totalmente los digsrconflictos que se suscitan en su seno.

El nuevo Cdédigo Civil y Comercial de la Nacion, i#§ por primera vez en el
Libro IV — de los Derechos Reales, mas precisamentel Art. 1887 inc. “d” a los
conjuntos inmobiliarios como una nueva categoriasies; para luego ser ampliados en el

Titulo VI “Conjuntos Inmobiliarios” entre los Ar2073 al 2086.

El Articulo 2073, nos brinda el Concep&on conjuntos inmobiliarios los clubes de

campo, barrios cerrados o privados, parques indakts empresariales o0 nauticos, o

cualquier otro emprendimiento urbanistico indepentitmente del destino de vivienda
permanente o temporaria, laboral, comercial o emspr&al que tenga, comprendidos
asimismo aquellos que contemplan usos mixtos, oegla a lo dispuesto en las normas
administrativas localesY el ARTICULO 2074, nos detalla la€aracteristicasSon
elementos caracteristicos de estas urbanizaciolwss,siguientes: cerramiento, partes
comunes y privativas, estado de indivision forzgsperpetua de las partes, lugares y
bienes comunes, reglamento por el que se establécganos de funcionamiento,
limitaciones y restricciones a los derechos pataces y régimen disciplinario, obligacion
de contribuir con los gastos y cargas comunes ydadtcon personeria juridica que
agrupe a los propietarios de las unidades privativieas diversas partes, cosas y sectores
comunes y privativos, asi como las facultades quabres ellas se tienen, son

interdependientes y conforman un todo no escindible
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Por lo expuesto hasta el momento y del conocimieaimero que tengo de la

cuestion es que me surgen los siguientes intertegan

* ¢Podemos decir que los Parques Industriales sgantos inmobiliarios

como reza el nuevo Articulo 2073 del Cddigo Civitgmercial?
e ¢Lo podemos tratar de igual forma que los Clube&Saiepo?
* ¢CbOmo es tratado en el Derecho Comparado? ¢, Yoedezl local?

Es por ello que en este trabajo intentare explesuventajas y desventajas de los
Parques Industriales, la nueva legislacion naciooallas caracteristicas particulares y Ley
11.525 de la Provincia de Santa Fe como asi tanmigponer, en lo posible, una nueva
legislacion para unificar los criterios especifictessuna figura tan utilizada y en constante
aumento no solo a nivel local sino también nacion@onsidero que “los Parques
Industriales tienen un perfil diferenciado de losnjlintos Inmobiliarios regulados en el

Articulo 2073 del Cdédigo Civil y Comercial”.
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CAPITULO |

Concepto vy Naturaleza Juridica De Los Derechos Rsal

SUMARIO:1. Nociones Generales - 2. Concepto - 3. Natzaaleridica - 4. Clasificacion
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CONCEPTO Y NATURALEZA DE LOS DERECHOS REALES

Nociones Generalés

Por su contenido, los derechos pueden clasificarsePatrimoniales o Extra
patrimoniales. Los primeros son los que por swradza son susceptibles abinitio de
apreciacion en dinero. Los segundos no son suBleptle ser valuados de esa forma y

por ende no seran tratados en el presente trabajo.

A su vez, por su oponibilidad, los derechos poedasificarse en Relativos o
Absolutos, segun se ejerzan frente a personasyetatas o frente a todas. Estos ultimos
son aquellos que atribuyen al sujeto un poder qeele ser hecho valer frente a todos los
terceros, es decerga omnesy una defensa contra actos de violacion de quierajgue

provenga.

Por lo expuesto, podemos decir que los DerechateRson siempre de contenido
patrimonial y oponible erga omnes y su objettéaesosg aunque excepcionalmente la ley

permite derechos reales sobre créditos.

Es por ello, que la Jurisprudencia ha dicho “. m@artancia politica, econémica y
social de los derechos reales determina que slac@u legal esté presidida por la accién
del orden publico, que viene a ser su connotacidmmhnte”.

El nimero de Derechos Reales esta determinadla pey y ella regula de manera
MAas 0 menos precisa, sus formas de adquisicidbyeitbnes, deberes, duracion, forma de

extincioén, etc.

El sistema seguido por el CCyC, ya incorporado\&lez Sarsfield es el llamado
de numerus clausus;omo principio axiolégico de modo que no se puedarstituir otros
derechos Reales que los establecidos en la Leiylg eeza el Art. 1884ta regulacion de
los derechos reales en cuanto a sus elementosenddnt adquisicion, constitucion,
modificacion, transmision, duracién y extincibnessablecida solo por la ley. Es nula la

configuracién de un derecho real no previsto etela o la modificacion de su estructura.

! Musto Néstor Jorge - Derechos Reales, Tomo 1, Editorial Astrea, Marzo 2000
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Nuestra Legislaciéon hace una enumeracion Taxagvks Derechos Reales en su
Art. 1887 diciendo que son Derechos Reales enGsieo:

a) el dominio;

b) el condominio;

c) la propiedad horizontal;
d) los conjuntos inmobiliarios;
e) el tiempo compartido;
f) el cementerio privado;
g) la superficie;

h) el usufructo;

i) el uso;

j) la habitacion;

K) la servidumbre;

) la hipoteca,;

m) la anticresis;

n) la prenda.

Concepto

Los Diccionarios Juridicos definen a los derectezdes como aquellos derechos
subjetivos (de las personas, de los sujetos) queemnedirectamente sobre las cosas. La
palabra "real" viene del latin, de res-rei, y digai cosa. EIl derecho real tiene por ello
caracter patrimonial, ya que es susceptibldadmar parte del patrimonio de su titular,
junto con los derechos de obligacion.

Asimismo, la Doctrina Clasica, siguiendo a su maggponente Demolombe,
considera que los Derechos Reales son aquellogrgaeentre la persona y la cosa una
relacion directa e inmediata, de tal manera gugenencuentran en ella sino dos elementos,

la persona que es el sujeto activo del derecha@gda que es el objeto.
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Por su parte, el CCyC en su nueva redaccion nosndeoncepto de Derechos
Reales en el Art. 188l derecho real es el poder juridico, de estructlggal, que se
ejerce directamente sobre su objeto, en forma aut@ny que atribuye a su titular las
facultades de persecucion y preferencia, y las depnévistas en este Cédigo.siguiente
Art. 1883, nos dice cuél es el Objeto; prescribtertel derecho real se ejerce sobre la
totalidad o una parte material de la cosa que cibagé su objeto, por el todo o por una

parte indivisa.
El objeto también puede consistir en un bien taxatiente sefialado por la ley.

“Por lo expuesto y segun la definicién del CCyC npmahos decir que el Derecho
Real es el poder juridico que le otorga la ley a persona, titular del derecho, de
preferencia (con respecto a otro derecho real sopat que haya obtenido oponibilidad
posteriormente y persecucion (facultad de perséguinsa en poder de quien se encuentra)

sobre un objeto determinado frente a otros sujetos”

Naturaleza Juridica

Se ha explicado a través de la teoria clasiodat@ersonalista y teoria ecléctica.

Teoria ClasicaDe acuerdo a esta teoria el titular de un dereehbostenta un

poder inmediato sobre la cosa, hay por lo tantorafeion directa entre persona y cosa.

Dos caracteristicas fundamentales de los dereelagesren la escuela clasica son:
a. Lainmediatividad del poder sobre el bien;

b. Su eficiencia contra terceros, por lo que el tituteel bien puede
perseguirlo donde quiera que esté y contra cuakjuige lo posea.
Concebido de esta manera el derecho real lo em@roos en
contraposicién con los derechos personales o deseid obligacion, ya
gue en este se produce relacidén entre dos perponds que una de ellas
(deudor) tiene que realizar una prestacion (daretha no hacer) y la otra
persona (acreedor) puede exigir que se realicepesséacion, de ahi que
la doctrina clasica diferencia los derechos pelssnde los derechos

reales de la siguiente manera:
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1. Por el sujeto En el derecho real s6lo hay un sujeto (el tijudar
el derecho personal hay dos personas individuabnent

determinados, el pretensor y el obligado;

2. Por el objeto El objeto en el derecho real es un bien en elaher

personal es una prestacion;

3. Por su eficaciael derecho real se dirige erga omnes, en cambio
en el derecho personal solo puede hacerse efectmtra la
personal del obligado;

4. Por la distinta intervencién de la lela ley deja gran libertad para
la regulacion de los derechos de crédito mientras en los
derechos reales regula minuciosamente muchos aspéet los
mismos es decir que en estos la autonomia de lmtaal se ve

limitada.

Teoria Personalista Denominada también obligacionista y anti-clasipar
excelencia debido a su labor critica y parte dafilanacion de que solo caben relaciones
juridicas entre personas y no entre personas ¢cqeadando destruido el concepto clasico
del derecho real y en su lugar se crea un vinaeilsopal entre el titular del derecho real y
los demas hombres consistentes en una obligaciompate de estos de abstenerse de
perturbar el derecho real, se caracteriza por tahtberecho real, como una obligacion
pasiva universal, razoén por la cual recibe estaigdeel nombre de personalista y

obligacionista.

Teoria EclécticaTambién es llamada integral, por la cual se llagsoluciones

armonicas conciliando la teoria clasica y la peslista neutralizando lo exagerado de cada
una de ellas, explicando que la teoria clasicacte®se que el derecho se da entre los
hombres, que el derecho es un producto de la awtgque el derecho existe para regular la
convivencia humana; pero la teoria personalistafucole el deber juridico con la
obligacion patrimonial es decir que confunde eledajeneral de abstencion de todas las
persona con la obligacion patrimonial. La relaci® propiedad se produce entre el
propietario y las demas personas, pero el objettiaf® derecho es un bien sobre el cual el
propietario tiene un poder directo e inmediatogmrsecuencia del cual las demas personas

estan obligadas a respetar su derecho
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Clasificacion

La clasificacion de los Derechos Reales puedelsenda en los Art. 1888 al 1891
del nuevo texto legal, los mismos son muy clare® yequieren de una explicaciéon mas

exhaustiva, por lo que se transcriben a continmacio

ARTICULO 1888.- Derechos reales sobre cosa propiena. Carga o gravamen
real. Son derechos reales sobre cosa total o [raerite propia: el dominio, el condominio,
la propiedad horizontal, los conjuntos inmobiligri@l tiempo compartido, el cementerio
privado y la superficie si existe propiedad sup@fia. Los restantes derechos reales

recaen sobre cosa ajena.

Con relacién al duefio de la cosa, los derechosgeslbre cosa ajena constituyen
cargas 0 gravamenes reales. Las cosas se presiumgragamen, excepto prueba en
contrario. Toda duda sobre la existencia de unagnaw real, su extension o el modo de

ejercicio, se interpreta a favor el titular delrbgravado.

ARTICULO 1889.- Derechos reales principales y aodes. Los derechos reales
son principales, excepto los accesorios de untorédi funcion de garantia. Son accesorios

la hipoteca, la anticresis y la prenda.

ARTICULO 1890.- Derechos reales sobre cosas regists y no registrables. Los
derechos reales recaen sobre cosas registrabledoclzaley requiere la inscripcion de los
titulos en el respectivo registro a los efectos goeespondan. Recaen sobre cosas no
registrables, cuando los documentos portantes eltes sobre su objeto no acceden a un

registro a los fines de su inscripcion.

ARTICULO 1891.- Ejercicio por la posesion o poractposesorios. Todos los
derechos reales regulados en este Codigo se ejgmmeria posesion, excepto las

servidumbres y la hipoteca.

Las servidumbres positivas se ejercen por actosespa®s concretos y

determinados sin que su titular ostente la posesion
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Conjuntos Inmobiliarios

SUMARIO:1. Nociones Generales - 2. Conjuntos Inmobiliari@s1. Concepto y
Caracteristicas - 3. Marco Legal - 3.1. Cosas teparivativas - 3.2. Enajenaciéon de los
lotes - 3.3. Cesion de la unidad - 3.4. Gastosyritmuciones
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CONJUNTOS INMOBILIARIOS

Nociones generales

En cuanto a los derechos tratados, en el Titulgél comprende como capitulos 1
(arts. 2073 a 2086), 2 (arts. 2087 a 2102) y 3.(&108 a 2113) lo relativo a Conjuntos

Inmobiliarios, Tiempo Compartido y Cementerios Bdes respectivamente.

En el mismo y variandose la redaccion del “Antepaty...” y del “Proyecto...” en
el Honorable Senado de la Nacion se modificé suitbnente el criterio estableciéndose
gue todos los conjuntos inmobiliarios deben somseterla normativa del derecho real de
propiedad horizontal con las modificaciones questablecen en el Titulo VI, a los fines de
conformar un derecho real de propiedad horizorgpé@al.- Los conjuntos inmobiliarios
preexistentes que se hubiesen establecido comehdsrgersonales o donde coexistan
derechos reales y derechos personales se debamadelas previsiones normativas que

regulan ese derecho real (art. 2075).

En la actual redaccion, y eliminada la posibiliddel optar por organizar los
conjuntos inmobiliarios como derecho real de prdgie horizontal especial, o bajo
regimenes personales o mixtos, y tratados bajootaln titulacion de “Conjuntos
Inmobiliarios” los propiamente dichos, junto contiempo compartido y los cementerios
privados, como sendos capitulos del comun Titulagivé los redne, sera eventualmente
ardua tarea la de los intérpretes el estableclyssdos ultimos son derechos reales de
propiedad horizontal especial — a tenor de laditgéad del Nuevo Cod. Civ. y Com. (art.
2075) — o cual sera la naturaleza y alcances thplecacion de las normas sobre derechos

reales” antedicha, tarea que no es materia desan@li este trabajo.

En suma, que los defectos metodoldgicos conduddificaltades hermenéuticas y
de aplicacion. Los capitulos 2° y 3° del Titulo débieron haber constituido Titulos
separados, dada la enunciacion también separadmy derechos reales hecha en el art.
1887.

> Biblioteca Juridica Online — sitio web: www.elDial.com - Apostillas a los derechos reales en el nuevo Cdédigo Civil y

Comercial de la Nacién - Por Juan José Guardiola - Publicado el: 18/03/2015 - copyright © 1997 - 2015 Editorial

Albrematica S.A. - Ciudad Auténoma de Buenos Aires - Argentina
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Conjuntos Inmobiliarios

Todo lo relacionado a los “conjuntos Inmobiliaricssta ubicado en el Titulo VI,
CAPITULO 1 del CCyC, donde se prescribe ademéascdatepto, las caracteristicas
comunes, el marco legal como asi también todadaladtades y obligaciones de los
titulares del inmueble, el régimen de visitas, erdtros, los cuales seran detallados a

continuacion:

Concepto y Caracteristicas

El concepto de “Conjuntos Inmobiliarios” lo podenaggeciar en elrt. 2073 que
reza: Son conjuntos inmobiliarios loslubes de campobarrios cerrados o privados,
parques industriales empresariales o nauticos, o cualquier otro emgmeento
urbanistico independientemente del destino dendagermanente o temporaria, laboral,
comercial o empresarial que tenga, comprendidogasno aquellos que contemplan usos

mixtos, con arreglo a lo dispuesto en las normasiadstrativas locales.

Como bien se observa en la definicion, dentro détwdo, existen multiples figuras
entre las que vamos a detallar a @abes de Campoy Parques Industrialesya que es
mi tema de analisis e investigacion.

Son elementos caracteristicos de estas urbanizesjdas siguientes: cerramiento,
partes comunes y privativas, estado de indivistdndsa y perpetua de las partes, lugares
y bienes comunes, reglamento por el que se est@blécganos de funcionamiento,
limitaciones y restricciones a los derechos pataces y régimen disciplinario, obligacion
de contribuir con los gastos y cargas comunes ydadtcon personeria juridica que
agrupe a los propietarios de las unidades privagivieas diversas partes, cosas y sectores
comunes y privativos, asi como las facultades qabres ellas se tienen, son

interdependientes y conforman un todo no escin@gkRTiICULO 2074.- Caracteristicas.)

Marco Legal
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El articulo 2075 establece como marco legal: “Coasd configuran derechos
reales, los conjuntos inmobiliarios deben sometarda normativa del derecho real de
propiedad horizontal establecida en el Titulo Viegée Libro, con las modificaciones que
establece el presente Titulo, a los fines de cordorun derecho real de propiedad

horizontal especial.

Pueden asimismo existir conjuntos inmobiliarios les que se establecen los

derechos como personales o donde coexisten denesdies y derechos personales”.

Este articulo establece tres formas de constituicanjunto inmobiliario, sea club
de campo, barrio cerrado, club de chacra, pargdaestnal, centro de compras o0 sus

variantes, como propiedad horizontal, como derepkosonales y sistema mixto:

Propiedad horizontal

Se crea un nuevo tipo de propiedad horizontal, ddmgrincipal es el terreno o lote
y las demés partes accesorias de este, a diferdada propiedad horizontal tradicional

donde lo principal es el departamento y entre é&a€ accesorias se encuentra el terreno.

El sistema es adecuado y es quiza el mas acertadoey en varias provincias se
viene aplicando hace algunos afios, aunque consalgesar que en la practica esta
teniendo éxito, puede ser de dudosa constitucttahlporque las provincias no pueden

regular la legislacion civil por ser un poder delég al Congreso Nacional.
Sistema mixto

Este sistema combina derechos reales con dereehnssnples. Se constituye una
asociacion civil o una sociedad anonima que esigtya de las partes comunes y se
constituyen servidumbres reciprocas entre las paptévativas y las comunes cuya
titularidad le corresponde a la persona juridicta& servidumbres suelen ser de no edificar
a mas de cierta altura, de transito sobre lasscaiternas, entre otras. Cabe recordar que el
articulo 2084 del Cddigo prevé la utilizacion deveBimbres: Servidumbres y otros
derechos realesCon arreglo a lo que dispongan las normas admiatstas aplicables,
pueden establecerse servidumbres u otros dereawalssr de los conjuntos inmobiliarios
entre si o con terceros conjuntos, a fin de permiti mejor aprovechamiento de los

espacios e instalaciones comunes. Estas decisiammgorman modificacion del
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reglamento y deben decidirse con la mayoria prafgatal reforma, segun la prevea el
reglamento

Sistema de derechos personales

Es el menos aconsejable por la falta de seguridedetjo produce, porque los
adquirentes solo tienen un derecho de uso persmige sus casas y sobre las partes
recreativas. Sus derechos estan a la suerte deiémlad propietaria del inmueble comun. A
veces se reparten acciones a los adquirentegcgidn le da el derecho de utilizaciéon de la
propiedad que han adquirido. La enajenacion dedea transmite el derecho personal de

uso de la propiedad.

Condominio como accesorios indispensables de paoesines a favor de dos o
mas heredades

Puede darse este sistema en pequefos barriososedaade las partes comunes se
encuentran en indivision forzosa en su caracteacdesorios comun a favor de dos 0 mas
heredades como lo establecen los 2004 y 2005.

Cosas vy partes privativas

El articulo 2077 define las cosas y partes prieatide la siguiente maneraa
unidad funcional que constituye parte privativaege hallarse construida o en proceso de
construccién, y debe reunir los requisitos de iratefencia funcional segun su destino y
salida a la via publica por via directa o indirecta

En cuanto a las facultades y obligaciones del ptapo el articulo 2078 dic€ada
propietario debe ejercer su derecho dentro del mastablecido en la presente normativa,
con los limites y restricciones que surgen del eeSpo reglamento de propiedad
horizontal del conjunto inmobiliario, y teniendo enras el mantenimiento de una buenay

normal convivencia y la proteccion de valores ppstEcos, arquitectonicos y ecolégicos.

El reglamento de propiedad y administracion puestigbéecer diversas restricciones
como edilicias referentes a la altura maxima deeltificios, los materiales que se deben
usar, la prohibiciéon de construcciones prefabrisafictor de ocupacion del lote, retiros,

velocidades maximas para los automotores, entas.otr
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También estos reglamentos pueden tender normasnge/encia, sobre todo en los

emprendimientos de gran tamafo por la gran cantdasociados que en ellos conviven.

Enajenacién de los lotes

Con respecto a las transmision de unidades elbrt2085 nos diceEl reglamento
de propiedad horizontal puede prever limitacionesopno impedir la libre transmision y
consiguiente adquisicion de unidades funcionaleatrde del conjunto inmobiliario,
pudiendo establecer un derecho de preferencia exdtpisicion a favor del consorcio de

propietarios o del resto de propietarios de lasdates privativas.

Se prohibe la clausula a la libre disposicion de itonuebles, pero se permite
establecer cierta limitacion a la transmisibilidd& derecho de propiedad. ¢Qué caracter
tiene el derecho de preferencia que habla el &ti2085 del proyecto? Se plantean
diversas dudas. ¢Se esta permitiendo crear un riigvale dominio imperfecto? ¢Este
derecho de preferencia es un nuevo derecho reab dmsnque existian en las leyes de
partida? En caso de ser asi, el titular de dicmeath® podria ser el consorcio. Pero si son

los demas propietarios del emprendimiento, ¢ conueiBe realizar la oferta?

En este caso los sujetos podrian ser indetermingol@gie pueden ir cambiando
ante las diversas transmisiones de dominio. Tampstablece plazo para que se pueda
ejercer el derecho de preferencia. Para ello dehberireglamento fijar muy bien estas
cuestiones si se llegara a aprobar la norma cotagpespuesta. Demasiados interrogantes

se plantean con respecto a esta cuestion.

Cesion de la unidad

El articulo 2082 establece pautas para la cesida daidad, sea en comodato, locacion o
cualquier otro tipo por la que se intente cederptariamente. A ese efecto la norma
propuesta dice'El reglamento del conjunto inmobiliario puede dslacer condiciones y
pautas para el ejercicio del derecho de uso y gleéos espacios e instalaciones comunes
por parte de terceros en los casos en que losatiésl del dominio de las unidades
particulares ceden temporariamente, en forma tataparcial, por cualquier titulo o
derecho, real o personal, el uso y goce de su wuhidacional”.
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La cesion temporaria de la unidad, locacién, conmdacualquier otra modalidad
no puede, en principio impedirse. Pero puede extatde condiciones para que en el caso
de transmision temporaria el tenedor pudiera usdasl cosas comunes, especialmente las
recreativas. Generalmente lo que se dispone quantdufa cesién el cedente no pueda
utilizar dichas partes y al cesionario le quedeal@a de pagar los gastos y contribuciones y

hasta un canon especial de ingreso.

Gastos y contribuciones

Queda establecido en el articulo 2081 la siguierdeera: LLos propietarios estan
obligados a pagar las expensas, gastos y erogasioc@munes para el correcto
mantenimiento y funcionamiento del conjunto inmabd en la proporcién que a tal
efecto establece el reglamento de propiedad ha@torDicho reglamento puede
determinar otras contribuciones distintas a lasengas legalmente previstas, en caso de
utilizacion de ventajas, servicios e instalacionemunes por familiares e invitados de los

titulares'.
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CAPITULO I

Nuevas Formas de Dominio y Condominio

SUMARIO:1. Nociones Generales - 2. Clubes de Campo (ifjenes - 2.2. Conceptos -
2.3. Legalidad - 2.4. Nueva Legislacién - 2.5. Unyecto de ley propone eliminar los
"Barrios Privados y Clubes de Campa& Parques Industriales - 3.1. Un poco de Historia - 3.2.

¢, Qué son los Parques Industriales? - 3.3. Los eatiqdustriales son el presente y futuro -
4. Derecho Comparado - 4.1. Organizacién de lasoNes Unidas para el Desarrollo
Industrial (ONUDI) - 4.2. Republica Oriental deluguay - 4.3. México - 4.4. Brasil - 4.5.
China y Bielorrusia - 5. Reflexiones sobre el DheecComparado y los Parques
Industriales
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NUEVAS FORMAS DE DOMINIO Y CONDOMINIO

Nociones Generales

Son cada vez mas las nuevas necesidades que eeqguestructuras que se
evidencian como pretendidas nuevas figuras o naat#dis de las existentes. La sociedad
tiene la contradiccion ingénita de que no puedi simo en formas, pero permanentemente
desbordan esas formas para requerir otras nudw@sdmenos como la moda son buenos

ejemplos de esta constante mutacioén social.

Hablando precisamente de moda y observando unlpo@alidad que nos rodea,
no podemos dejar de advertir que se han puestood@ m han requerido de una nueva
legislacion especifica, estructuras como ClubeLCdmpo (Countries), Multipropiedad
(Tiempo Compartido), Cementerios Privados, los f@sntde Compras, los Parques
Industriales y los Barrios Cerrados entre otros @omevas formas o modalidades de los
Derechos Reales, que no siempre encajan pacifitangen las viejas estructuras, o al
menos, requieren una adaptacion de éstas a losri@igntos modernos.

Ahora bien, solo trataremos en forma pormenorizaa a los Clubes de Campo
(Countries) y a los Parques Industriales debidaua éstos ultimos son la materia de
analisis y estudio.

Clubes de Campo (Countries)

Origenes

El origen de los clubes de campo es britanicogaerel mayor desarrollo se dio

sobre la periferia de las ciudades estadounidgnsasadienses.

En Argentina, la expresion “country club” comierzaitilizarse en las revistas de
arquitectura de la década del treinta invocanddubes suburbanos que combinaban
instalaciones destinadas a la préactica deportiva ‘©viendas residenciales” de uso

temporario (“weekend” o “fin de semana”).

Concepto
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El club de campo resulta ser un emprendimientogativo residencial, inserto en
una extension suburbana, amplio e integrado pocefss construidas o a construirse
independientes entre si, con acceso comun y dadade@spacios, también comunes,
destinados a actividades deportivas, culturalexciakes, pudiendo ser las viviendas de uso
permanente o transitorio, y debiendo existir elatseareas particulares y las generales una

relacion funcional y juridica que convierta al cildcampo en un todo inescindible.

La ordenacion de todos estos factores resulta nto ompleja y, mientras no
exista un encuadre legal propio, debe adaptarssalema de la legislacion vigente,

tratando de ofrecer las mas completas garantiaguridades a los adquirentes.

El Decreto-Ley 8912 del afio 1977, en la provincga Blienos Aires, regula la
subdivision de tierras y asegura los serviciossipelisables a los adquirentes de manera de
garantizar la optima ocupacion de la tierra urbdagyreservacion y mejoramiento del
medio ambiente, la creacion de condiciones fisgmaeales que posibiliten satisfacer al
menor costo econodmico y social los requerimientasegesidades de la comunidad en
materia de vivienda, industria, comercio, recreacidfraestructura, equipamiento, equipos
esenciales y calidad del medio ambiente, la prasém de areas y sitios de interés natural,

paisajistico, historico o turistico, etc..

La ley hace referencia a los clubes de campo guesincluye en lo que denomina
zona residencial no urbana, destinada a usos oakibs con la residencia no permanente

y a los que define y caracteriza en basa a logesitgs requisitos:
a) debe estar ubicado en una zona extraurbana,

b) una parte destinada a la construccion de vidgrde uso transitorio y otra a
instalaciones destinadas a la practica de actieslatbportivas sociales y culturales en

contacto con la naturaleza,

c) la existencia de una relacion funcional y jusédentre ambas partes, de manera

gue integren un todo inescindible.

El Decreto 9.404/86 reglamentario de la ley 8.9&Hfica los clubes de campo
como "una especie de los denominados complejosistizas o urbanizaciones especiales
caracterizados por regirse de acuerdo con un plaanistico especial, la existencia de

multiples inmuebles o unidades parcelarias conpedéencia juridica, un similar destino
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funcional, disponibilidad de areas de uso comustpogdn de servicios generales eventual
existencia de una entidad prestataria y propiet®its bienes comunes, que integran los

titulares de las parcelas residenciales".

Los clubes de campo carecen de una regulacion ldéges propia y los
ordenamientos provinciales se refieren a la urlaadn, debiendo encontrarse el sustento
juridico de su implementacion en la ley de fonddalrefecto, debe buscarse dentro de ésta

el encuadre juridico, conforme a las pautas urbieassdadas.

Legalidad

Debido a que las calles y parques son en la nmayt#wilas provincias e incluso
paises bienes del Dominio Publico de uso comuig degal privar el uso de ellas al resto
de los habitantes. Es por eso que en las urbaoisxcicerradas las calles y parques son
propiedad de los propios habitantes. A pesar de, est paises como México, Perq,
Venezuela y otros de Latinoamérica grupos de vecprivatizan "de facto" las calles y
parques al colocar por propia cuenta controlescdesa. Esta actividad, aunque ilegal (o
amparada en una interpretacion marginal de la temo en Chile), es tolerada por los

gobiernos municipales ante la incapacidad parageroseguridad.

Las urbanizaciones cerradas fueron desarrolladaa gatisfacer el deseo de
seguridad y prestigio de sus compradores. Los ngueda rodean, en muchos casos con

camaras de vigilancia, les dan a sus habitantesntido de seguridad, sea esta real o falsa.

Muchos Socidlogos han criticado la creacion de #@stede barrios al estilo de una

fortaleza y lo comparan al mismo tiempo con lagyaas fortalezas medievales.

Nueva Leqislaciors

A partir de la entrada en vigor del nuevo CodigwilGi Comercial de la Nacion
habra cambios radicales en los country club, addptamas una forma propiedad

horizontal y no de asociacion.

3 Diario Digital iProfesional.com — Consultado Sitio web: www.iProfesional.com - Martes, 23/06/2015
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El nuevo codigo prevé en sus articulos 2073 y eigas la novedosa figura de
“conjuntos inmobiliarios”, dentro de los cualesutig el contrato de Country Club, y que
tiene por objeto asociarlos a una propiedad hot&aspecial y dejar de lado la figura

contractual que se utilizaba hasta ahora que @@ @&bociacion civil o sociedad comercial.

Previo a la reforma, el contrato de country cluleseontraba con un vacio legal en
cuanto a su regulacién normativa, los derecho®sealpersonales involucrados. Es por
ello, que se conformaban sociedades andnimas @esoes, en donde eran aportadas las

parcelas a la sociedad.

Esta modalidad aparejaba problemas graves en cuahtoiesgo que los
administradores podian llegar a cometer dentrad®ctiedad, una concentracion de poder
significativa o incluso conflictos entre las lindtanes societarias y el régimen de derechos

reales.

En la provincia de Buenos Aires, mediante el dec2849/83 se adoptada la
aplicacion de la ley 13.512 a los Countries ya s@econsideraba a cada parcela como
edificio en construccion, lo cual también origirituaciones conflictivas. La ley establece
gue el suelo es comun a todos los propietarios, @gui cada uno tiene dominio exclusivo

de su parcela.

Asimismo, la ley prevé otro tipo de sanciones, dgal, distintas a las que

comunmente se aplican en estos emprendimientos.

Ahora bien, con la sancion del cédigo, esta probtara se encuentra resuelée
adopto de manera definitiva el régimen de propiddadontal especial, es decir mas alla

de normativas propias, se debe aplicar el réginregurapiedad horizontal.

Esto trae implicancias importantes, ya que implec&reacion de un régimen de
copropietarios en el cual puede aplicarse sancisingkares a las que son utilizadas hoy en
dia, distintas de la del régimen de propiedad batad comun, pero al mismo tiempo, en

un giro importante, afirma que no puede limitadsgéeeecho que tiene el duefio a la venta.

Este ultimo es uno de los puntos mas sensibleposee la reforma, ya que hasta
ahora, los propietarios no podian hacer una disjgosplena del biesin tener previo la

conformidad de los demas miembros.
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En cambio, el nuevo articulo 2085 establece qupesar de no poder limitarse, si
puede existir un derecho de preferencia sobre rdaroio o demas propietarios siempre
gue se encuentre incluido en el régimen de copdlapie

A medida que se acerca a la entrada de vigor, c@auea surgir mas dudas sobre la
implicancia del articulo 7 del cédigo citado, qeéablece que las leyes no son retroactivas

salvo disposicion en contrario, algo que no suegdias normas mencionadas.

Sin embargo, si se genera una necesidad imperadeatuarse ya que al haberse
adopto formas especificas distintas de las utiéigaal momento.

El no adecuarse puede ocasionar que frente a uflictmnespecifico las

consecuencias sean de una naturaleza mas contrepnbel para los involucrados.

Por supuesto que la principal critica que se realiesto es el costo que tendra para
todos los propietarios, ya que deberan modificasicterablemente las escrituras traslativas
de dominio que poseen sobre dichos inmuebles yiquedacion de las sociedades y

asociaciones constituidas.

Asimismo, que en el caso de propietarios que ndgue demoren en realizar esa
adecuacion, la ley no prevé ningun régimen espeqdaincipio que pueda esclarecer como
actuar en dichos conflictos.

Por lo expuesto, ese vacio legal se ha dejado lilotey debiendo la doctrina y
jurisprudencia ser quienes llenen el mismo, alge generara por un tiempo, que existan
diferentes y, hasta incluso, contrapuestas solasion

Un proyecto de ley propone eliminar los "Barrios iRados y Clubes de Campd"

Segun transcendidos de la reunion de la Comisi@arBeral de la reforma del
Cddigo Civil y Comercial, el presidente del bloque diputados kirchneristas, Agustin
Rossi, planteo la posibilidad de eliminar el attic2073 del nuevo Codigo unificado, que
reconoce como “conjuntos inmobiliarios” a los clsiltke campo y barrios privados, entre

otros, y que su existencia continle reglamentadeduasta ahora. Durante su exposicion,

* Diario Digital Pginal12 — consultado sitio web: http://www.paginal2.com.ar/diario/elpais/subnotas/201603-60207-
2012-08-22.html - Miércoles, 22 de agosto de 2012 — Por Sebastidn Abrevaya
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Rossi criticO a estos barrios, a los que consitlané respuesta medieval” y un “fracaso de
la sociedad”, que busca “volver a la idea de l@estacl amurallada”. Ante las dudas que se
plantearon vy los titulos alarmistas de algunasnaégde noticias, Rossi luego aclaré que

esto de ninguna manera significaba que esté ediestprohibicion de los Countries.

Como dato adicional, Rossi ilustr6 que existe ute@oyecto en el marco del
Consejo Federal de Ordenamiento Territorial queetientre sus principios “la eliminacion
de barreras arquitectonicas y urbanisticas parangizar la accesibilidad y evitar zonas

residenciales y de esparcimiento aisladas”.

El debate se dispar6é cuando el ministro de Justlcigdo Alak, comenzé a referirse
a los barrios cerrados. Alak reconocié que, ennmgs momento, el desarrollo de estos
barrios fue “muy desordenado”, generd conflictos ks vecinos y las autoridades locales
no tenian herramientas legales para regularlos.e$®motivo, se incorporo la figura legal
al proyecto del nuevo codigo, dejando en clarowearsiculo 2075 que “todos los aspectos
relativos a la zonas autorizadas, dimensiones, gaogas y demas elementos urbanisticos
correspondientes a los conjuntos inmobiliarios igenr por las normas administrativas
aplicables en cada jurisdiccion”. Es decir, quelacgrovincia o municipio debera

determinar su marco legal.

Critico de estas construcciones, Rossi planted“daealguna manera, legislando
sobre estos conjuntos inmobiliarios, estamos jares@ndo esos conjuntos inmobiliarios
gue no son una respuesta que nosotros queramosnsostomo sociedad. No queremos
una sociedad en donde haya hongos amuralladospededlos sectores mas pudientes de
la sociedad puedan vivir y alrededor de eso sittiaes absolutamente deprimidas”
sefald. Por eso, sostuvo que su posicidn es guenien que estar incluidos en la nueva

redaccion del Cédigo Civil.

En ese contexto, citd la tarea que viene realizaaddConsejo Federal de
Planificacion y Ordenamiento Territorial (Cofeplariptegrado por el Ministerio de
Planificacion, las provincias y la Capital. Segpled Rossi, el Cofeplan elaboré un
anteproyecto que tiene como uno de sus princigo®ires la eliminacion de las barreras

urbanisticas de los Countries
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Pargues Industriales

Un poco de Histori&

Los primeros parques nacieron en Inglaterra, esighd XIX, buscando cercania
con las vias de comunicacion. En la Argentina taviesu apogeo en los afios 80 con las
politicas de promocion industrial. Pero solo pdogsaron funcionar a pleno. Hoy, vuelven

a vivir épocas de esplendor en el pais.

El origen de los parques industria les se remofiitzea del siglo XIX en Inglaterra,
cuando la compafiia Trafford Park Estates, para est@¢a de las vias maritimas y
ferroviarias, compré un predio en el canal de Mastdr y constituy6 el parque industrial

mas grande del mundo.

Pero los parques establecidos, como se los comygestirgen a principios del siglo
XX en Estados Unidos (también buscando proximidaféraocarril), y tras la Segunda

Guerra Mundial incorporan normas de administragiéegulaciones comunes.

En la Argentina, los primeros proyectos surgieranias afios 50 y 60, pero la
mayoria comenzo6 a funcionar recién en los 70. ¥0 currio la expansion mas fuerte.
Estimulados por politicas de promocion industriagional, y sectorial, se pusieron en

marcha nuevos parques y se poblaron otros inactivos

A partir de los 90, con la desindustrializacion pais, la mayoria de esos parques
guedo inactiva. Para mediados de esa década exi&§fapredios, casi todos en San Luis,
La Rioja, Tierra del Fuego, Chubut y Entre Riogppson bajos niveles de ocupacion: la
oferta de espacios era muy superior a las emprag@sidas. Hacia 2002, quedaban solo 80

parques.

Desde 2003, comenz6 un nuevo ciclo: se crearorr@ngulio 21 parques y areas
industriales por afio, y se espera alcanzar lospaBues en 2020, con 15 mil PyMES

produciendo.

¢Qué son los Parqgues Industrial@s

® Diario La Nacién — PYME — Consultado sitio web:
http://www.redcame.org.ar/adjuntos/Suple_pymes_Noviembre2013.pdf - Miércoles 20 de Noviembre de 2013
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Los parques industriales son terrenos urbanizadssndados al establecimiento de
industrias. Su objetivo es potenciar el desarroo la industria local, respetando las
particularidades regionales, y armonizando la pcodum con el desarrollo urbano y el
medio ambiente. Esos espacios se caracterizaroptaraccon una oferta de infraestructura

y servicios comunes, que ayudan a reducir los sagroduccion del empresario.

La tendencia en la Argentina es lograr que lasstidis dispersas se aglutinen en
es0s espacios, ya sea por rama de actividad, penaade valor, 0 en convivencia con
otros sectores. Para eso, independientemente dandestivos habituales, el gobierno
nacional lanzé en 2011 un Programa para el Dekadel Parques Industriales que ofrece
herramientas financieras para promover su crecimien Desde entonces, se han

multiplicado los proyectos para desarrollar parquésicos y privados en las provincias.

Se estima que actualmente hay 223 parques enameademas de los 314 activos,
la mayoria en provincia de Buenos Aires, que yaeotma el 25% de los parques del pais.
Segun el Ministerio de la Produccién bonaerensgg8bgarques y areas industriales en esa
provincia, el doble de lo que habia 6 afios atrdgnlsma tendencia de crecimiento ocurre

en Cordoba, Mendoza, Santa Fe y Entre Rios.

Los pargues industriales son el presente vy futuro

Por cuestiones ambientales, eficiencia, y mejdization de recursos, los parques
industriales son el presente y el futuro de la Atiga”. Asi define el presidente de la
Confederacion Argentina de la Mediana Empresa (CANIEvaldo Cornide, el valor que

tiene la reorganizacion del espacio industriallefesarrollo del pais.

En agosto del afio pasado, a partir de una inieialey CAME, se constituyo la
Federacidén Argentina de Parques Industriales (FA®H)el objetivo de crear herramientas
para facilitar el traslado de las PyMES a los pasggue se van conformando, y promover
asi una industria nacional mas eficiente. Desdeneras, FAPI brinda apoyo en la gestion
e implementacion de proyectos con el convencimiel@das enormes ventajas que el

crecimiento de los parques puede generar en elrdbsalel pais.

Tanto Cornide como los especialistas industriat&scgden en un punto: la union y

el agrupamiento, son una ventaja importante par&yanes, porque les permiten compartir
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costos, intercambiar experiencias, ganar produletd;i y adicionalmente se favorece la
planificacion urbana y el cuidado del medio ami@efitas Pymes industriales del futuro
seran empresas que se asocian, que comparten, gpguan dentro de un concepto de

equilibrio general y sustentabilidad”, explica Gdmal referirse a la importancia de seguir

apuntalando el crecimiento de los parques indlssrin el pais.

Derecho Comparado

Organizacion de las Naciones Unidas para el Desdicdndustrial (ONUDI)

Segun la Organizacion de las Naciones Unidas pharBesarrollo Industrial
(ONUDI): “Un parque industrial es un terreno urlzatio y subdividido en parcelas,
conforme a un plan general, dotado de carreteragiosde transporte y servicios publicos,
gue cuenta o0 no con fabricas construidas que asviere servicios e instalaciones

comunes y a veces no, y que esta destinado pasa ele una comunidad de industriales”.

A nivel mundial, los Pl son muy utilizados debidoéaito que estos han tenido,
volviéndose ya una tradicion en el mundo desadollzon mas de 115 afos de utilizacién
en Europa y una rapida importacion de este modetgparte de Estados Unidos, paises

asiaticos y latinoamericanos.

En Latinoamérica en particular se puede destaczasel de México por su historia
asi como la situacion de Chile y Brasil, donde mib@s paises el subsistema universidad -

PI funciona de manera muy correcta brindando manabda calificada y especializada.

Republica Oriental del Uruguay

La Republica Oriental del Uruguay cuenta con |y IN® 17.547 de Parques
industriales, que en su Articulo 1° nos da un goteceen los términos de la misma, la
Denominacion:A los efectos de la presente ley se denomina paimpestrial a una
fraccion de terreno que cuente con la siguienteagdtructura instalada dentro de la

misma:
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A) camineria interna, retiros frontales y veredgsas para el destino del predio,
igualmente que camineria de acceso al sistema alespiorte nacional que permitan un

transito seguro y fluido;

B) energia suficiente y adecuada a las necesiddddas industrias que se instalen

dentro del parque industrial,

C) agua en cantidad suficiente para las necesidadek parque y para el

mantenimiento de la calidad del medio ambiente;
D) sistemas basicos de telecomunicaciones;
E) sistema de tratamiento y disposicion adecuadeesieluos;
F) galpones o depdsitos de dimensiones apropiadas;
G) sistema de prevencion y combate de incendios;
H) areas verdes.

El Poder Ejecutivo reglamentard los requisitos e&taidos en los literales del
presente articulo, quedando habilitado a agregaostque considere indispensables para

proceder a la habilitacion de los parques indudesa

Los Parques Industriales se podran establecer éa & territorio nacional
(uruguayo) areas 0 zonas que por sus caractesigf@eerales cumplan con la presente ley
mencionada up supray con su decreto reglamertamnespondiente.

Para las instalaciones de los Parques Industriséesen las areas o zonas
determinadas, se debera tener en cuenta:

A) las disposiciones vinculadas al ordenamientoitéeial y al medio ambiente
vigentes, tanto en lo nacional como en lo depanmdahey las que especificamente se

establezcan a estos efectos;

B) la existencia de un centro urbano cercano (camtano referente) a efectos de
facilitar las prestaciones de servicios adicionaeks que el parque posea, siempre y

cuando no exista perjuicio para la calidad de ewlaicho centro;

C) la radicacion familiar por vinculacion directanalirecta con las industrias que se

instalan.
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La Ley, le dara prioridades a la hora de determimaordenamiento entre las zonas
a definirse, segun las contribuciones de descedcadn geografica y a la utilizacion
significativa de mano de obra, generando asi usaodgestion en los grandes centros
urbanos y una mejor distribucién del trabajo hd@gzonas del interior de la Republica,

distribuyendo las riqguezas y fomentando el empérano.

Para fomentar este tipo de inversiones, el EstamlnoN, dictamino que tanto las
personas fisicas o juridicas que instalen parquiissiriales dentro del territorio nacional,
asi como las empresas que se radiquen dentro dedo®s, podran estar comprendidas en
los beneficios y las obligaciones establecidosamhdy N° 16.906, obteniendo de esta

manera ciertos beneficios fiscales.

A los efectos de conceder la correspondiente aaitidn a las empresas que deseen
instalarse en parques industriales, se tendra emtasus contribuciones a la creacion de
puestos de trabajo, a la ocupacion de mano derathicada en el centro urbano referente, a
la sustitucion de importaciones, al progreso teggiob, al crecimiento de las

exportaciones y a la apertura de nuevos mercados.

Los Parques Industriales, deberan ser de Estasalgdn reza el articulo 7 y 8 de la
Ley 17.547:

Articulo 7°. (Parques de caracter nacional).- Lar@aracion Nacional para el
Desarrollo podré instalar parques industriales defilo destinar uno de ellos o una parte
sustancial de uno a las micro y pequefias empresas.

Articulo 8°. (Parques de caracter departamentdlps Gobiernos Departamentales
podran por si, o asociados entre si, instalar pagjundustriales en el territorio de su
jurisdiccion. En estas situaciones podran gozarlatke mismos estimulos referidos en el

articulo 6° de la presente ley.

En cuanto a las parcelas y las definiciones relatia tamafo, disposicion y
servicios especificos de cada una, tanto como falags de tenencia y de transmision de
dominio, seran establecidas por el estatuto dejusaindustrial, pero siempre siguiendo los

lineamientos establecidos en la reglamentacioma tkylde Parques Industriales.

Dentro del area industrial y a los efectos de rtorpacer el funcionamiento de las

empresas instaladas como asi de mantener la sadjaiedl personal y del sector, se limitan
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las construcciones destinadas a casa-habitacidvp saando ellas se requieran para
asegurar el funcionamiento y el mantenimiento detjpe y de las empresas que alli se

instalen.

México
Un ejemplo interesante, lo constituye México, mais incremento -en los Ultimos

afos- su presencia en el mercado mundial y qua sertvertido en una potencia comercial

y en un centro internacional de negocios.

A favor de su natural proximidad geogréfica con dieslos mas importantes
mercados a nivel mundial, Estados Unidos y Candlé&jco ha generado una importante
red de infraestructura fisica en términos de pardondustriales, los cuales cuentan con
rigidos estandares de calidad en construccion yaopm, ofreciéndose incentivos

crediticios y fiscales por la instalacion de empsesn los mismos.

De la exitosa experiencia Mexicana -por no mencitajyaambién exitosa, Chilena-
se infiere que resulta indispensable, en vistaudapsicacion a nuestra realidad, que cada
parque industrial esté estratégicamente localizadoel fin de proveer a las empresas los
servicios necesarios para lograr un éptimo dedarfohjos costos en transporte y logistica,
y aprovechamiento de las ventajas que brindanrédados y acuerdos comerciales, los
flujos de inversion extranjera directa (que debmulucirse en mas y mejores empleos),
trasferencia de tecnologia y oportunidades de éx@on directa e indirecta, a través de

cadenas de proveedores.

Es de destacar -siguiendo con el caso de Méxicpelidica dirigida a las micro,
pequefas y medianas empresas (MIPYMES), a lascsallas instruye -a través de planes
oficiales- acerca de los beneficios y ventajasrgpeesenta para una empresa instalarse en
un parque industrial, haciéndoseles conocer, adelogspoyos institucionales que esta

ofreciendo el Gobierno Federal en materia de isfraetura industrial.

Con el aliento a la instalacién en un parque irrchlsse busca el ordenamiento de
los asentamientos industriales y la desconcentrad&las zonas urbanas y conurbanas,

hacer un uso adecuado del suelo, proporcionar ciongs idoneas para que la industria
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opere eficientemente y se estimule la creatividgmroguctividad dentro de un ambiente

confortable. Ademas, coadyuva a las estrategiaesirollo industrial de una region.

Brasil

Pargues Industriales en Rio Grande do Sul

A efectos de lograr una mejor comprension sobreeetladero alcance de los
beneficios tributarios otorgados por las municiiedies, a continuacion se hace un breve

resumen del régimen impositivo municipal en Brasil.

Inicialmente cabe sefialar que, a diferencia deu® ocurre en la Argentina, el
Sistema Tributario Brasilefio se halla exhaustivameaglamentado en la Constitucion
Federal. En el mismo sentido, la Ley Fundamentdilafia les otorga a los municipios la

capacidad de imponer y recaudar los siguientesestps:

* Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorraalda (IPTU)
* Imposto sobre a Transmissdao inter vivos de Benséis{ITBI)

» Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISS)

a) IPTU: El IPTU es un impuesto analogdrapuesto Inmobiliarip aplicado por
las provincias argentinas. El hecho imponible edoehinio o la posesion a titulo de duefio
de un inmueble. La base del impuesto es el valaelvde la propiedad, fijado por la

Municipalidad. Las alicuotas también son determasgubr los gobiernos municipales.

b) ITBI: El ITBI guarda marcadas similitudes cdnlmpuesto a la Transferencia
de Inmuebles de Personas Fisicas y Sucesionedsislivigente en la Argentina. Dicho
tributo se aplica sobre las transferencias de donaititulo oneroso de inmuebles ubicados
en el ambito del municipio. Las alicuotas de estpuesto son fijadas por las
Municipalidades.

c) ISS: El ISS es un impuesto municipal que senage al Impuesto al Valor
Agregadg existente en la Argentina. Al contrario de lo querrre en el pais, en Brasil hay
tributos al consumo impuestos por el Gobierno Nedig también por los municipios (el
ISS).
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Esta diferencia con el régimen Argentino, permitgree otras cosas, a los
municipios otorgar beneficios impositivos a las ezsps que se instalen dentro de su area,
logrando asi una mejor distribucién de los ingremuse las regiones, ciudades y pueblos

del interior del pais, aumentando el nivel de empdatre otros.

Por ejemplo en la ciudad ddvorada, a 27 km de Porto Alegriea Municipalidad
exenta a las empresas de todos los impuestos mpale€i(ISSQN, ITBI, IPTU) y también
de las tasas municipales, durante un periodo @#d$. Para contar con dichos beneficios,
es necesario que la empresa cuente con una nomimagleados de, al menos 20 (veinte)
personas y que el 50% tenga domicilio en la ciudddo similar ocurre en la localidad de
Bagé, a 366 km de Porto Alegra, dondeQedenanza municipal N° 4.541/2007 dispone
sobre la instalacion de empresas en el municipilesy otorga beneficios fiscales y
economicos. A efectos de promover la instalacion etepresas en la ciudad, la
municipalidad puede adquirir areas, construir mgdénajenar inmuebles de su propiedad,
realizar obras, adquirir equipos necesarios paraskalacion de las empresas y reducir o

exentar el pago de tributos municipales, por uiopgermaximo de 5 afios.

China vy Bielorrusia

El parque industrial de China y Bielorrusia es antidad territorial con el area de
aproximadamente 80km cuadrados con un estatuidigaréspecial para la prestacién de

todas las comodidades para la realizacion de negjoci

El parque esté situado a 25 km de Minsk, la cigtda Republica de Belarus, en
el complejo natural Unico y muy cerca del aeromuérternacional, lineas de ferrocarril,

carretera transnacional Berlin- Moscu.

De hecho, un eco-ciudad internacional modernoss& eonstruyendo con un
énfasis en la alta tecnologia y la innovacion peotines competitivas con alto potencial

de exportacion.

El proyecto se desarrolla en el marco de la camp@n intergubernamental entre

China y Bielorrusia y los acuerdos intergubernaidestsuscritos pertinentes.

Cualquier empresa, independientemente del padsigien, puede actuar como un

residente del parque industrial.
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Al darse cuenta de la intensa competencia paranuersor en el mercado
mundial, el Estado ha creado un clima de inver§®orable para los residentes de los
parques industriales, garantizado por la legistaciacional, los acuerdos y obligaciones
internacionales especiales; ha aportado benefgiimgrecedentes y preferencias, se ha
formado un 6rgano de la administracion estatalraelpae independiente que lleva a cabo el
servicio de administracion de extremo a extremaesdd base de "ventanilla Unica" de

Servicios.

Ademas, el parque industrial ofrecera listo talénbenieria y la infraestructura
de transporte proporcionado por la empresa dedgestimplias oportunidades de negocio y
un acuerdo de libre mercado de la Union AduanerBeligris, Rusia y Kazajstan, asi como
de los paises europeos vecinos, buena ubicaci@rdma, optimizando tiempo y costos

de transporte, personal disciplinado y calificadbrdercado laboral de Belarus.

Reflexiones sobre el Derecho Comparado v los Pasgunelustriales

Gracias a la informacion recabada sobre Parquistriales en Uruguay, México,
Brasil y la union entre China y Bielorrusia; puaelizar el funcionamiento y las ventajas
gue se les otorga a las industrias por el “simpletho de instalarse en las respectivas

areas.

Como punto en comun, debemos decir que los pamsdigados definen de forma
muy similar a los Parques industriales, tambiémdldo cinturén industrial, poligono
industrial o zona industriales, diciendo que soresjpacio territorial en el cual se agrupan
una serie de actividades industriales, que puedea estar relacionadas entre si; y que
tienen la particularidad de contar con una serisealgicios comunes, como pueden ser:
abastecimiento de energia eléctrica, de agua c@msdis tipos de tratamiento, en funcién
del uso que se le quiera dar, como, por ejempl@ pao potable, para calderas, o para
enfriamiento, etc. Suelen tener también otrosiGies/comunes, como vigilancia, porteria,
tratamiento de aguas servidas, entre otros. Suofajae son las siguientes: terreno
favorable, fuentes de energia, transporte y manmhida, ubicacion y magnitud de
mercados o areas de servicio, exencion de impugsicanceles, y la disponibilidad de los
servicios publicos y otros de apoyo que son eskscizara la operacion exitosa de una

planta.
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Ahora bien, debemos hacer una aclaracion muy itapie y es que no todos los
paises cuentan con el mismo régimen impositivo,l@a@ue algunos de ellos poseen una
mayor autonomia en las provincias o en los murasipor lo que su Constitucion Nacional
0 Ley Suprema, los autoriza a crear o modificaruegpos a nivel local, un claro ejemplo
de ello es Brasil, donde cada municipio es capaexdair de ciertos tributos a aquellas
empresas que decidan instalarse en los Parquestriaths, otorgandoles ademas planes de
financiacion preferenciales para la compra deéteyro parcela como asi también para toda

la inversidn que necesiten.
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CAPITULO IV

Los Parques Industriales en Argentina

SUMARIO:1. Introduccion - 2. Régimen Local - Ley N° 11.5bla provincia de Santa Fe
- 2.1. Definicion - 2.2. Clasificacion - 2.3. Ejecucion y desarrollo - 2.4. De la Administracion de los
Parques y Areas Industriales - 2.4 Experiencia en la Provincia - 2.5. El municipio de Rosario
impulsa Parque Industrial Pablico y linea de finamiento -2.6. Funes también quiere su
Parque - 3. LEY 13.744 de la Provincia de Buenos Aires - Jipos de Agrupamientos
Industriales - 4. Ley 7.255 de la Provincia de ©bal
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LOS PARQUES INDUSTRIALES EN ARGENTINA

Introducciéon

Como anticipamos en la Introduccion del preseraieaip de investigacion, ante la
falta de una legislacion nacional, hasta la sand&imuevo Codigo Civil y Comercial de la
Nacion Aprobado por ley 26.994 promulgado segumeded 795/2014, algunas provincias,
en ejercicio del poder de policia urbanistica ges &siste, han ido avanzando en
legislaciones a fin de lograr un marco legal asstimplejos que crecian y crecen dia a
dia, ya que estan comprometido tanto el interésigibomo asi también el privado, de
esta manera tenemos en la Provincia de Santa [Eeyla1.525; en Buenos Aires la Ley
13.744; en Cordoba Ley 7.255; en Entre Rios Ley7/@ntre otras que también han
plasmado en una norma lo relativo a los “Parqudadmiales y a las Areas Industriales”

donde su destino principal es la explotacion dégeier actividad industrial.

Régimen Local - Ley N° 11.525 de la provincia denaFe

La Provincia de Santa Fe impulsa la construccioiPaeues y Areas Industriales

con el fin de alcanzar los siguientes objetivos:

a) Promover la instalacion de industrias en la Praaincla ampliacion y

modernizacion de las existentes.

b) Propender a una radicacién ordenada de los estaidatos industriales,

en armonia con el medio ambiente y con los nucldaosnos.

c) Propiciar la integracion y complementacion de las/mades industriales

en aspectos productivos, técnicos y comerciales.

d) Alentar los procesos de capacitacion de recurso®has, empresarios y

laborales, y el crecimiento del empleo industr@ medio de acciones comunes.

e) Crear, a través de la localizacién concentrada stabkecimientos
industriales, las condiciones que permitan la reiduncde los costos de inversion en

infraestructura y servicios.
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f) Generar espacios que reunan las condiciones rdgagrara posibilitar la
relocalizacion de establecimientos industriales, @ casos en que éstos se

encuentren en conflicto con la poblacion o el meaiiente.

A los fines de lograr una mayor redistribucion de industrias y una organizada
salida de los centros urbanos de las mismas, lacbegidera que todas las industrias
existentes que se relocalicen en los Parques ysAratustriales reconocidos como tal,
seran consideradas como Industrias Nuevas, endadfiere a su encuadramiento en los
regimenes de Promocion Industrial vigentes, al nmbonele la concrecion del traslado.
Para ello, y como forma de estimular la radicadérestablecimientos industriales en los
Parques y Areas Industriales reconocidos, el PBgutivo, a través de la Autoridad de
Aplicacion, deberéd instrumentar medidas tendieatestablecer beneficios diferenciales en
materia impositiva, y a la fijacion de tarifas gneciales para los servicios brindados por
organismos o empresas de su dependencia, y taanettida que concurra a alcanzar los
objetivos planteados en la presente Ley.

Definicion

La Provincia de Santa Fe define o considera Parlestrial a toda extension de
tierra dotada de infraestructura y servicios de e@muan, localizada en armonia con los
planes de desarrollo urbano locales y con el madibiente, apta para la radicacion de
instalaciones industriales. Los Parques Indusfriatde la Provincia promueven,
fundamentalmente, la radicacion de empresas indigstr pequefias y medianas que
desarrollen una actividad consistente en la tramsfoion fisica, quimica o fisicoquimica
en su forma o esencia de materia prima en un npeaucto, el ensamble o montaje de
diversas piezas como partes integrantes en la @bterde productos acabados o
semiacabados, transformaciones biologicas parbtémaon de bienes finales exceptuando
la produccion primaria. Todo ello deberd ser epoita través de un proceso inducido
mediante la aplicacion de técnicas de produccidionme, la utilizacidn de maquinarias o
equipos Y la repeticion de operaciones o procesiarios llevados a cabo en instalaciones
fijas, también podran radicarse en ellos, aquellapresas que desarrollen actividades de
transformacién de materias primas o consumo de gstibtes sélidos, liquidos y gaseosos,

en energia eléctrica.



-43-

Asimismo, considera Area Industrial a toda extemside tierra dotada de
infraestructura béasica, localizada en armonia osrplanes de desarrollo urbano locales y
con el medio ambiente, apta para la radicacion dstalaciones industriales.
Las Areas Industriales promueven, fundamentalmefue,radicacion de empresas
industriales pequefias y medianas que desarrolkendades conforme se describe en el
2do. parrafo del Articulo 3° y la reubicacion déabkecimientos industriales instalados en

zonas urbanas de uso no conforme.

Ambas denominaciones, “Parque Industrial” y “Arewmlustrial”, no podran ser
utilizadas para la identificacion de asentamientodustriales que no cuenten con
autorizacion definitiva y expresa de la autoridaduftada para otorgarla, de acuerdo a lo

dispuesto por la Ley 11.525.

Clasificacion
Los Parques y Areas Industriales pueden ser: Gfg;idixtos o Privados.

a) Son Parques y Areas Industriales Oficialesjuellos que disponga

ejecutar el Estado Provincial, las Municipalidades Comunas; conjunta o
separadamente, reservandose la responsabilidadiseeclen la promocion y

ejecucion del Parque o Area Industrial.

b) Son Parques y Areas Industriales Mixt@sjuellos que se proponga

ejecutar por Sociedades con Participacion Estataégradas por el Estado
Provincial, las Municipalidades o Comunas, conjurda separadamente, y
particulares, reservandose la Sociedad constitaidesponsabilidad exclusiva en la

promocion y ejecucion del Parque o Area Industrial.

c) Son Parques y Areas Industriales Privadaguellos que propongan

ejecutar Sociedades Comerciales o Cooperativas, esopas fisicas con

responsabilidad exclusiva en la promocion y ejenudel Parque o Area Industrial.

Los Parques y Areas Industriales se clasifican, adeerdo a los objetivos
determinados al momento de su creacion, en treg@aas:
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a) De Promocion: tienen por objeto estimular la la=adion de plantas

fabriles en zonas industrialmente subdesarrolladas.

b) De Desarrollo: promueven la radicacion ordenadandeastrias alrededor
de ciudades en donde se registre una medianadactividustrial.

c) De Descongestién: facilitan, fundamentalmentegléicacion de plantas
fabriles, su ordenamiento y expansién, dando s@tuai conflictos funcionales en
areas urbanas o de crecimiento industrial desoddengl Poder Ejecutivo, por si, 0
a solicitud de los responsables de la ejecuciéad@considerar y clasificar a los
Parques Industriales con mas de una de las cdstic&s expuestas, cuando su
evolucion asi lo aconseje. Los Parques y Areasshnidles existentes a la fecha de
promulgacién de la presente ley, mantienen la fidasion establecida con
anterioridad.

Ejecucién y desarrollo

La promocion, ejecuciéon y desarrollo de los Parquéseas Industriales, esta a
cargo de quien asuma estas responsabilidades gedaignes que se realicen a efectos de
lograr la autorizacidbn para su construccion, cantorlo determina el Articulo 7°,
oportunidad en que se debe asumir el compromiseesapen materia de planificacion y
financiamiento del emprendimiento cuya autorizagémestiona.

La ubicacion de las empresas industriales en la®lgs destinadas a uso industrial
exclusivo, dentro del Parque o Area Industrial,edemlizarse aplicando criterios técnicos
gue garanticen la eliminacion de los conflictoscfanales entre las distintas plantas
industriales y del conjunto de las empresas irdslehacia el medio circundante. Los
criterios a aplicar en la materia, deberan inckugn el Proyecto a que refiere esta ley. En
los Parques Industriales deben regir normas téemidagiénicas, de seguridad y estéticas,
las que son establecidas en forma general poglamentacion de la presente, y en forma
particular, por el Reglamento Interno de cada Rargua superficie cubierta destinada a
uso industrial exclusivo, no puede superar el 788tefita por ciento) de la superficie total
de la parcela.
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La adjudicacion y venta de parcelas en los Parguleas Industriales Oficiales,
esta a cargo de la jurisdiccion que haya asumidoefponsabilidad de promocion,

ejecucion y desarrollo del mismo y se rige porsigsiientes criterios:

1) Las empresas o personas fisicas solicitantes delpamara la instalacion
de establecimientos industriales, deben sometex aptobacion del organismo
estatal que corresponda, un proyecto de radicagiéncumplimente los requisitos
de la presente, el que debe incluir aspectos @Enaconomicos y ecoldgicos que
garanticen el éxito productivo y econémico del eengimiento y la preservacion
del medio ambienteéAprobado el Proyecto, la Autoridad competente peca la
adjudicacion de las parcelas y a la venta de |asnas, debiendo observarse las

siguientes condiciones:

a) La ejecucidn en los plazos establecidos para &arion de las obras y

puesta en marcha del proyecto industrial que mddiveajudicacion y venta.

b) El compromiso expreso del adquirente de autorizavemdedor a
rescindir el contrato de compraventa suscripta;aso que no se ejecute en tiempo

y forma el proyecto que motivo la adjudicacion ytee

c) La obligacion del adquirente de reintegrar la gare¢ vendedor, en las
mismas condiciones en que la recibe para el caspenlesista de la ejecucion del
proyecto o de haberse excedido en los plazos aan&lacion de las obras y puesta
en marcha del mismo; conforme a la documentacidobapa en ocasion de la
adjudicacion o en las eventuales prorrogas auttaza En caso de resultar
necesarias inversiones a los fines de devolveparizela las condiciones en que fue
adjudicada, éstas son a cargo exclusivo del addairgpudiendo efectuarlas el
organismo de promocién, ejecucién y desarrollo cargo de reintegro para el

adquirente en las condiciones que determine lameghtacion.

d) No se pueden suscribir escrituras traslativas aeirdo en los Parques y
Areas Industriales Oficiales, hasta tanto el adjt@irio no haya ejecutado y puesto
en marcha el proyecto que motivo la adjudicaciéwenta, lo cual debe ser

verificado por el organismo estatal responsable.
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e) La presentacion de garantias reales por las dgudasias compromisos
asumidos.

f) La fijacibn de sanciones por dafios y perjuicios, les casos de
incumplimiento en la ejecucion de los proyectos mametidos.

Respecto a los particulares adquirentes de pareamtados Parques y Areas
Industriales Oficiales que desistan de ejecutareocdntinuar con los proyectos que
motivaron la adjudicacion y venta de parcelas fagor, en forma permanente o transitoria,

pueden optar por alguna de las siguientes alteasati

1) En los casos de no haber ejecutado mejoras: Delmeanicar la decision
adoptada al organismo responsable de la venta delgs, renunciando a la
ejecucion del Proyecto. En tal caso las sumas alasnaon retenidas por el
vendedor en concepto de indemnizacion, cesande dessdfecha los compromisos
pendientes de pago, produciéndose la rescisiéncdefrato de compraventa
suscripto. Se consideran nulas todas las ventapuylieran concretarse a favor de

terceros en estas condiciones.
2) En los casos de haber concretado mejoras: El aqeipuede optar por:

a) Transferir, en venta a terceros, los terrenos ynl@joras ejecutadas,
sujeto a la aprobacién del organismo responsabliea denta de parcelas y en la
medida en que el nuevo propietario se comprometanzeter a la Autoridad de
Aplicacion el proyecto industrial a desarrollar éichas parcelas, en un todo de

acuerdo a lo establecido en la presente Ley ygamentacion.

b) Proceder a la remocion de las mejoras ejecutadasolver las parcelas a

los vendedores en las condiciones establecidasieciso a).

3) En los casos de haberse producido la puesta enhaadel
establecimiento industrial y los propietarios d@sisde su continuidad, podran
transferirlos a terceros, en venta, alquiler usofoeamas de arrendamiento, sujeto a
la aprobacion de los responsables de la ejecuebRatque o Area Industrial, y al
compromiso expreso del adquirente, inquilino oratetario de dar continuidad al
emprendimiento aprobado o a desarrollar uno nuEnoeste Ultimo supuesto, el

proyecto debe ser previamente aprobado por la Maibide Aplicacion.
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En los casos de Parques y Areas Industriales Mi¢to$rivados, las condiciones
de venta son determinadas por los propietariosasihtamiento debiendo observarse las
normas que determina la presente ley. La fijac®itod precios de venta queda a exclusivo

criterio de los propietarios de cada asentamiento.

De la Administracion de los Parques y Areas Indiates

La Administracion de los Parques Industriales yafréndustriales, estara a cargo
de:

a) Hasta que se proceda a la adjudicacion y vente3@# (treinta por
ciento) de la superficie total de las parcelasidagdas a uso industrial exclusivo; de
los responsables de la promocion, ejecucion y dskardel Parque o Area

Industrial.

b) Cuando se haya superado el 30% (treinta por cielat@dministracion
queda a cargo de una Asamblea de Propietariosradk@gor la totalidad de las
empresas 0 personas fisicas adquirentes de pascglas los responsables de la
promocion, ejecucion y desarrollo del Parque o Aneistrial, por las parcelas no
vendidas.

Cada una de las partes tiene un representanteecechd a voto en proporcion a la
superficie de su propiedad, no pudiendo excedgudosentajes maximos determinados por
el Articulo 13. Los integrantes tienen derecho adésignacion de un representante
suplente, que actla en caso de ausencia o impddimdehtitular. El Poder Ejecutivo, a
traves de la Autoridad de Aplicacion, podra tener representante, con facultad de
formular observaciones de caracter suspensivogeallas decisiones de administracion,

gue se reputan inconvenientes para el interésqaipibvincial.

La Asamblea de Propietarios, es el principal érggam®ireccion del Parque o Area

Industrial, y ejerce la misma mediante:
1) Redaccion del Reglamento Interno.

2) Aprobacion del Régimen de sanciones a los infrastalel Reglamento

Interno.
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3) La designacion, por el voto directo de sus integsgnde un Comité
Ejecutivo conformado, como méaximo, por cinco (5embros que tiene a su cargo
la Administracion de los espacios de uso comunmehtenimiento y normal
funcionamiento de las instalaciones y serviciodpga otra funcién que le sea

asignada en forma expresa por la Asamblea.

Experiencia en la Provincia

Como se puede apreciar, en la provincia de Santd&aHeey 11.525 de Parques
Industriales y Areas Industriales, intenta inceantia las industrias para que se trasladen o
instalen directamente en los Parques, obteniendestie forma una sinergia entre los
municipios, la provincia y las industrias entreaimentando también el bienestar local y
ciudadano al erradicar de las areas urbanas tpdodg contaminacién, acustica, visual,

ambiental.

Es por ello que se modifican e incorporan normadi¢émtes a incentivar el empleo,
la inversion, contratacion de jovenes, descengeilim, ordenamiento territorial y

beneficios fiscales.

Una experiencia muy cerca es la iniciada hace yadeaina década en la localidad
de Alvear, Provincia de Santa Fe, enclavado egicadente en la zona sur del Gran
Rosario, donde se construyé el “Parque Industealldear”. Este agente dinamizador de
los sectores productivos, posee un sistema de Yadpida accesibilidad para llegar en
minutos al puerto, aeropuerto, al puente Rosaraevia, al centro comercial de la ciudad

o hacia otros centros urbanos.

La conformacion de este entorno es nitidamenterdé®, pues dispone de todos

los servicios, infraestructura y urbanizacion.

El Parque Industrial Alvear es una iniciativa de Raovincia de Santa Fe,
administrada por un Consorcio de Copropietariosgguantiza la calidad y continuidad del

mantenimiento con servicios para el interés conglsus$ ocupantes.

Su principal misién consiste en proveer la infragttira necesaria para la
promocion e instalacion con los estandares intenates de calidad, para el mejor

desarrollo de las actividades respectivas.
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Hoy podemos decir que éste ejemplo de Parque halui¢ Alvear se encuentra a
la altura de los grandes Parques Industriales tiadaanérica y solo se compara a nivel
pais con el Parque Industrial de Pila, de la pwaide Buenos Aires. Esto lo lleva a ser
consultado contantemente por emprendedores denliésrlocalidades e incluso provincias

a la hora de comenzar con un nuevo proyecto destndlizacion.

El municipio de Rosario impulsa Parque Industriali®lico v linea de financiamiento

La intendenta Monica Féin presenté en la mafanavidehes 29 de mayo dos
proyectos estratégicos para la industria locaPalque Industrial Publico y la Linea de

Financiamiento Garantizar.

La primera de las iniciativas involucré la convacet abierta a tenedores de tierra
vacante en suelo industrial para participar, juatda Municipalidad de Rosario y a
industriales de la ciudad, en la conformacion daéigr parque industrial publico de

Rosario. Esta orientada para lotes chicos, de y0@®&ta 1.500 metros cuadrados.

El segundo proyecto presentado es una linea déamdel Banco Municipal de
Rosario especialmente orientada a inversiones ptivds de aquellas pymes rosarinas con
mayor dificultad de acceso al sistema financierpawir de la cobertura de Garantizar. De
esta manera, los interesados podran acceder angsdspecial de financiamiento para

proyectos de inversion.

Cabe remarcar que el municipio, junto al Banco Mipal de Rosario, Garantizar y
la Union Industrial Region Rosario vienen trabafams$tos dos proyectos en pos de un
mismo objetivo: promover y acompafiar a las micqymes industriales rosarinas en sus

esfuerzos por aumentar su capacidad productiva ygedan hacerlo en la ciudad.

Asimismo, sostuvo quea“partir de esa actitud, fuimos llevando adelame serie
de politicas publicas, acompafiadas por iniciativdel Concejo, y cuando mandamos
nuestro Cadigo Urbano decidimos algo que fue tradeate, definimos que gran parte de
nuestras areas de reserva se convirtieran en dadlastrial. Esta fue una decision politica
para favorecer la instalacion de nuevas empresasogibilitar la ampliacion de las
existentes. Es por eso que buscamos mecanismomateidmiento para que esas

pequefias y medianas empresas pudieran accedersauelseindustridl.
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En cuanto a la segunda linea de créditos, paraaapayinstalacion de parques
industriales, Varela sostuvo que “estan dirigidesrgresas que quieran adquirir terrenos
en parques industriales publicos de la ciudadinEntiacion sera del 100% del costo del

terreno.

Funes también quiere su Pargue

La empresa compuesta por el Grupo Rosental, taelisto para arrancar la obra
del llamado “Parque Industrial Metropolitano de &siih que aspira a levantar en los
préximos meses en la localidad vecina, tiene t@o para comenzar su construccion, pero

la luz verde para el primer ladrillo espera patehcejo de la ciudad.

“Esta todo armado, sélo necesitamos la aprobaciotadmnificacion como suelo
industrial de parte de Funes, que prometid quebl a hacer”, indico a ON24 Lisandro
Rosental, presidente de la desarrolladora del potye Segun afirmd, “ya hay mucho
interés de inversores que ven como un excelentacitegomprar lotes cuando arranca el

Parqué.

Semanas atras, el presidente de la Asociacion Bamgede Funes, German
Nocera, habia advertido ya por las demoras dedh8itaciones al sostener que, asi, la
ciudad desaprovecha oportunidades y corre el rielgoque firmas que hoy tienen
necesidades de instalarse en Funes busquen ofgfaee® u otras alternativas. En aquel
momento, algunos tires y aflojes entre el Ejecutivel Concejo de Funes también habian

estancado el proyecto.

El Parque de Funes sera un area de unas 100 lasctgue se construira sobre la
Autopista Rosario-Cordoba con un concepto similateaPérez, con loteos pensados tanto
para pymes como para grandes empresas industt@iéstjcas y tecnoldgicas. De hecho,

“hay proyectado una especie de polo tecnolégiceé, fgncionara en un edificio propio...

Ley 13.744 de la Provincia de Buenos Aires

La Provincia de Buenos Aires por medio de la Ley48, establece el régimen de

creacion y funcionamiento de los Agrupamientos $tidales, aplicable en todo el territorio
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de la provincia entendiendo por ellos a todos tedlips habilitados para el asentamiento de
actividades manufactureras y de servicios, dotdéosifraestructura, servicios comunes y
equipamiento apropiado para el desarrollo de tat@gidades. En ella, realiza la siguiente
tipificacién de dichos Agrupamientos:

a) Parque Industrial

b) Sector Industrial Planificado

c) Area de Servicios Industriales y Logistica:
d) Incubadoras de Empresas

e) Unidades Modulares Productivas

Los proyectos destinados a la creacién, modificac@® ampliacion de un
Agrupamiento Industrial podran ser realizados,a@mé independiente o conjunta por una
Persona Juridica, una Asociaciéon Gremial Empresar&l Municipio, la Provincia de
Buenos Aires y/o el Gobierno Nacional, por lo quehibe en forma técita la creacion o
presentacion de Agrupamientos industriales a nohgersonas fisicas.

El proyecto de Agrupamiento Industrial a ser ewvddugpor la Autoridad de
Aplicacién, debera contener la documentacion quifigee la titularidad de las tierras, o
aquellos en los que el Estado aporta los inmuebkfectarse, sobre el que se transferira a
titulo oneroso la titularidad dominial a los pantares, una vez que estos hayan realizado la
inversion productiva necesaria para el emprenditmieprevia certificacion de los
organismos de contralor, conforme la reglamentacdleméas de los Informes de
Factibilidad Municipal

Con la aprobacién del proyecto por parte de leoAddéd de Aplicacién, mediante
acto administrativo, habilita al solicitante a iarclas obras especificadas en el mismo.
Luego, presentado el final de obra y el proyectoRdglamento de Administracién y
Funcionamiento, la Autoridad de Aplicacion deberalgar el mencionado reglamento y la
correspondencia entre las obras realizadas y slepio aprobado. En caso de que tal
evaluacion sea satisfactoria, la Autoridad de Agglién propondra al Poder Ejecutivo
Provincial su reconocimiento mediante acto adnitisto.
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En cuanto a la Administracion del Agrupamientoulsitial estara a cargo de un

Ente Administrador sin fines de lucro, con adhesibligatoria de los titulares de dominio.
Su registro debera ser realizado por la DireccidoviRcial de Personas Juridicas, previa
aprobacion por parte de la Autoridad de AplicaciorCuando los Agrupamientos
Industriales sean Oficiales y/o Mixtos, el sectdblgo promotor debera formar parte del
Ente.

En los Agrupamientos Industriales subdivididos ameglo a la Ley 13.512
(derogada por ley 26.994), el Reglamento de Copdal y Administracion sera suficiente
instrumento para la constitucién del Ente, debiesjdstarse a las condiciones minimas que
establece el articulo 25 y tramitar la aprobaciéhtexto previo a su otorgamiento. El
Registro de la Propiedad tomara nota en los asieltminiales pertinentes de la vigencia y
restricciones que el Reglamento establezca y EHeafién de cada parcela al Agrupamiento

Industrial.

Respecto atégimen de dominio, transferencia y administraadénlos inmuebles
gue integren un Agrupamiento Industrial se regigr pl Cddigo Civil, sus leyes

complementarias, la presente Ley y las reglamestasique en consecuencia se dicten.

Se garantizard el ejercicio pleno del dominio dpdecela industrial o de la unidad
funcional aprobada, que forme parte del Agruparoidndustrial sin establecer otras
limitaciones a su titular, que las que surgen delayes nacionales, provinciales y/o

normas municipales vigentes y de la presente Ley.

El propietario podré disponer o gravar con derechakes su inmueble siempre que
no afecte, de modo alguno, las partes de uso comidnbiera cumplimentado con el

proyecto de obras sustento de su radicacion.

En todos los casos constituye una obligacion ingxdaie del titular de dominio el
pago de las expensas comunes o0 extraordinariapajugl parcela o unidad funcional se

devenguen.

Los titulares de dominio de las fracciones de terrdestinadas a calles internas,
bienes y servicios de uso comun reservadas al aumeplto de fines oficiales, deberan
ceder mediante la planimetria aprobada estos @spacfavor de la Municipalidad o la

provincia de Buenos Aires, segun corresponda. dadles interiores del Agrupamiento
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Industrial, los bienes de uso comun y los reserygiw la Provincia o la Municipalidad

respectiva para el cumplimiento de sus fines, sgeagxclusiva propiedad de la Provincia o

Municipalidad segun corresponda y su explotacidtilzacion se llevara a cabo con cargo

a los titulares de las parcelas industriales compias del Agrupamiento Industrial.

Tipos de Agrupamientos Industriales

Segun la definicibn de la presente Ley, los Agrupatos Industriales son

tipificados en cinco (5) categorias, a saber:

a) Parque IndustrialEs una porcion delimitada de la Zona Industrial,

diseflada y subdividida para la radicacion de establentos manufactureros y de
servicios, dotada de la infraestructura, equipatuigrservicios, en las condiciones
de funcionamiento que establezca el Poder Ejec@tiguincial.

b) Sector Industrial PlanificadoEs una porcién delimitada de la Zona
Industrial, diseflada y subdividida para la radi@acide establecimientos
manufactureros y de servicios dotada de las cambsi de infraestructura que
determine el Poder Ejecutivo Provincial.

c) Area de Servicios Industriales y Logisticdon los agrupamientos de

servicios complementarios para las industrias, auenten con las condiciones de
equipamiento, infraestructura y servicios que dei®e el Poder Ejecutivo
Provincial.

d) Incubadoras de EmpresaBs aquel espacio fisico disefiado para el

asentamiento transitorio de microempresas o0 pequeii@resas manufactureras o
de servicios, que cuenten con las condiciones d@a&uapiento, infraestructura y
servicios que determine el Poder Ejecutivo Prowgingpoudiendo localizarse en
forma independiente o dentro de otro Agrupamienttustrial, incluyendo aquellas
microempresas o pequefas relacionadas con la oxgbde empresa, en tanto se

haya excedido el espacio fisico destinado a sudoamiento.

e) Unidades Modulares ProductivaSeran espacios para instalaciones

vinculadas a procesos tecnificados, que podranarggcen areas rurales y/o
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complementarias (zonas industriales y/o mixtagmpre vinculadas a caminos de

acceso o rutas.

Ley 7.255 de la Provincia de Cérdoba

La Provincia de Cordoba y a los efectos de lagmtesLey considera Parque
Industrial a toda extensiéon de terreno urbanizatbdado de infraestructura y servicios
comunes necesarios para el establecimiento y adalude las industrias que en él se
instalen. Asimismo se regird bajo la Orbita de éxrBStaria Ministerio de Industria o el
Organismo a quienes en el futuro la respectiva Qeyanica de Ministerios les atribuya

competencia en la materia.

La aprobacion inicial o provisional de Parques btdales, en todo el territorio de

la Provincia de Cérdoba, estara sujeta al cumpfitoide las siguientes disposiciones:

1.- Constitucion de un ente promotor, el que pedi@ptar la forma juridica
de asociacion civil con personeria aprobada pdétoeler Ejecutivo Provincial, de

sociedades comerciales regulares, 0 cooperativaszaadas.

2.- El ente promotor debera presentar un proyeet®drque Industrial, con
los estudios técnicos y econdmicos que justifigeerviabilidad, especificando el

disefo integral del Parque y las etapas previstesglcanzar su desarrollo total.
3.- El proyecto deberé consignar, como minimo igsientes aspectos:

a) Superficie, localizacion, caracteristicas deaapropuesta, tales
como: proximidad urbana, rutas, ferrocarriles, ,ridssagiies naturales y

otras similares que exija la reglamentacion.

b) Plano del Parque y zonificacion del mismo, sel@dractividades

industriales a instalarse.
c) Infraestructura y servicios comunes que bringhRarque.

d) Medidas especiales de Higiene y seguridad gsieaddividades

industriales a instalarse demanden.

e) Convenio con empresas interesadas en radicarsd Parque,

comunicacion de actividad que realizar y cantidagersonal a ocupar.
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f) Programa de inversiones a realizar en el Parque.
g) Financiamiento de las inversiones.

h) Cronograma de la realizaciéon de las obras dmdsfructura y
servicios comunes hasta su terminacion total emicimmes de lograr la

aprobacion definitiva.
4.- Reglamento provisional de Copropiedad y Adntiagson del Parque.

Para su aprobacion final o definitiva, un Parqueustrial deberd contar, como

minimo, con las obras de infraestructura y sersicimmunes siguientes:
a) Accesos y calles internas afirmadas.
b) Lotes trazados y aterraplenados.
¢) lluminacién de accesos y calles internas.

d) Abastecimiento de agua industrial, contra in@endy para uso de

servicios generales.
e) Desagles pluviales y/o cloacales, segun laalaaa del Parque.

f) Planta de tratamiento de efluentes industriabesndo corresponda por

naturaleza de las actividades a desarrollar eargjue.

g) Abastecimiento y distribucion de energia eléatripara consumo industrial,

iluminaciones internas, externas y consumo de @es/centrales.

h) Abastecimiento y distribucion de gas, en laslidades donde cuenten

con este servicio.
i) Cinturon verde perimetral de veinte (20) mettomo minimo.

La planificacion de los Parques Industriales delestar delimitada las siguientes

areas, segun los usos:

1° Plantas Industrialed as parcelas adjudicadas para uso industrial potiran

destinarse a las funciones de produccidn y serdeiapoyo a las mismas y sus edificios se
construiran de acuerdo con las normas especificagstablezca el ente promotor en base a
las vigentes en la materia, y las superficies qua¥dn ocupar no excedera el 70 % (setenta

por ciento) del area adjudicada a cada empresanigkso estara prohibida la instalacion



-56-

en Parques Industriales, de los siguientes tiposhdigstrias; Fabricas de explosivos o
Articulos de pirotecnia; las que fabriquen o mal@puproductos cuya peligrosidad no
pueda ser controlada con medidas de seguridadescomh las posibilidades del propio
Parque; las que no puedan cumplir con las condisiaie higiene y seguridad establecidas

por las Legislaciones Nacionales, Provinciales, iglpales, y del reglamento del Parque.

2° Viviendas: Al igual que en la Provincia de Santa Fe, estatdiceamente
prohibido el uso de la tierra con destino a viveenshlvo las viviendas que se construyan
en lugares de usos comunes y destinados al perdeh&arque, en las categorias de
vigilancia, seguridad y conservacion y la asignaldgerente o funcionario similar. Estas

viviendas, solo se podran construir en los lotdsstriales.

3° Servicios ComunesPodran instalarse en terrenos del Parque, losceerv

comunes que el ente que ejerza la Administracidimesnecesarios para los aspectos
tecnologicos, financieros, sanitarios, de segurigiadtros que considere adecuados al

interés comun de la empresa instalada

En cada Parque Industrial regir4 un reglamento @@dpiedad y Administracion,
aprobado por la autoridad de aplicacion, la quesdebxpedirse sobre su viabilidad en el
plazo de treinta (30) dias de su presentacion renafoLas disposiciones del reglamento se
fundardn en el espiritu y disposiciones del régindenla Ley Nacional N° 13.512

(derogada) y sus reglamentaciones, las que serdplidacion supletoria.

Es obligacion para las empresas que resulten adjadias adherirse expresamente
al reglamento de Copropiedad y Administracion, & dprmaré parte integrante del acto

por el que se opere la adjudicacion original yplasteriores transferencias.

En todos los Parques Industriales aprobados debegin las normas técnicas,
higiénicas, ecoldgicas, de seguridad, y estéticastengan vigencia en el orden nacional,
provincial, municipal y las del propio reglamente @opropiedad y Administracion de

cada Parque.

Las adjudicatarias de lotes en un Parque Indusapabbado deberan poner las
plantas industriales en funcionamiento dentro dedlas (2) afios posteriores a la fecha de
toma de posesion efectiva del inmueble adjudicgdsegun el proyecto aprobado por el

ente promotor. En casos especiales, dicho plazcamet ampliado por resolucion de la
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autoridad de aplicacion por un término igual, cuasé hayan acreditado las causales
justificantes o cuando la magnitud del proyectdaskija, a satisfaccion del ente promotor
y de la referida autoridad.

Para el supuesto de incumplimiento, por parte deathjudicatarias, del plazo del
Articulo anterior y de sus ampliaciones, en su cpsadera todos los derechos y beneficios

gue le acuerden la Ley de Promocion Industrighyésente Ley y su reglamentacion.

Todas las empresas industriales que se instalan Earque Industrial aprobado, de
acuerdo a las exigencias de la presente Ley 7@¢&aran de los beneficios de la Ley de
Promocion Industrial conforme a sus normas. Cuamao Empresa funde su solicitud de
beneficio de promocion industrial Unicamente encalidad de integrante de un Parque
Industrial, la declaracion de beneficiaria defiraticomo establecimiento industrial nuevo,
le correspondera desde que el Parque Industriafjual pertenezca, haya logrado su
aprobacion final. Asimismo, la autoridad de amiéa podra brindar asistencia técnica a
las pequeiias y medianas industrias radicadas eRdampuie Industriales autorizados, a
través de sus propios organismos y coordinara l@spgiedan prestarle los otros entes
oficiales.
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REFLEXIONES FINALES

Conclusion final y propuesta

Una pluralidad de razones economicas, sociolégigagdicas invitan a un estudio
multidisciplinario de los clubes de campo y Parquesistriales, creados algunos de ellos,
hace méas de cincuenta afios. Ambos fueron evoloitm y adaptandose a las
circunstancias sociales y econdémicas de nuestso patio siempre de forma desordenada y,
si se me permite la expresion, amorfa, en cadalaras provincias Argentina y peor aun,
dentro de una misma provincia en diferentes muiaigip

La falta de normativa especifica dio lugar a laicagion de distintas figuras
juridicas y estipulaciones contractuales que tatade contener a la nueva realidad
urbanistica. Sobre las disposiciones que con raegtamentario han dictado algunas
provincias, podria hablarse de una especie deaiber del sistema de fuentes previsto para
el régimen de la propiedad y los derechos reaBxsolario de ello es que se produjo una
importante cantidad de conflictos derivados deridaciones de convivencia o por el
incumplimiento contractual de alguna de las panfasque la mayoria se regian por los
derechos personales y no reales, con lo que dtliteva.

Ahora bien, de lo analizado a lo largo de esteajmaip teniendo en cuenta que con
solo hacer un analisis somero del concepto de @uBampo y de Parque Industrial y mas
alld que el nuevo articulo 2073 del Cdodigo CiviCgmercial de la Nacion lo relacionen e
incluya a ambos dentro de la denominacion Conjulmo®biliarios, no veo razén alguna
para que asi sea, ya que si bien cuentan con agl@mentos y caracteres en comun, hay
diferencias sustanciales que los hace dispar elcomoel otro, entre los que podemos

destacar su destino u objeto, los beneficios sxial fin practico, entre otros.

A raiz de ello, es que ambas formas de propiedadndser tratados separadamente,
y se deberia excluir de dicho articulo a los Pasdo@ustriales, amén de ello, el Congreso
de la Nacion, deberia dictar una ley nacional stisd?arques Industriales a los fines de
ordenar dicho Derecho Real y que las provinciesdbgeran a la misma y reestructuren sus
normativas locales bajo los nuevos lineamientosdvates.
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En Argentina queda mucho por trabajar respectoretasidad de dinamizar esta
importante figura juridica, pero de lo que no mbetadudas es que la regulacion de los
Parques Industriales, es insuficiente y resultanewesidad imperiosa la promulgacion de
normativas juridicas propias de este “nuevo Derddbal” que permita no solo ordenarlo,

sino también otorgarle mayor practicidad.

Es por ello que a modo de propuesta considero soprdible que el Congreso de la
Nacion dicte una Ley Especial sobre Parques Indilest estableciendo contenidos
minimos ya que la normativa local tendrd una ingug incidencia. Las cuestiones a

regular:

» Objetivo y ambito de aplicacion

» Definiciones de parque industrial

» Habilitacion y autoridad de aplicacion
* Localizacion y limites perimetrales

» Clasificacion

» Planificacion y organizacion

* Reglamento interno

e Administracion

* Facultades y obligaciones de los propietarios
* Dominio y trasferencias

* Restricciones al Dominio

» Disposiciones complementaras

Por lo expuesto y luego de un analisis pormenooizdd la cuestion es que
ratificamos nuestra hipoétesis de que los Parqudsstriales tienen un perfil diferenciado
de los Conjuntos Inmobiliarios regulados en el cuit 2073 del Codigo Civil y

Comercial.
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