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¢QUE ES UN AGRUPAMIENTO INDUSTRIAL?

Segun la Ley N°13.744 de Agrupamientos Industriales de la Provincia de Buenos Aires se
concibe como “Agrupamiento Industrial” a los predios habilitados para el asentamiento de
actividades manufactureras y de servicios, dotados de infraestructura, servicios comunes y
equipamiento apropiado para el desarrollo de tales actividades.

En este sentido, la ciudad de Olavarria, cuenta en la actualidad con una variedad de
Agrupamientos Industriales, los cuales se encuentran en su totalidad localizados en armonia
a los planes de desarrollo urbano y de ambiente, y asimismo poseen zonificaciones
especificas de uso en cada uno de los casos. Ademas, estos agrupamientos cuentan con una
oferta de infraestructura y servicios comunes, favoreciendo el desarrollo de pequefas y
medianas empresas, asi como la generacion de empleo genuino. Estos son:

a) Parque Industrial (Sectores |, II, 1l IVy V)

b) Sector Industrial Planificado de Granos.

¢) Area de Servicios Industriales y Logistica.

d) Parque Empresarial de Olavarria
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MARCO LEGAL REGULATORIO

Ambito Provincial

e | ey N° 13.744 (Agrupamientos Industriales)
e | ey N° 11.459 y Decreto Reglamentario N° 1.741/1996 (Radicacion Industrial)
e L ey N° 13.656 y Decreto reglamentario N° 529/2008 (Promocion Industrial)

Ambito Municipal

e Ordenanza N° 3.305/2009 y su modificatoria la ordenanza 3462/2011

e Ordenanza N° 4074/2017

e Reglamento de Construccion vigente de la Municipalidad del Partido de Olavarria
e Cualquier otra norma que surgiere, aplicable a la tematica

PROCEDIMIENTO PARA COMPRA, CONSTRUCCION Y ESCRITURACION

PASO 1: PASO 3:
~ Entrevista en la Reserva y
Direccion de Empresas presentacion de PASO 5:
del Municipio documentacién Escrituracion
([ J ([ J [ J ([ ([ J
PASO 2: PASO 4:
Inicio de Posesion y uso del
expediente municipal predio

PASO 1: Entrevista en la Direccion de Empresas del Municipio

Eneste lugar, alguien de nuestro equipo hara un primer asesoramiento a la empresa interesada,
indicandole pasos a seguir, y proporcionandole asimismo la Guia para la Radicacion en
Agrupamientos Industriales.

PASO 2: Inicio de expediente municipal

Alos fines de formalizar la solicitud de radicacion en un agrupamiento industrial, el interesado-
debera dar inicio a un expediente municipal. Para ello, debera presentar una nota de solicitud
(1), ala cual podra adjuntar una descripcion del proyecto a realizar y constancia de inscripcion tri-
butaria de laempresa.

Estos documentos, deberan ser acercados por la empresa a la Mesa de Entradas de este
Municipio, para dar apertura a un expediente, previo pago de unatasa (2) pre-establecida.

Esta solicitud, serd analizada por la Direccion Municipal de Empresas, la que estudiard el pedido
y determinara la pre-factibilidad de radicacion, considerando para ello la disponibilidad de espa-
cios en el agrupamiento industrial que mas se adapte a las necesidades del solicitante.

En caso de considerarse viable el proyecto, se acordara la asignacion del terreno. En esta ins-
tancia se dara inicio formalmente a la reserva a través de un correo electrénico de confirmacion,
y s0lo entonces el interesado accedera al estadio de “Reserva y presentacion de documenta-
cion” (Paso 3).

1VéaseAnexo 1: “Modelo de nota para solicitud de radicacion en Agrupamiento Industrial”
2Valores establecidos por la Ordenanza Fiscal Impositiva del Municipio de Olavarria, vigente al momento de inicio del expediente.

PASO 3: Reservay presentacion de documentacion
Obtenida la viabilidad del proyecto, el solicitante tendra un plazo de 60 dias corridos (conta-
dos desde el inicio de lareserva) para presentar la siguiente documentacion respaldatoria (3):

Personas Fisicas

e Formularios Ay B completos (con firma y sello del representante en todas sus hojas)

e Fotocopia de DNI.

e Constancia de inscricpcion tributaria.

e DDJJ anual IIBB.

e Croquis del proyecto a desarrollar (el mismo puede ser dividido en tres etapas,
considerando que con la primer etapa la empresa debera poder instalarse transcurrido el
afo de la firma del boleto de compra-venta)

e Nota firmada por representante, informando modalidad de pago seleccionada.

e Formularios Ay B completos (con firma y sello del representante en todas sus hojas)

e Copia de contrato social.

e Acta de designacion de autoridades vigentes.

e Fotocopia de DNI de representates.

e Constancia de inscricpcion tributaria.

e Declaracion jurada de ganancias certificada.

e Ultimos 2 (dos) balances certificados.

e Croquis del proyecto a desarrollar (el mismo puede ser dividido en tres etapas,
considerando que con la primer etapa la empresa debera poder instalarse transcurrido el
afno de la firma del boleto de compra-venta)

e Nota firmada por representante, informando modalidad de pago seleccionada.

PASO 4: Posesion y uso del predio

Habiéndose efectivizado la cesion, el solicitante debera:

e Efectuar el pago del precio convenido ante el Municipio, en laformay plazos pactados en

el contrato de compraventa.

e Efectuar pago de sellado del inmueble adquirido y certificacion de firma sobre el boleto.

o Tramitar expediente de aprobacion de construccion, de acuerdo con las normas municipa-
les vigentes.

e |levar adelante la construccion (4) comprometida en el boleto. Al respecto, se destaca que
el titular del boleto posee un plazo de un afio a partir de la firma de este, parainstalar y dar ini-
cio a las actividades antes declaradas. Por lo tanto, durante este periodo se debera acreditar
en el expediente municipal por el que se tramitd la adquisicion:

© Plano de obra con aprobacion municipal definitiva (5)

e Efectivizacion de obra comprometida durante la primera etapa.

Si el comprador de un predio no cumpliera con los condicionamientos impuestos en la venta,
este Municipio se reserva la facultad de realizar una retrocesion del instrumento que faculté a
laempresa a efectuar uso sobre el predio en cuestion.

Asimismo, el adquirente oportunamente debera:

e Tramitar expediente de habilitacion, de acuerdo con las normas municipales vigentes.
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¢ Cumplimentar todo otro tramite exigible a nivel municipal, provincial y/o nacional con
referencia al desarrollo de la actividad.

Asimismo, se destaca que a partir de la firma del boleto, el titular pasa a formar parte del consor-
cio de propietarios del agrupamiento industrial en cuestion. Esto implicara derechos y obligacio-
nes emanados del Reglamento de Copropiedad y Administracion (si el mismo estuviese en fun-
cionamiento), los cuales deberan ser respetados por el titular, sin posibilidad de efectuar excep-
ciones.

PASO0 5: Escrituracion

Para proceder a la escrituracion del terreno el solicitante debera presentar nota donde solicita la
traslacion de dominio, designando escribano. Recepcionado el pedido, la Direccion de
Empresas verificara:

Condiciones para Escriturar

e Acreditacion de todos los pagos pautados en boleto de compra-venta respectivo.

e Plano municipal de obra aprobado de todas las instalaciones edificadas.

e Funcionamiento de la actividad declarada en el boleto de compra-venta (y que justificd la
venta) con habilitacion municipal.

e Cumplimiento de las obligaciones emanadas del Reglamento de Copropiedad y
Administracion del agrupamiento industrial en cuestion.

e Aprobacion provincial del agrupamiento Industrial.

Parafinalizar, se aclara que la actividad a desarrollar s6lo podra ser modificada con autorizacion
previa de la autoridad de aplicacion correspondiente, incluso después de otorgada la escritura
traslativa de dominio.

FORMAS DE PAGO Y VALORES DE PREDIOS

Las modalidades previstas para la adquisicion de espacios en los agrupamientos industriales
son las siguientes:

e Vodalidad de contado: El pago se realizard alos 5 (cinco) dias habiles posteriores a la firma del
boleto de compra-venta con el Municipio. El valor total del predio se calcula multiplicando la su-
perficie en m2 del espacio en cuestion, por un valor pre-establecido por este Municipio de mane-
raanual.

e \odalidad financiado:

Pagos: Semestrales

Periodo total para cancelacion: 3 (tres) afnos

Valor total: Se calcula multiplicando la superficie en m2 del espacio en cuestion, por un valor
pre-establecido por este Municipio de manera anual.

Interés punitorio: 2% mensual (véase Ordenanza N°3.305/09)

3Lano presentacion de estos documentos en tiempoy forma, implicaran el vencimiento de la reserva, y envio del expediente al archivo municipal.

4 La construccion a efectuar, debera respetar los indicadores urbanisticos del agrupamiento industrial que se trate, y el reglamento de edificacion vigente al
momento de presentacion del plano de obra.

5Elplano de obra aprobado, debera contemplar la totalidad de obras planificadas sobre el predio, indicando qué contempla cada etapa.

Se aclara que al valor total resultante por la compra del predio, el titular debera considerar los
gastos de sellado del boleto de compra-venta que debera efectuar de manera particular, asi
como la certificacion de su firma ante escribano.

El valor base para el célculo del precio total del predio se establece por Decreto Municipal cada
afo, momento en el cual el mismo es actualizado de acuerdo a tasaciones inmobiliarias de 10s
agrupamientos industriales de Olavarria.

Alos fines de visualizar el proceso, se ilustran los compromisos que tendra la empresa adquirente:

MES 0: Firma del boleto y
cancelacion de totalidad del
pago. Sellado del boleto y MES 24: 2°etapa del proyecto
certificacion de firma edificada

MES 12: 1°etapa del proyecto MES 36: 3°etapa del proyecto
edificada e instalacion de la edificada
actividad en el predio

Modalidad de pago: Contado

MES 12: Pago de tercer

MES 24: Pago de
cuota, 1°etapa del

la quinta cuota y

MES 36: Pago de
sétima cuota y

MES 0: Firma del proyecto edificada e 2°tapa del 3°etapa del
boleto y pago de instalacion de la actividad proyecto proyecto
la primer cuota en el predio edificada edificada

MES 6: Pago de MES 18: Pago de MES 30: Pago de
segunda cuota cuarta cuota sexta cuota

RESUMEN DE CONDICIONES GENERALES

e Duracion de la reserva: 60 (sesenta) dias corridos.

 Posesion del lote: Ala firma del boleto.

e Modalidades de pago: Contado o Financiado (pre-establecidas)

* Planos de proyecto: Presentacion a los 60 (sesenta) dias de la firma del boleto, debidamen-
te aprobados.

® Plazo para puesta en marcha: 12 (doce) meses desde la firma del boleto para la construc-
cion de la primera etapa del proyecto, € instalacion de la actividad.

e Edificacion: Segun reglamento de edificacion de la Municipalidad de Olavarria, e indicado-
res urbanisticos establecidos en legislacion municipal de agrupamientos industriales. (Véan-
se mas condiciones en Ordenanza N°3.305/2009).

e Escrituracion: A cargo del comprador, una vez hecho efectiva la puesta en marcha la totali-
dad del proyecto, y cumplidas las condiciones especificas antes declaradas.
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BENEFICIOS POR INSTALARSE EN UN AGRUPAMIENTO INDUSTRIAL

La decision por parte una empresa de instalarse en un agrupamiento industrial, le permitira obte-
ner ventajas como las que se citan a continuacion:

DIRECTOS: debidos a la instalacion dentro de un Agrupamiento Industrial

e Sistemas de seguridad compartida.

* Beneficios impositivos (rige Sistema de Promocion Industrial segtin Ley Provincial N°13.656).
e Servicio de agua potable con controles fisicoquimicos y bacterioldgicos (para sectores indus-
triales)

* Gas natural de presion apta para uso industrial (para sectores industriales)

e |nfraestructura eléctrica, apta para uso industrial, € iluminacion.

e Control ambiental del agrupamiento industrial de 1a calidad de aire, suelo, ruido.

e Beneficios respecto de la categorizacion industrial segun Ley 11.459 atento que no computan
puntos por poseer s servicios necesarios, zona industrial exclusiva y optima relacion entre su-
perficie construida y total del predio.

INDIRECTOS: debidos a la sinergia que se puede generar entre las empresas instaladas dentro

delAgrupamiento Industrial

e Reduccion de los costos y aumento de la oferta de infraestructuray servicios.

e Economias de aglomeracion, a partir de la compra conjunta de insumos y materias primas, 1as

relaciones de compra-venta entre las firmas, y la posibilidad de radicacion proxima de provee-

dores y subcontratistas, permitiendo ahorro de transporte y logistica.

 Modernizacion en términos tecnoldgicos, edilicios y logisticos.

e Relaciones espontaneas o planificadas entre las empresas, promovidas por un consorcio de

administracion que proponga a las empresas politicas destinadas a alcanzar el 6ptimo rendi-

miento del area industrial en conjunto.

e Cooperacion entre las empresas en diversas facetas, desde el intercambio y 1a produccion con-
junta de conocimientos tecnoldgicos, hasta la contratacion de servicios y las actividades de colo-
cacion de la produccion en el mercado y la exportacion.

PROMOCION INDUSTRIAL

Las empresas que encuadren en el marco de "empresas promocionables” (Ordenanza
Municipal N°3.305/2009), registraran los siguientes beneficios, los que regiran a partir de los
plazos que también se referencian:

1) Tasas por Derecho de Construccion y Habilitacion Municipal;

- Beneficio del 100% de las tasas referidas para el caso de presentacion y aprobacion de planos
de obra a construir reglamentarios.

- Beneficio del 50% de las tasas referidas y de las penalidades que se apliquen en el caso de pre-
sentacion de planos de incorporacion de obra, reduciéndose el porcentaje expresado al 25 % en
el caso de no cumplimentar dicha incorporacion con las Ordenanzas vigentes en cuanto al cum-
plimiento de indicadores urbanisticos establecidos para los distintos Agrupamientos

Industriales.

2) A partir de la fecha de puesta en marcha de la actividad industrial o de servicios a la indus-
tria en agrupamientos industriales del Partido de Olavarria y habiendo cumplimentado en lo
pertinente con lo establecido en elinciso precedente, estando la empresa registrada en el pa-
drén como contribuyente de la Tasa por Inspeccion de Seguridad e Higiene y no registrando
deuda por ningtin concepto con la Municipalidad de Olavarria seran de aplicacion los siguien-
tes beneficios:

Tasas por Inspeccion de Seguridad e Higiene, por Servicios Generales Urbanos y Suburbanos,
por Servicios Especiales de Limpieza e Higiene y por Servicios de Conservacion, Reparacion y
Mejorado de la Red Vial:

- Durante el primery segundo afio: 80 % (ochenta por ciento)

- Durante el tercer afo: 60 % (sesenta por ciento)

- Durante el cuarto afio: 40 % (cuarenta por ciento)

- Durante el quinto afio: 20 % (veinte por ciento)

OBLIGACIONES GENERALES DE LA EMPRESA

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Se aclara dentro de este punto, que el Municipio entrega los predios en las condiciones de in-
fraestructura que establece la Ley 13.744 segln sea el tipo de agrupamiento industrial, por
lo que cualquier otro tipo de obra de acondicionamiento de lo que se entrega, 0 gasto extra
que lainstalacion y funcionamiento de la empresa requiera, estara totalmente a cargo del ad-
quirente, y debera en cualquier caso sujetarse a las condiciones previstas por este Municipio.
En particular, se especifican:

e Acondicionamiento para ingreso al predio (entiéndase: adquisicion y colocacion de tubos
de hormigdn, entre otros que la empresa requiera, de acuerdo a su disefio constructivo). En
particular, se aclara que cuando los trabajos incluyeran la realizacion de pozos y/o excavacio-
nes de cualquier indole en la via publica, la empresa titular quedara a cargo de solicitar la co-
rrespondiente interferencia a la distribuidora Camuzzi, conforme lo establece el Ente
Nacional Regulador del Gas (ENARGAS) para dichas situaciones, con el objetivo de evitar que
se produzcan roturas en las instalaciones de gas existentes, asi como salvaguardar la seguri-
dad publica, aspecto que resulta prioritario para este Municipio.

En cualquier caso, si la empresa incumpliera este requisito, y no obstante las penalidades
preestablecidas por ENARGAS, la misma sera penada por este Municipio, debiendo ademas
hacerse cargo de los costos que involucre el hecho.

e Gestion y efectivizacion de obras para acondicionamiento de acometida eléctrica desde la
red de alimentacion general, segun sean los requerimientos de funcionamiento de la empre-
sa (entiéndase: construccion de S.E.T., medidor, efectivizacion de cableado hasta ingreso a ta-
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blero eléctrico, gestiones ante la prestadora del servicio eléctrico, entre otros que oportuna-
mente resulten necesarios).

¢ Relleno y nivelacion del terreno adquirido, que permitan dar inicio a las edificaciones previstas
por el adquirente, y autorizadas por este Municipio.

e Adquisicion y colocacion de cerramiento perimetral del predio (tejido de alambrado olimpico
romboidal).

e Adquisicion y colocacion de cortina verde dentro del predio.

e Tramitacion ante prestadores de cualquier servicio para su conexion, y adecuacion del mismo
hasta elingreso a planta.

e (Otros que el disefo constructivo y de funcionamiento de la empresa requieran, y que este
Municipio no hubiera previsto por tratarse de cuestiones particulares.

CONSORCIO DE PROPIETARIOS DEL AGRUPAMIENTO INDUSTRIAL

Se destaca que a partir de la firma del boleto, el titular pasa a formar parte del consorcio de pro-
pietarios del agrupamiento industrial en cuestion. Esto implicara derechos y obligaciones ema-
nados del Reglamento de Copropiedad y Administracion, los cuales deberan ser respetados por
eltitular, sin posibilidad de efectuar excepciones.

En este sentido, los asociados estaran obligados a contribuir a las cargas comunes del agrupa-
miento.

En caso de mora en los pagos, el ENTE emitira un certificado de deuda que tendra cardcter de
Titulo Ejecutivo. Los Asociados que no efectuien sus pagos en fecha seran deudores del ENTE y
podran ser demandados judicialmente por via ejecutiva para satisfacer su deuda.

LOCACION TOTAL O PARCIAL

En caso de locacion total o parcial, o cesion de uso de alguna parcela, su propietario quedara
obligado a comunicar al ENTE el nombre o razon social y domicilio legal del locatario o cedido, el
que deberd, con la debida anticipacion, solicitar la aprobacion de su radicacion ante el Ente, de
los cambios que se propongan sobre los procesos industriales desarrollados con anterioridad,
quién previa consulta con el Departamento Ejecutivo Municipal, resolvera. En caso de rechazo
del proyecto a instrumentar, el propietario de la parcela podra pedir reconsideracion ante el
ENTE cuya decision solo sera apelable conforme lo dispuesto por el articulo 94° de la Ordenanza
General N°267/80. Si el propietario transfiere el uso del predio por medio de usufructo, locacion
comodato u otra figura que no afecta su dominio, contintia siendo el obligado principal ante el
ENTE. En caso de aceptarse un nuevo propietario en la parcela, el mismo asume con el ENTE la
totalidad de las obligaciones emergentes de la relacion con su antecesor y la totalidad de las que
surgen del presente reglamento.

VENTA O TRANSFERENCIA DEL INMUEBLE
En caso de venta y/o transferencia de parcelas ubicadas en Agrupamientos Industriales, el pro-
pietario quedara obligado a:

a) Obtener autorizacion previa de la Municipalidad para el cambio de titularidad debiendo
agregar la siguiente documentacion:

- Razon social de la firma compradora.

- Documentacion legal e impositiva de la misma.

- Proyecto a ejecutar en la parcela adjuntando formulario de "Solicitud de Radicacion™ que co-
moAnexo forma parte de la presente.

1 - Agrupamientos Industriales
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