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H. CONCEJO DELIBERANTE
NECOCHEA

“2025 Afio del 40° Aniversario del juicio a las Juntas Militares, hito de nuestra Democracia”

Fecha de Sancidén;: 02 de diciembre de 2025

Expediente H.C.D.: N°: 26482 Letra: “D” -
Expediente D.E.: N°: 1086 Letra: Afio: 2025
VISTO:

El desolador estado ruinoso en que se encuentra el
“Complejo Casino Necochea”, la situacion de abandono en que se encuentra de
publico y notorio conocimiento; atribuido tal desastre edilicio —entre otros- a los
tres incendios (el de 1978 y los dos mas devastadores de 2001 y 2020), a la
decision adoptada a partir de diciembre de 2015 de no continuar otorgando
concesiones en el lugar, y a los actos de vandalismo, llevaron al complejo al borde
del colapso actual y presente; cuya reconstruccion y/o rehabilitacion edilicia y/o
mantenimiento y/o conservacion no puede ser sufragada ni solventada
parcialmente (v.gr., mantenimiento) con los recursos del Estado Municipal;

CONSIDERANDO:-

Que, el 12 de octubre de 1968 se coloco la piedra fundamental
del “Complejo Casino de Necochea”, siendo un proyecto elaborado por el
arquitecto Roberto Quirdz, financiada la obra por la Loteria de Beneficencia
Nacional y Casinos, y llevada adelante por la empresa Seminara Sociedad
Anonima, destacandose que para poder plantar los cimientos del Complejo se
debi6 remover un médano de 12 metros de altura y trasladar 90.000 metros
cubicos de arena;

Que, la primera etapa del “Complejo Casino de Necochea” fue inaugurada
el dia 9 de febrero de 1973 y la segunda etapa, el dia 4 de enero de 1975,
perteneciendo su titularidad dominial inicialmente al Estado Nacional, luego a la
Provincia de Buenos Aires y finalmente a la Municipalidad de Necochea desde el
afio 1997,

Que, el origen de la posesion del “Complejo Casino de Necochea” por
parte de la Municipalidad de Necochea, surge especificado en las clausulas
primera y segunda del convenio suscripto, con fecha 2 de enero de 1997, entre el
Instituto Provincial de Loteria y Casinos de la Provincia de Buenos Aires y la
Municipalidad de Necochea y cuyo texto respectivamente dice “Primero: A partir
de la firma del presente el Instituto Provincial de Loteria y Casinos de la
Provincia de Buenos Aires, cede en donacion a la Municipalidad de Necochea,
Provincia de Buenos Aires, el inmueble denominado “Complejo Casino de
Necochea”, ubicado entre las calles Avenida costanera y calles 4 y 91 de la
ciudad de Necochea, innueble cuya nomenclatura catastral se determinara
oportunamente conforme se expidan los Organismos pertinentes der la
Provincia.” y “Segundo: Que a partir de la fecha del presente la Municipalidad
de Necochea, toma plena posesion del inmueble citado y en el estado en que el
mismo se encuentra, haciéndose cargo exclusivamente de su mantenimiento y
reparacion; se deja constancia que el Instituto se compromete cuando posea
todos los planos del citado inmueble a efectuar la respectiva escritura traslativa
de dominio en favor de la Municipalidad, estableciéndose asimismo la no
fijacion del plazo para el Instituto en su obligacion de escriturar.”, conforme
surge a fs. 8/9 del expediente N° 5442/2020;
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Que, dicho convenio fue ratificado por Decreto Provincial N°
3.008/1997, el cual en su articulo 2° dispone: “Autorizase el Convenio suscripto
entre el Instituto Provincial de Loteria y Casinos y la Municipalidad
de Necochea, que forma parte integrante del presente como Anexo 11, por el
cual aquél transfiere a ésta, a titulo gratuito los derechos de propiedad, Pposesion
Y dominio del inmueble denominado “Complejo Casino de Necochea” y las dos
parcelas de terreno sobre las que el mismo se encuentra parcialmente edificado,
cuya nomenclatura catastral, medidas, linderos Y superficie, se indican en el
Anexo III que forma parte integrante del presente Decreto.”, conforme se
acredita a fs. 6 vta. del expediente N° 5442/2020;

Que, respecto de la cesion del inmueble denominado “Complejo Casino
de Necochea”, surge del considerando del Decreto Provincial N° 3.008/1997:
“Que en fecha 12 de Febrero de 1997 se suscribis acuerdo entre Loteria
Nacional S.E. y el Instituto Provincial de Loteria y Casinos, que integra el
presente como Anexo I mediante el cual se transfiere a titulo gratuito a la
Reparticion Provincial el dominio del inmueble denominado “Complejo Casino
de Necochea” y las dos parcelas propiedad de la primera sobre las que se halla
parcialmente edificado; Que el referido acuerdo fue suscripto “ad-referendum’”
de los Poderes Ejecutivos de la Nacion Y de la Provincia de Buenos Aires; Que
por Decreto 406 de fecha 8 de Mayo de 1997 el Poder Ejecutivo Nacional
ratifica dicho Convenio; Que a los fines de la explotacion del Casino que
funciona en el mencionado complejo, solo es necesario la utilizacion dentro del
edificio, de los sectores destinados a la sala de Juego y dependencias anexas, no
resultando conveniente conservar espacios initiles; Que la Municipalidad
de Necochea propone la posibilidad de una explotacion global del edificio
denominado Complejo Casino de Necochea, asi como el Juncionamiento en el
mismo de la Sala de Casino, solicitando se le transfiera a titulo gratuito el
dominio del mismo, ofreciendo el usufructo en buen estado de conservacion,
seguridad y condiciones de utilizacién de los espacios necesarios para el
Juncionamiento del Casino; Que en consecuencia se hace necesario ratificar el
Convenio suscripto a los efectos pertinentes, transfiriendo los derechos de
propiedad, posesion y dominio del inmueble a la Municipalidad de la ciudad
de Necochea;”, conforme se acredita a fs. 6 del expediente N° 5442/2020;

Que, por su parte mediante la Ley Provincial N° 12.110, se ratifica el
convenio celebrado con fecha 2 de enero de 1997 entre el Instituto Provincial de
Loteria y Casinos de la Provincia de Buenos Aires y la Municipalidad de
Necochea, estableciéndose en dicha norma: “ARTICULOQO 1.- Ratificanse los
convenios suscriptos en fecha 12 de febrero de 1997 entre Loteria Nacional
Sociedad del Estado y el Instituto Provincial de Loteria y Casinos de la
Provincia de Buenos Aires, y el de fecha 2 de enero de 1997 entre el mencionado
Instituto Provincial y la Municipalidad de Necochea, aprobados por Decreto n°
3.008/97, y que forman parte integrante de la presente Ley. ARTICULQ 2.-
Establécese en favor del Instituto Provincial de Loteria y Casinos de la
Provincia de Buenos Aires, y por el término de veinte (20) arios, prorrogable, el
derecho de usufructo, sobre un sector del inmueble donado a la Municipalidad
de Necochea y que esta ultima pondrd a disposicion en las condiciones
convenidas. ARTICULQ 3.- El Instituto Provincial de Loteria y Casinos de la
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Provincia de Buenos Aires podra revocar el usufructo constituido, cesando todos
sus efectos cuando no se reiinan las condiciones edilicias necesarias para el
adecuado funcionamiento de la explotacion del casino conforme las
caracteristicas y necesidades propias de la sala de juego.” conforme se acredita a
fs. 10 del expediente Ne 5442/2020 (Cfr:

https://mormas.gba. gob.ar/documentos/Byz8wid V. h Eml) !

Que, los fundamentos considerados para la sancion de la Ley 12.110,
fueron los siguientes: “En virtud de la Ley 11.536 y el Decreto 3.004/95 del Poder

1997 se suscribio acuerdo entre Loteria Nacional S.E. y el Instituto Provincial
de Loteria y Casinos, mediante el cual se transfiere a titulo gratuito a la
reparticion provincial el dominio del inmueble denominado "COMPLEJO
CASINO DE NECOCHEA" y las dos parcelas propiedad de la primera, sobre
las que se halla parcialmente edificado. El referido acuerdo fue suscripto "ad-
referendum" de los poderes Ejecutivos de la Nacion y de la provincia de Buenos
Aires. Por Decreto Nro. 406 del 8 de mayo de 1997, el Poder Ejecutivo nacional
ratifico dicho convenio, haciendo lo propio el Poder Ejecutivo provincial
mediante Decreto Nro. 3.008/97. A los fines de la explotacion del casino que
funciona en el mencionado complejo solo es necesario la utilizacion dentro del
edificio de los sectores destinados a la sala de juegos y dependencias anexas, no
resultando conveniente conservar espacios initiles. En meérito a ello la
municipalidad de Necochea, asi como el funcionamiento en el mismo de la Sala
-~ de Casinos, solicitando se le transfiera a titulo gratuito el dominio del mismo,
ofreciendo el wusufructo en buen estado de conservacion, seguridad y
condiciones de utilizacion de los espacios necesarios para el funcionamiento del
casino. Con fecha 2 de enero de 1997 la referida Municipalidad y el Instituto
Provincial de Loteria y Casinos de la Provincia de Buenos Aires, suscribieron el
pertinente convenio para matericlizar lo dicho, el que es preciso ratificar tal
como se establece en el introito del mismo.” (Cfr: Ver fs. 169 del expediente N°
5442/2020 y https://normas.gba gob.ar/documentns/0zvMGtY 0 html);

~~ i\}" 4 . o . . . 7 ) 2 2
o Ejecutivo, el Instituto Provincial de Loteria y Casinos reasumid, a partir del 1 de
\\ octubre de 1995, la administracion y explotacion de los casinos ubicados en
} , Jjurisdiccion de la provincia de Buenos Aires. A su vez con fecha 12 de febrero de
gyl

Que, en el ambito municipal mediaate Decreto N° 1.292/1998, dictado
con fecha con fecha 30 de junio de 1998, se procedid a aceptar “...en fodos sus
términos la donacion efectuada por Ley Nro. 12.110 a este Municipio del
denominado Complejo Casino”, conforme surge a fs. 115/118 del expediente N°
5442/2020;

Que, mediante Ordenanza :N° 3902/98, sancionada con fecha 15 de julio
de 1998, se procede a homologar “...el Decreto N° 1292/98 dictado por el
Departamento FEjecutivo “Ad-Fijeréndum” de este H. Concejo Deliberante,
mediante el cual se acepta en t-dos sus términos la donacion efectuada por Ley

12110 a este Municipio del denominado Complejo Casino de Necochea.”,
conforme surge a fs. 59/60 d:l expediente N° 5442/2020;

Que, de acuerdo surge de la clausula primera del convenio de
transferencia celebrado, con fecha 12 de febrero de 1997, entre Loteria Nacional




N”‘\l/ﬁ%é

B\ /

H. CONCEJO DELIBERANTE
" NECOCHEA

“2025 Aio del 40° Aniversario del juicio a las Juntas Militares, hito de nuestra Democracia”

Fecha de Sancion: 02 dé diciembre de 2025
Expediente H.C.D.: N°:.26482 Letra: “D” -
Expediente D.E.: N°: 1086 Letra: Aiio: 2025

Sociedad de Estado y el Instituto Provincial de Loteria y Casinos de la Provincia
de Buenos Aires, el inmueble denominado “Complejo Casino de Necochea”, se
encuentra edificado sobre los lotes de terrenos individualizados catastralmente
como Circunscripcion XII, Seccion C, Fraccion LXV, parcelas uno y dos (partidas

inmobiliarias nimero 55.535 y 55.536) y fraccion LXVI, conforme surge a fs. 7
del expediente N° 5442/2020;

Que, frente a ello y lo surgente del convenio celebrado, con fecha 2 de
enero de 1997, entre el Instituto Provincial de Loteria y Casinos de la Provincia de
Buenos Aires y la Municipalidad de Necochea, el Decreto Provincial N°
3.008/1997 y la Ley Provincial N° 12.110, que la Provincia de Buenos Aires
transfirio a la Municipalidad de Necochea, a_titulo gratuito los derechos de
propiedad, posesion y dominio del inmueble denominado “Complejo Casino
de Necochea” y las dos parcelas de terreno sobre las que el mismo se encuentra
parcialmente edificado;

Que, de tal modo los tres (3) lotes de terrenos individualizados
catastralmente como Circunscripcion XII, Seccion C, Fraccion LXV, parcelas uno
y dos (partidas inmobiliarias nimero 55.535 y 55.536) y fraccion LXVI, integran y
componen el inmueble denominado “Complejo Casino de Necochea”;

Que, tal solucion legal, ademas de las constancias acreditadas en el
expediente N° 5442/2020, viene impuesta por el texto claro del Decreto Provincial
N° 3.008/1997, sus Anexos y la Ley Provincial N° 12.110;

Que, conforme a tales previsiones normativas esenciales, desde el dia 2
de enero de 1997, la Municipalidad de Necochea ha destinado y afectado a fines
turisticos y sociales la totalidad del inmueble denominado “Complejo Casino de
Necochea”, realizando en tal sentido todos los actos de gestion, inversion y de
administracion inherentes al ejercicio de la posesion otorgada sobre dicho
inmueble, materializandose la misma a través de los correspondientes actos
posesorios a titulo de duefio (animus domini);

Que, de acuerdo a ello, vale recordar que mediante escritura numero
cuatro mil doscientos ochenta y nueve, con fecha 6 de agosto de 1999, por ante la
Escribania General de Gobierno, la Provincia de Buenos Aires procedio a otorgar
la escritura traslativa de dominio a favor de la Municipalidad de Necochea de dos
lotes de terreno individualizados catastralmente como: Circunscripcion XII,
Seccion LXV, Parcelas 1y 2. Partidas 55.535 y 55.536, inscriptos en el Registro
de la Propiedad Inmueble de la Provincia de Bs. As. en las matriculas 50.058 y
50.059 respectivamente, conforme surge del Expediente N° 1107/2019;

Que, ante la omision incurrida en el acto escriturario con respecto del
predio designado catastralmente como Circunscripcion XII, Seccion C, Fraccion
LXVIL con una superficie de 2 hectareas, 2 areas y 94 centiareas, sobre el cual se
encuentra edificada la mayor parte del “Complejo Casino de Necochea” y
considerando que el mismo ha sido ocupado por la Municipalidad de Necochea
con animo de duefio, ejercido la posesion de dicho inmueble mediante la

realizacion de multiples actos y diferentes medios, en forma pablica, ostensible,

pacifica, continua e ininterrumpida, desde el dia dos (2) de enero de 1997 y por un
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plazo que excedi6 el lapso de 20 afios, la Municipalidad de Necochea procedi6 a
dar inicio al procedimiento fijado por la Ley 21.477, modificada por Ley 24.320;

Que, cumplimentados los recaudos procedimentales y legales, la
Municipalidad de Necochea mediante Decreto N° 48, dictado con fecha 12 de
enero de 2021, procedi6 a: “(..) ARTICULO 1°: Declarar operada la
prescripcion  administrativa a favor de la Municipalidad de Necochea del
inmueble designado catastralmente como: Circunscripcion XII, Seccion C,
Jraccion LXVI, inscripto en el Registro de la Propiedad Inmueble de la Provincia
de Buenos Aires en el folio 1178 del afio 1952 del Partido de Necochea, con una
superficie de 2 hectdreas, 2 dreas y 94 centidreas y de acuerdo a la ubicacion,
medidas, dimensiones, superficie y linderos consignados en el plano N° 76-88-69
obrante a fs. 112 del Expediente N° 5442/2020. ARTICULO 2°: Solicitar la
cancelacion del antecedente dominial Folio Numero 1178 del afio 1952 del
Partido de Necochea (076). ARTICULO 3°: Designar a la Escribania General de
Gobierno de la Provincia de Buenos Aires, a fin de realizar los actos notariales de
rigor para obtener la inscripcion dominial, por parte de la Direccion Provincial

del Registro de la Propiedad Inmueble. (...)”;

Que, en tales términos y habiendo tramitado por ante la Provincia de
Buenos Aires, en expediente N° 4081-218 del afio 2021, la gestién a favor de la
Municipalidad de Necochea por prescripcion adquisitiva del inmueble ubicado en
la ciudad y partido de Necochea, designado catastralmente como Circunscripcion
XII, Seccion C, Fraccion LXVI, mediante escritura nimero diecisiete mil
cuatrocientos treinta y seis, con fecha 15 de septiembre de 2022, por ante la
Escribania General de Gobierno, la Municipalidad de Necochea procedid a
declarar que adquiere en base a los principios citados por el articulo 1.897 y
siguientes del Codigo Civil y Comercial de la Naciéon y en los términos
establecidos por la Ley 21.477, modificada por la Ley 24.320 y sus modificatorias,
un inmueble ubicado en la ciudad y partido de Necochea designado segtn plano
caracteristicas 76-88-69 como fraccion sesenta y seis, superficie dos hectareas dos
areas noventa y cuatro centiareas, nomenclatura catastral Circunscripcion XII,
Seccion C, Fraccion LXVI, Partida inmobiliaria 74044;

Que, sentado cuanto antecede, en orden a la titularidad de dominio y
registral del “Complejo Casino de Necochea”, la Municipalidad de Necochea
resulta ser propietaria y titular de dominio de las parcelas sobre las cuales se
asienta dicho Complejo y que son las siguientes:

a) Circ. XII, Sec. C, Frac 65, Parcela 1, Partida 55535, creada por plano 76-

102-59;

b) Circ. XII, Sec. C, Frac 65, Parcela 2, Partida 55536, creada por plano 76-
102-59;

c) Circ. XII, Sec. C, Frac 66, Partida 74044, creada por plano 76-88-69; y

d) calle a ceder definida en el plano de mensura y division N°® 76-102.1959,
del Lote 4 identificado con nomenclatura catastral de origen XII - C, en los
términos del art. 9 del Decreto ley 9533/80 la que fuera desafectada del uso

---------------
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calle, mediante articulo 2° de la Ordenanza N° 10.239/20 pasando a
integrar el dominio privado del Estado Municipal;

Que, cabe recordar que dicho Complejo fue afectado por tres
importantes incendios ocurridos en los afios 1978, 2001 y 2020, que produjeron
significativos dafios, algunos estructurales;

Que, los incendios destruyeron sectores principales del Complejo,
primero la Sala de Juegos, afectando la actividad central del lugar, y finalmente el
Auditorio;

Que, frente al estado de deterioro en que se encontraba el “Complejo
Casino de Necochea”, mediante Decreto N° 1904/20 (Modificado por Decreto N°
2074/20) se procede a crear la Comision Tasadora Municipal, a funcionar con
caracter “ad honorem” y cuyo objeto resulto ser justipreciar y valuar el
mencionado Complejo, encontrandose compuesta por seis (6) miembros titulares:
dos (2) representantes del Departamento Ejecutivo, dos Martilleros y Corredores
Publicos propuestos por el Colegio profesional que los nuclea y dos (2) arquitectos
propuestos por su Colegio profesional;

Que, a su vez y conforme se dispuso mediante Decreto N° 1904/20, la
Comisién Tasadora Municipal conto con la colaboracion y asesoramiento “ad
honorem” de los Colegios de Martilleros y Corredores Publicos, de Arquitectos y
de Ingenieros;

Que, a los fines de la tarea encomendada, la mentada Comision, fue
instruida a considerar los indicadores establecidos por el anexo 1.1 “Nueva
Division Parcelaria con indicadores Urbanisticos” del Decreto N° 2074/20;

Que, la Comisién de mencion concluyo las tareas que le fueran
encomendadas elevando el informe correspondiente y determinando el valor base
del inmueble denominado “Complejo Casino”, considerando indicadores
urbanisticos potenciales (es decir _con los que no contaba), en la suma de
Dolares Estadounidenses Nueve Millones Cincuenta y Ocho mil Seiscientos
Cuarenta y tres (USD 9.058.643,00), con valor paridad en pesos conforme la
cotizacion del délar BANCO NACION TIPO VENDEDOR. - siendo el Tipo de
cambio de referencia Pesos Ochenta y dos ($ 82) al dia 08/10/2020, es decir la
suma de Pesos setecientos cuarenta y dos millones ochocientos ocho mil
setecientos veintiséis ($ 742.808.726,00), siendo aprobada dicha tasacion mediante
Decreto N° 2076, dictado con fecha 9 de octubre de 2020;

Que, con fecha 16 de octubre de 2020 el Honorable Concejo Deliberante
sancion la Ordenanza N° 10.239, mediante la cual se establecio:

“(...) ARTICULQ 1°:- Autorizase al Departamento Ejecutivo a llamar a
Licitacion Publica de “CONCURSO INTEGRAL DE PROYECTO CON VENTA
DE INMUEBLE PARA DESARROLLO URBANO EN EL ACTUAL SECTOR
COMPLEJO CASINO NECOCHEA, CON OPCION A CONCESION DE USO Y
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EXPLOTACION DE UNIDAD TURISTICA FISCAL” conforme Pliego de Bases y
Cond{ciones que integra y forma parte de esta Ordenanza.

ARTICULQ_2°:- Desaféctase la “calle publica” denominada “CALLE A
CEDER” definida en el plano de mensura y division N° 76-102.1959, del
Lote 4 identificado en dicho con nomenclatura catastral de origen XII — C, en los
términos del art. 9 del Decreto ley 9533/80 la que pasa a integrar el dominio
privado del Estado Municipal.-

ARTICULQ 3°:- Autorizase la transmision a titulo oneroso de los inmuebles
individualizados catastralmente como: a) Circ. XII, Sec. C, Frac 65, Parcela |,
Partida 55536, creada por plano 76-102-59.; b) Circ. XII, Sec. C, Frac 65,
Parcela 2, Partida 55536, creada por plano 76-102-59; c) Circ. XII, Sec. C, Frac
66, Partida 74044, creada por plano 76-88-69 y d) “calle publica” denominada
“CALLE A CEDER” definida en el plano de mensura y division N° 76-102.1959,
del Lote 4 identificado en dicho con nomenclatura catastral de origen XII — C y de
lo edificado sobre los mismos, como venta o permuta de acuerdo a lo establecido
en el Pliego de Bases y Condiciones que integra y forma parte de esta Ordenanza,
conforme Decreto ley 9533/80, arts. 54, 55 y cctes. del Decreto ley 6769/58.

El Teatro Auditorio y la superficie circundante permanecerdn bajo el dominio del
estado Municipal conforme se establece en el citado Pliego de Bases y
Condiciones. ,

ARTICULQ 4°:- Apruébese la tasacion efectuada por la “Comision Tasadora
Municipal” creada por Decretos N° 1904/20, 1906/20 y 2074/20 del
Departamento Ejecutivo Municipal que se integra a esta Ordenanza como “Anexo
1.7” del Pliego de Bases y Condiciones y sera la base para la transmision de los
inmuebles que se autoriza en el articulo anterior.

La tasacion se aprueba por la suma de DOLARES ESTADOUNIDENSES NUEVE
MILLONES CINCUENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y TRES
(USD 9.058.643,00), con valor paridad en pesos conforme cotizacion del Dolar
Tipo Vendedor del Banco Nacion Argentina. Siendo el tipo de cambio de
referencia de pesos ochenta y dos ($ 82) al dia 08/10/2020, es decir la suma de
PESOS SETECIENTOS CUARENTA Y DOS MILLONES OCHOCIENTOS OCHO
MIL SETECIENTOS VEINTISEIS (742.808.726,00).

ARTICULOQ 5°:- El producido de la venta de los inmuebles, se afecta a la
construccion de obras publicas municipales y/o a la mantencion o mejora de
servicios publicos esenciales. La presente afectacion de recursos se realiza en los
términos de los arts. 226 inc. 4, 228 segundo parrafo, 229 y concordantes del
Decreto ley 6769/58 —LOM.-

ARTICULQ 6°- Se declara el estado de emergencia de la infraestructura
atinente a los servicios publicos municipales y de la infraestructura urbana, cuya
atencion prioritariamente se realizard con los recursos y obras previstos en el
articulo anterior, que se declaran de utilidad publica.

La presente declaracion de emergencia es por un (1) afio a partir de la
promulgacion de esta ordenanza prorrogable por un (1) aito mas por Decreto del
Departamento Ejecutivo Municipal. -

ARTICULQ 7°:- Se modifica el apartado 7.1.28.2.13 Ordenanza 2005/81, que
quedara redactado de la siguiente manera:

7.1.28.2.13. Usos Especificos 17 especial 1 (U.E.17.e.1)
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Av. 2 desde Av. 91 hasta calle 4, por esta hasta Av. 2 y por
esta hasta Av. 91.
Uso: Complejo Arquitectonico de valor Paisajistico,
Arquitectonico e Historico con eje articulador en los
edificios que componen el “COMPLEJO CASINO
NECOCHEA” al que se integran otras edificaciones, con
usos admitidos para casino, salas de juego, hotel, auditorio,
teatro, cine, vivienda unifamiliar y multifamiliar, oficinas
g comerciales y de administracion, locales, estacionamiento. -
ARTICULQ 8°:- La puesta en valor del edificio que conforma el COMPLEJO
CASINO NECOCHEA, ast como las edificaciones y obras nuevas a realizarse en
la zona de Usos Especificos 17 especial 1 (U.E.17.e.1) de la Ordenanza 2005/81,
se ajustard a las pautas, criterios e indicadores establecidos en el Pliego de Bases
y Condiciones que se integra a la presente Ordenanza.-
ARTICULQ 9°:- Créase en el dmbito del Honorable Concejo Deliberante la
Comision Especial de Seguimiento y Control de los importes recibidos en
concepto de pago por la venta del “Complejo Casino” y de las obras de
infraestructura municipales recibidas como pago parcial.
ARTICULO 9° Inc. A: La Comision Especial de Seguimiento y Control estara
conformada por:
-Secretaria de Hacienda y Finanzas Publicas
-Secretario de Planeamiento, Obras y Servicios Publicos
-Un Concejal de cada Bloque del Honorable Concejo Deliberante.
ARTICULO 9° Inc. B: A los efectos de su puesta en marcha, periodicidad,
frecuencia y modalidad de trabajo, la Comision Especial dictara su propio
reglamento de funcionamiento.
ARTICULO 9° Inc. C: La Comisién Especial emitird estudios, informes, y
recomendaciones al Departamento Ejecutivo sobre el destino de los fondos
dinerarios ingresados como pago por la venta de las tierras autorizadas en la
presente Ordenanza, como asi también en las obras de infraestructura
municipales recibidas en pago parcial.
La comision especial podra solicitar la presencia de un funcionario que designe el
Departamento Ejecutivo, con el fin de solicitar informacién vinculada a los pagos
referidos en el pdrrafo anterior.-
ARTICULOQ 10°:- Comuniquese al Departamento Fjecutivo y demds. -”;

Que, la citada Ordenanza fue promulgada con fecha 19 de octubre de
2020, mediante Decreto N° 2127/25;

Que, mediante Decreto N° 2141 dictado con fecha 20 de octubre de 2020
se procedié a llamar a Licitacion Publica N° 03/2020, para el “CONCURSO
INTEGRAL DE PROYECTO CON VENTA DE INMUEBLE PARA
DESARROLLO URBANO EN EL ACTUAL SECTOR COMPLEJO
CASINO NECOCHEA, CON OPCION A CONCESION DE USO Y
EXPLOTACION DE UNIDAD TURISTICA FISCAL”, estableciéndose que la
apertura de ofertas para el dia 9 de diciembre del afio 2020 a las 12:30 horas a
realizarse en el salon de actos "Dr. Domingo J. Taraborelli" de la Municipalidad de
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Necochea, sito en calle 56 N° 2945, segundo piso de la ciudad y partido de
Necochea;

Que, al mencionado proceso licitatorio se presentd, un tnico oferente, la
firma “Casino de Victoria S.A.” CUIT 30-70915929-8, siendo su oferta rechazada
mediante Decreto N° 2984, dictado con fecha 25/10/2021, por encontrarse incursa
en las causales de rechazo de la propuesta establecidas en los incisos f, i, k y p de
la clausula 32.1 del Pliego de Bases y Condiciones y Declarandose desierto el
llamado a Licitacién Publica N° 03/2020 (Cfr. Art. 2° Decreto N° 2984/21),

Que, por su parte, mediante Decreto N° 162, dictado con fecha 20 de
enero de 2022, se procedio a realizar el segundo llamado a Licitacion Publica N°
03/2020, para el “CONCURSO INTEGRAL DE PROYECTO CON VENTA
DE INMUEBLE PARA DESARROLLO URBANO EN EL ACTUAL
SECTOR COMPLEJO CASINO NECOCHEA, CON OPCION A
CONCESION DE USO Y EXPLOTACION DE UNIDAD TURISTICA
FISCAL?”, estableciéndose que la apertura de ofertas se realizaria el dia 22 de
febrero del afio 2022 a las 12:00 horas en el salon de actos “Domingo José
Taraborelli” de la Municipalidad de Necochea;

Que, al mencionado segundo llamado licitatorio no se presentd ningun
oferente, procediéndose mediante Decreto N° 1089, dictado con fecha 18 de abril
de 2022, a declarar desierto el mismo;

Que, asimismo en expediente N° 4081-234/21, (CASO N° 12007) de la
Provincia de Buenos Aires, la Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano y
Territorial, no ha objetado la regulacion del uso y la ocupacion del suelo del UE 17
especial 1, conforme constancias obrantes en Expediente Municipal N° 6881/2020,
encontrandose en tramite el proceso de convalidacion de indicadores urbanisticos
asignados al “Complejo Casino de Necochea”;

Que, en tales términos, la Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano
y Territorial, en virtud de las presentaciones efectuadas por la Municipalidad de
Necochea, procedio a realizar el siguiente informe (IF-2021-29264468-GDEBA-
DPUTMGGP):

“Por las presentes actuaciones el municipio de Necochea eleva un Proyecto de
Ordenanza (orden 2, pag. 95/118) por el que se modifica la Ordenanza N°
10239/20 (orden 2, pag. 21/25) Decreto de promulgacion N°2127/20 (orden 2,
pag. 5/9y 26/28), que propone modificar el apartado 7.1.28.2.13 Uso Especifico
17 (UE 17) de la Ordenanza N° 2005/81, reemplazdndolo por el Uso
Especifico 17 especial 1 (UE17el). De esta manera se proponen nuevos usos e
indicadores para el predio donde se localiza el Complejo Casino, para promover
su refuncionalizacion.

La ordenanza N° 10239/20, fue evaluada oportunamente por este Organismo
(orden 2, pdg.73/89) a través del portal web de tramites de la Provincia (Caso
12007), momento en el cual se observé que la regulacion (usos e indicadores
urbanisticos) de cada sector del UE 17 especial Ideben estar
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regulados en el texto de la ordenanza (y no en el pliego de bases y condiciones
para su licitacion) y que el plano debe ser el anexo de la norma. Ademds de
incongruencias en la designacion de la zona entre el texto y el anexo.

En funcion de las observaciones formuladas el municipio tramita el presente
proyecto por el que se incorpora a la misma lo siguiente:

e El Articulo 7 bis: delimita la zona denominada Uso Especifico 17 (UE17) —
Complejo Casino por Av. 2 desde Av. 91 hasta calle 4, por esta hasta Av. 2 y por
esta hasta Av.91, estando constituida por las parcelas cuya denominacion
catastral es:

Circunscripcion XII, Fraccion LXV, Parcela 2.

Calle a ceder prevista en el plano 76-102-59.”

Circunscripcion XII, Fraccion LXVI;

Circunscripcion XII, Fraccion LXV, Parcela 1.

e il articulo 7 ter: determina que la zona Uso Especifico 17 especial 1 (UE17el)
queda dividida en cuatro parcelas, las cuales a modo figurativo quedan definidas
como Parcelas “A”, “B1“, “B2” (incluye dos subsectores conforme al ANEXO
2.1) y “C”, y un darea denominada “calle a ceder” de aproximadamente 3.755 m2,
las que en su conjunto cuentan con una superficie aproximada de 30.000m2. Todo
ello, sujeto al Plano de Mensura Unificacion y Division conforme detalle de
croquis que como ANEXO 2

e Il articulo 7 qudter: determina los indicadores de la zona Uso Especifico 17
especial 1:

Parcela A: (7050 m2 sup.) en la actual playa de estacionamiento destinado a
forres de 15 pisos de altura, dejando parques publicos que las rodean y conectan
con el parque publico Miguel Lillio que se encuentra lindero al complejo.
Indicadores urbanisticos

FOT 1.86

FOS 0.2

Densidad residencial 1000 hab/ha
Densidad comercial 2000 hab/ha
Usos: vivienda multifamiliar, servicio de alojamiento en hoteles, pensiones,
alojamiento  temporal, comercial (gastrondmico, periddico, ocasional),
administrativo.

Parcela B:

e sector Bl (5850m2 sup.) para uso residencial y comercial de pequeiia escala.
Indicadores urbanisticos

FOT 2.5

FOS 0.4

Densidad 1000 hab/ha

Usos: vivienda multifamiliar, hoteles, pensiones, alojamiento temporal.
Altura max. PB + 4 niveles.

Distancia con el edificio existente: 15 m

e sector B2 (13.583 m2 sup.) destinado a poner en valor edificaciones existentes,
se deberd reservar el drea para el uso idel casino, admitiendo usos
complementarios: residenciales, comerciales, administrativos.

Se tiene como premisa mantener el estilo original de la envolvente, debiendo los
usos que se incorporen mantener los valores originales y recuperando los
espacios de uso comunitario, ludico y recreativo.
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Indicadores urbanisticos

FOT 2.5

FOS 0.4

Densidad residencial 1000 hab/ha

Densidad comercial y administrativa 2000 hab/ha

> sector B2.1 se podra construir un volumen similar al de la antigua sala de
Jjuego quemada, sobre la losa actual de la confiterja-bowling hasta la altura de

9m sobre la losa.

> sector B2-2 en la pista de patinaje se podrd construir con destino comercial y
residencial hasta 6 metros de altura desde el nivel de vereda.

Los usos previstos en el seclor son: casino, residencia multifamiliar, hoteles
(pensiones y otro alojamiento temporal), comercio (gastrondmico, periddico,
ocasional), administrativo.

Parcela C: (2910m2 sup.) se preserva a favor del municipio el Teatro Audiiorium
y sus usos complementarios.

Documentacion que obra agregada al EX -2021-27291904- -GDEBA-
DSTAMGGP (en orden 2 se incorpora el expte. Municipal N° 4081 -234/21):

e Pdg.3: Nota de elevacion del mismo efectuada por el Secretario de
Planeamiento, Obras y Servicios Publicos elevando para su convalidacion la
Ordenanza N° 10239/20 y a fojas 5/10 su Decreto de promulgacion N° 212 7/20.
e Pdg. 11/12: nota efectuada por la Directora de planeamiento tomando
conocimiento de la ordenanza, solicitando a la Secretaria Legal y Técnica
municipal emita opinién en relacién a la legalidad y acierto de modificar el
potencial edificatorio mediante la circular N° 3/20 por la que se corregirian
errores en los indicadores urbanisticos que se establecen en el llamado a
licitacion y venta del inmueble en evaluacion.

e Pdg. 13/18 interviene la Secretaria Legal y Técnica municipal dictaminando que
no se advierte... “a tenor de lo dispuesto por la Ordenanza N° 10239 que exista un
exceso reglamentario que transgreda norma alguna, desde que la misma se
encuentra autorizada” ...sin encontrar reproche formal ni sustancial a la
legalidad de la Circular N° 3 en cuanto a la correccion del potencial edificatorio
sujetando el mismo a lo dispuesto por el Decreto Ley 8912/77.

e Pdag. 19: la Direccién de Planeamiento solicita a la Direccion de Obras
Sanitarias informe de factibilidad técnica de dotar el sector de los servicios de
agua corriente y red cloacal para una poblacion estimada de 3562 habitantes.
e Pag. 21/25: Ordenanza N° 10239/20 y en pdg. 26/28 su Decreto de
promulgacion N° 2127/20.

e Padg. 29/40: Circular N° 3/20 por la que se realiza el llamado a Licitacion
Publica para el “Concurso integral de proyecto con venta de inmueble para
desarrollo urbano en el actual sector complejo casino Necochea, con opcion a
concesion de uso y explotacion de wunidad turistica fiscal” (Ordenanza N°
10239/20 y Decreto N° 2127/20).

e Pdg. 41/44: La Subdireccion de Obras Publicas sefiala en relacion a las
Jactibilidades de los servicios sanitarios que:

> Red de agua: de acuerdo a la densidad poblacional prevista (3562 hab) las
redes actuales son insuficientes por lo que se requiere la ejecucion de nuevas

cafierias y nuevas perforaciones propias para cada edificio, atento a que el
proyecto podria contemplar piletas de natacion y otros consumos, debiendo
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presentarse plano de instalacion sanitaria para su evaluacion y aprobacion
municipal.

> Red cloacal: es factible la conexion en calle 91 y avenida 2 para una cuarta
parte del emprendimiento, siendo necesario para dar factibilidad al 100% la
extension en 500m de la colectora.

> Servicio Pluvial: resulta necesario cambiar las cafierias de 400 mm a 800 mm
de didmetro para evitar y garantizar la no inundabilidad del sector.

® Pdg. 45/57: Informe de la Secretaria de Planeamiento en el que se sefiala que el
sector analizado tiene una importancia estratégica ya que constituye un “nexo
vinculante y articulador entre el sector urbano de la villa Diaz Vélez, el parque
Miguel Lillo y las playas maritimas”-

En el mismo describe la normativa existente en las zonas adyacentes, sefialando
que se encuentran consolidadas en su totalidad, cen un uso mixturado del suelo de
la zona circundante: comercial, servicio gastronomico, residencial y recreativo-
expresando ademds que la morfologia dominante sobre el frente maritimo de la
avenida 2, avenida 79 e incipientemente sobre calle 89 lindera al parque Miguel
Lillio corresponde a edificios en altura siendo los indicadores urbanisticos de
estas:

Comercial (C1)

Densidad: 1000 Hab/ha

Dimensiones minimas parcela: 30 m de frente 900m2 sup

FOT Residencial: 2,5- Comercial: 3

FOS: 0,6

Residencial (R1)

Densidad: 800 Hab/ha

Dimensiones minimas parcela: 25 m de frente 750m2 sup

FOT Residencial: 2,5- Comercial: 2,8
FOS: 0,6

Densidad: 1000 Hab/ha

Dimensiones minimas parcela: 30 m de frente 900m2 sup

FOT Residencial: 2,5- Comercial: 3

FOS: 0,6

e Pd4g. 61/66 Planos de redes de infraestructura sanitaria, signados por la
Secretaria de Planeamiento, Obras y Servicios Publicos

e Pdg. 67/69 Nota de elevacion solicitando el cambio de uso propiciado efectuada
por el Seiior Intendente municipal Dr. Arturo Rojas indicando la documentacion
que se agrega para la evaluacion de la Ordenanza N° 10239/20.
e Pdg. 73/89 Informe técnico efectuado por esta Direccion en el que se observa la
Ordenanza N° 10239/20.

e Pdg. 91 Nota de la Directora de planeamiento en la que se expresa que atento
los inconvenientes surgidos para enviar la documentacion a través del Portal
Integrado de Trdamites de la DPOUT se procede a la entrega de la misma en
soporte papel.

e Pdg. 93: El Sefior Intendente municipal eleva un proyecto de ordenanza
contemplando lo indicado oportunamente por este organismo.

® Pdg. 95/118: Proyecto de Ordenanza.

Evaluacion urbanistica:

A
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Resulta altamente viable la recuperacion del sector correspondiente al UE17, hoy
deteriorado y en estado de abandono por los sucesivos incendios, las acciones de
vandalismo y la falta de mantenimiento.

El proyecto de ordenanza presentado resuelve los errores que fueran detectados
en la evaluacion de la ordenanza N° 10.239/2020

Sin perjuicio de lo expresado, se advierte que la ordenanza N° 10.239/2020 regula
principalmente cuestiones referidas a la licitacion, que son de incumbencia local y
no corresponde su convalidacion provincial. Por lo tanto, sélo corresponderia
convalidar el art.7° y aquellos incorporados por el Proyecto de ordenanza como 7
bis, ter, quater.

Ademds, a los efectos de evitar posibles errores de interpretacion de la norma,
particularmente en lo referido a los usos en indicadores urbanisticos, se deberd
modificar el art. 8°. Para ello, se sugiere modificar este articulo indicando que
“la puesta en valor del edificio que conforma el COMPLEJO CASINO
NECOCHEA, asi como las edificaciones y obras nuevas a realizarse en la Zona de
Usos Especificos 17 especial 1 (UE 17 e 1) se ajustard a lo regulado por elart. 7
y siguientes.
Por ultimo, se reitera del informe agregado a pag. 73/89 que:

En relacion a la proyeccion de sombras sobre la playa y el impacto en la
dindgmica costera de los edificios en altura que deberd incorporarse la evaluacion
ambiental tramitada en el organismo provincial competente (IPAR).

> En relacion a la infraestructura de servicios, dado lo expresado en el informe
del municipio, sobre la necesidad de efectuar nuevos pozos de captacion,
redimensionamiento de los desagiies y extension de la red cloacal, y, en
cumplimiento de lo establecido por el art. 62° del DL. N° 8912/77, durante el
proceso de convalidacion serdn solicitados los certificados emitidos por los entes
prestatarios de factibilidad de provision de los servicios de agua, cloacas,
desagiies pluviales y energia eléctrica para las densidades prevista

Conforme lo expresado, se elevan las presentes a los fines se sirva disponer

Que, a fin de superar la desvalorizada situacion en la que se encuentra el
frente costero, sin haber abandonado la esperanza que Necochea vuelva a ser
grande otra vez, la Municipalidad de Necochea, de acuerdo surge del expediente
N° 1086/25, procedio a solicitar al Banco de la Provincia de Buenos Aires la
realizacion de tasacion (art. 26 Decreto Ley 9533/80) correspondiente al inmueble
denominado “Complejo Casino de Necochea” delimitado por Av. 2 desde Av. 91
hasta calle 4, por esta hasta Av. 2 y por esta*hasta Av. 91 de la ciudad de
Necochea, el cual, como fuera expuesto supra, se compone de tres inmuebles y una
calle desafectada (Cfr. art. 2° Ord. 10.239/20), cuya denominacion catastral es:

1) Circunscripcion XII, Seccion C, Fraccion LXVI, Partida Inmobiliaria N° 076-
74.044;

2) Circunscripcion XII; Secc. C; Fraccion: 65, Parcela 2, Partida inmobiliaria N°
55536

3) Circunscripcion XII, Secc. C; Fraccion: 65, Parcela 1, Partida inmobiliaria N°
55535,

4) Calle a ceder prevista en el plano 76-102-59 definida en el plano de mensura y
division N° 76-102.1959, del Lote 4 identificado con nomenclatura catastral de
origen XII — C, en los términos del art. 9 del Decreto ley 9533/80 la que fuera
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desafectada del uso calle, mediante articulo 2° de la Ordenanza N° 10.239/20
pasando a integrar el dominio privado del Estado Municipal,

Que, a los fines de la tarea encomendada se le hizo saber al Banco de la
Provincia de Buenos Aires que, actualmente el inmueble denominado “Complejo
Casino de Necochea” compuesto por las mencionadas parcelas (incluida la calle
prevista en el plano 76-102-59, inexistente en los hechos), posee Uso Especifico
17 (UE 17) Casino conforme Ordenanza N° 2005/81, encontrandose en tramite el
cambio de indicadores urbanisticos de dichas parcelas junto a la Calle a ceder
prevista en el plano 76-102-59, de acuerdo surge del Informe IF-2021-29264468-
GDEBA-DPUTMGGP de las Direcciones Provinciales de Ordenamiento Urbano
y Territorial y de Planificacion Urbana Territorial dependientes del Ministerio de
Gobierno.

A

Que, el referido Banco, previa inspeccion del “Complejo Casino de
Necochea”, procedi6 a realizar el informe N° 28743/25 de tasacion en el cual
inicialmente aclara que: “En funcion de lo solicitado por el municipio, se ha
considerado dos variables respecto de la zonificacion a considerar que
corresponden al uso actual, y a un uso potencial.

o Indicadores urbanisticos vigentes: Segun Ordenanza de zonificacion N°
2005/81, corresponde de aplicacion la zonificacion UEI7, la cual posee uso
especifico Casino, sin asignacion de indicadores urbanisticos, razon por la
cual y, segun se informa no existiria capacidad edificatoria por sobre lo
existente.

o Indicadores potenciales: Segin el informe remitido IF-2021-29264468-
GDEBA-DPUIMGGP, surgen los indicadores de aplicacion...” (Cfr.
informe de tasacion obrante a fs. 13/17 del Expediente N° 1086/2025);

Que, luego de ello, surge del informe N° 28743/25, la determinacion y
analisis de los indicadores establecidos en Informe IF-2021-29264468-GDEBA-
DPUTMGGP (EX-2021-27291904-GDEBA-DSTAMGGP -Expte. N° 4081-
234/21-, CASO N° 12007- NECOCHEA) de las Direcciones Provinciales de
Ordenamiento Urbano y Territorial y de Planificacion Urbana T erritorial
dependientes del Ministerio de Gobierno, continuando con la descripcion del
“Complejo Casino de Necochea” en sus cuatros volumenes edilicios existentes, el
Departamento de tasaciones de la entidad bancaria concluye: “...se pudo observar
respecto al estado de conservacion del conjunto, de unos 50 afios de antigiiedad,
sin recibir mantenimiento a lo largo de su vida util. EIl abandono, sumado a dafios
por incendios en algunos sectores, y actos de vandalismo, ha provocado un
deterioro significativo tanio en su estructura como en su estado general, razon por
la cual, algunos sectores serian irrecuperables...”, para luego continuar dicho
informe con la gestion y analisis del informe, indicando la documentacion
considerada y en funcion de todo ello el Departamento de Tasaciones del Banco de
la Provincia de Buenos Aires formula las siguientes consideraciones finales:

“En funcion de lo solicitado por el muniéz’pio, se ha realizado la presente
tasacion considerando, por un lado los indicadores urbanisticos actuales y, por el
otro, los indicadores potenciales. Asimismo, se ha analizado incluir en la tasacion
el denominado sector “C” para uso exclusivo municipal.
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A los fines de evaluar el inmueble con sus condiciones particulares dentro del
mercado inmobiliario, hemos tenido en cuenta los siguientes aspectos:

e La puesta en funcionamiento de las edificaciones existentes implica,
ademds de un costo significativo, tiempo y riesgo, factores que deberdn ser
asumidos por el adquirente.

o Segun el relevamiento efectuado, la comercializacion de inmuebles con
caracteristicas similares es prdcticamentg nula, con escaso interés en el
mercado inmobiliario.

e La importante superficie a comercializar en block, sumada a la
considerable inversion requerida, y las resiricciones en cuanio a los
pardmetros urbanisticos, limita la cantidad de potenciales adquirentes.

Con respecto al denominado Sector “C”, teniendo en cuenta a su estado de

conservacion y a las limitaciones de andlisis en esta instancia, que impiden

conocer su compromiso estructural y el funcionamiento de sus instalaciones,
asi como estimar el costo de una eventual puesta en funcionamiento de sus
instalaciones, dicho sector no ha sido incluido en este informe.

Dadas las caracteristicas mencionadas en cuanto a sus posibilidades de uso y
explotacion, consideramos que la venta del inmueble seria de dificil o nula
realizacion en las condiciones _actuales, debido a la_fuerte inversion
requerida, el riesgo y el tiempo necesario para su ejecucion.

El inmueble ha sido tasado tomando como referencia la informacidn brindada
por el municipio para su identificacion y *superficies. En caso de existir
modificaciones en dichos pardmetros la valorizacion efectuada podria verse
afectada.

De acuerdo a las condiciones actuales del mercado inmobiliario, podrian
producirse variaciones en el precio acordado de hasta un 10 %, en mds o en
menos, dependiendo de las expectativas de las partes involucradas en la
negociacion.

Por ultimo, existen factores ajenos al mercado inmobiliario que no pueden ser
valorados monetariamente desde esta perspectiva, que podrian representar un
interés particular para una o ambas partes, como la ubicacion del inmueble o
la continuidad de una locacion especifica. Dichas consideraciones exceden
nuestro andlisis técnico y el alcance de nuestras incumbencias.” (el resaltado
y subrayado es agregado);

Que, como con conclusién final el Departamento de Tasaciones del
Banco de la Provincia de Buenos Aires determino que el “Complejo Casino de
Necochea”, de acuerdo a las dos variables consideradas posee los siguientes
valores de venta:

“VALUACION:

e VALOR ESTIMADO DE VENTA (c/indicadores urbanisticos
actuales): $ 3.750.000.000 (son pesos tres mil setecientos cincuenta
millones.)
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e VALOR ESTIMADO DE VENTA (c/indicadores wurbanisticos
potenciales): $ 6.504.000.000 (son pesos seis mil quinienitos cuatro
millones)”,

Que, el estado en que se encuentra el “Complejo Casino de Necochea”
ha sido un objeto atractivo de analisis de periodistas, influencers, youtubers etc.,
quienes, confrontando su época de gloria y esplendor, con su desolador y ruinoso
estado actual, han difundido y hecho publico a través las multiples plataformas de
redes sociales, a nivel nacional e internacional, la triste situacion en la que se
encuentra un inmueble, que supo ser emblema de nuestra ciudad, hoy hace

imposible los usos y actividades que motivaron su construccion. (A modo de ejemplo y
por mencionar una sola plataforma:  hitps://www.youtube.com/watch?v=XcdW-uCDIwl
https://www.youtube.com/watch?v=HnKFTyqB7nk ; https://www.youtube.com/watch?v=phe6 DK Ogba4;
https://www.youtube.com/watch?v=wK 9j7C3MsKc; https://www.youtube.com/watch?v=eybofWCPGzk;
https://www.youtube.com/shorts/kfuQnQRYmo6Y) ;

Que, el estado smgularmente ruinoso del Complejo, de publico y
notorio, ademas representa un serio riesgo para [a integridad de las personas que
trabajan o circulan en su predio, a la vez que su estado edilicio acumula elementos
visualmente perturbadorés, degradando el entorno, afectando negativamente la
calidad de vida de los ciudadanos al deteriorar la calidad del paisaje urbano
generando en definitiva contaminacién visual y ambiental ( ocasionada por
vectores, acumulacion de agua, etc.) , agravado ello en el marco de resultar la
ciudad de Necochea un destino turistico;

Que, a lo largo de décadas ha quedado demostrado que la puesta en valor
del “Complejo Casino de Necochea” y su mantenimiento no puede ser sufragada
ni solventada, por el Estado Municipal;

Que, sentado cuanto antecede, se verifica una irreplicable necesidad
colectiva, de poner fin a la grave, desoladora y ruinosa situacion en la que se
encuentra sometido desde hace tiempo el “Complejo Casino de Necochea”;

Que, es condicion sine qua non lograr, qlie Necochea vuelva a ser grande
otra vez y en esa senda no perder la esperanza de ver una comunidad integrada y
en desarrollo, desterrando a la Necochea del NO, siendo ello junto a al estado de
deterioro en el cual se encuentra el Complejo, la causa motivante para promover
una solucion recurriendo a la posibilidad de venta lisa y llana del mismo;

Que, en este marco, considerando los antecedentes surgentes de los dos
infructuosos llamados a licitacion que en los términos de lo dispuesto por la
Ordenanza N° 10.239/20 fueron realizados, y lo afirmado por_ elgsDepartamento de
Tasaciones del Banco de la Provincia de Buenos Aires.en cuanto sostuvo “..que la
venta del inmueble seria de dificil o nula realtzaczon en las condiciones actuales,
debido a la fuerte inversion requerida, el riesgo y el tiempo necesario para su
ejecucion.” (V. fs. 17 vita. del Expedlente N° 1086/25), ello indica y hace
procedente la implementacion de un régimen de incentivos especificos y
excepcionales, tales como exenciones tributarias y plazo de financiacion, como
herramienta efectiva para superar barreras economico-financieras y promover, asi,

- la inversion.
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Que, en tal sentido, entre tales dificultades se destacan el capital cuantioso
e intensivo que demandara el “Complejo Casino de Necochea” y los largos
tiempos de recupero de lo invertido, destacandose que, en el estado actual de
situacion del pais y sin un adecuado marco de incentivo que brinde certidumbre y
devuelva a la Necochea competitividad como destino de inversion y turistico,
inversiones como las que se requieren en el “Complejo Casino de Necochea” se
verian seriamente afectadas sus posibilidades de concurrencia.

Que, el establecimiento de un régimen opcional de fomento, puede
contribuir a mitigar la incidencia de las dificultades referidas y favorecer la
consecucion de objetivos de interés piblico y éomunitario como resulta ser la
recuperacion edilicia del “Complejo Casino de Necochea”.

Que, la presente transmision onerosa se encuadra en lo dispuesto por los
arts. 55 y 56 del Decreto Ley N° 6769/58 -LOM- y arts. 7, 25, 26 y cctes del
Decreto Ley N° 9533/80;

Que, el producido de la venta se afectara a la construccion de obras
publicas y a la mejora y sostenimiento de servicios publicos esenciales en los
términos del art. 226 inc. 4, 228 segundo parrafo, 229 y concordantes del Decreto
ley 6769/58 —Ley Organica de las Municipalidades-.

Que, en cuanto al “uso” que se debe dar al inmueble, la Ley Provincial N°
12.110 no impuso otra condicion que la existencia dentro del Complejo, por un
plazo de 20 afios, de un sector donde pueda funcionar un Casino para ser ofrecido
en usufructo al Instituto Provincial de Loteria y Casinos;

Que, mas alla del recaudo citado en el parrafo anterior, la Municipalidad
puede ejercer sobre los inmuebles que componen el “Complejo Casino de
Necochea”, todos los derechos que se derivan de la titularidad de dominio desde
que la normativa no impone restricciones al respecto;

Que, “Complejo Casino de Necochea” es denominado como zona de Usos
Especificos 17 (apartado 7.1.28.2.13 de la Ordenanza 2005/81).

Que, las zonas de usos especificos estan previstas en el Decreto Ley
N°8912/77, en sus arts. 5 ap II, 7 inc. j), 26 y cctes.

Que, la creacion de la zona de Uso Especifico U.E.17 tuvo su justificacion
en que en la misma se encuentra emplazado el “Complejo Casino de Necochea”,

Que, en la actualidad, la Municipalidad de Necochea se encuentra
transitando el procedimiento, previo y obligaterio, del procedimiento para la
convalidacion del articulo 83 del Decreto-Ley N° 8.912/77 y modif. por ante el
citado Ministerio de Ambiente, en el que requiere la expedicion del Informe de
Prefactibilidad Ambiental Regional de cambios de uso del suelo IPAR-CUS) por
ante el Ministerio de Ambiente, el cual se encuentra regulado por el Anexo I de la
Resolucion OPDS Decreto N° 470/18 y Resolucion M. A. N° 381/22;
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Cabe destacar que, si bien la Direccion Provincial de Ordenamiento
Urbano y Territorial del Ministerio de Gobierno tiene a su cargo la direccion
principal del procedimiento de convalidacion, la desaprobacion o denegatoria del
IPAR-CUS por parte del Ministerio de Ambiente obsta a la aprobacion del Cambio
de Uso del Suelo y la efectiva legalizacion de log indicadores que ha considerado
la Municipalidad de Necochea en relacion al ordenamiento territorial del area
Casino;

Que, por consiguiente, la materia ambiental en toda propuesta de cambios
de zonificacion y cambios de uso del suelo es, preliminarmente, evaluada por el
Ministerio de Ambiente, que examina si existen causales ambientales
determinantes de impedimento para aprobar el IPAR-CUS, y en ese caso
comunicar a la DPOUT sobre la imposibilidad de una futura aprobacion de
factibilidad desde el punto de vista ambiental;

Que, desde tal inteleccion y considerando los indicadores urbanisticos
actuales asignados al “Complejo Casino de Necochea”, el Banco de la
Provincia de Buenos Aires ha determinado que dicho Complejo, posee un
valor de venta que asciende a la suma de pesos tres mil setecientos cincuenta
millones ($ 3.750.000.000);

Que, sin perjuicio de ello, tal como ha sido aprobado en el sub-
procedimiento de convalidacion seguido por ante la Direccion Provincial de
Ordenamiento Urbano y Territorial del Ministerio de Gobierno (conf. Dictamen
IF-2021-29264468-GDEBA-DPUTMGGP, en EX-2021-27291904-GDEBA-
DSTAMGGP -Expte. N° 4081-234/21-, CASO N° 12007- NECOCHEA) y
considerando que el adquirente del “Complejo Casino de Necochea” una vez
aprobada en los términos de lo dispuesto por el Decreto ley 8912/77, el cambio de
indicadores que tramitan en Expediente Municipal N° 6881/2020, debera, realizar
a su cargo las siguientes obras: 1) Red de agua: nuevas perforaciones propias para
cada edificio, debiendo presentarse plano de instalacion sanitaria para su
evaluacion y aprobacion municipal.; 2) Red cloacal: extension en 500 m de la
colectora; y Servicio Pluvial: cambio de las cafierias de 400 mm a 800 mm de
diametro y la Municipalidad de Necochea debera asumir la obligacion de
sancionar y promulgar en caso de resultar aprobado el procedimiento fijado el
Decreto ley 8912/77, el proyecto de Ordenanza obrante a fs. 47/58 del Expediente
Municipal N° 6881/2020, con las eventuales modificaciones que pudieren surgir;

Que, en tales términos y bajo las indicadas condiciones, a los fines de
viabilizar la venta, resulta procedente considerar la tasacion efectuada por el
Banco de la Provincia de Buenos Aires, considerando los indicadores urbanisticos
potenciales asignados al “Complejo Casino de Necochea”, los cuales se
encuentran sujetos a su aprobacion provincial y a la sancion de correspondiente
Ordenanza Municipal;

Que, en tal sentido y en virtud del alea al cual se someteria el adquirente,
sumado a que este asume la obligacion de hacer a su cargo, costo y riesgo, la
realizacion de todas las actividades de mensura y division de las Unidades
afectadas a Nuevo Ordenamiento Parcelario -incluyendo las presentaciones y
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tramitaciones administrativas- hasta la aprobacion e inscripcion provincial de la
mensura, deslinde y subdivision definitiva del Inmueble conforme las futuras
Parcelas y calle descriptos en el croquis anexo 2.1 que integra la presente
Ordenanza, corresponde a los fines de la venta de las futuras parcelas “A”, “B1”,
“B2” “B2.1” y “B2.2”, considerar la tasacion indicada en el parrafo que antecede,
que asciende a la suma de pesos seis mil quinientos cuatro millones ($
6.504.000.000), reduciendo la misma un veinticinco por ciento (25 %), conforme
lo autoriza el articulo 26 Decreto Ley 9533/80, y en tales términos corresponde
determinar que la base de la subasta publica se fija en la suma de pesos cuatro mil
ochocientos setenta y ocho millones ($ 4.878.000.000);

Que, cabe recordar y reiterar que en la actualidad y de acuerdo a lo
establecido por el Banco de la Provincia de Buenos Aires, el “Complejo Casino de
Necochea”, sin considerar la parcela que corresponde al “Auditorio”, posee un
valor actual de venta que asciende a la suma de pesos tres mil setecientos
cincuenta millones ($ 3.750.000.000); 4

Que, el “Auditorio” que integra el “Complejo Casino de Necochea” y
que se encuentra identificado en el Dictamen IF-2021-29264468-GDEBA -
DPUTMGGP como Parcela C, la que posee una superficie de 2910m2, con el
agravante de que el mismo ha sido destruido por el fuego, idénticas
consideraciones a las formuladas con respecto al “Complejo Casino de Necochea”,
serd puesta a la venta mediante subasta publica, previa tasacion a realizarse por el
Banco de la Provincia de Buenos Aires;

Que, el procedimiento de subasta publica de inmueble, en los términos
aqui planteados, ha sido el sistema de venta implementado por infinidad de
municipios de la Provincia de Buenos Aires, entre muchos de los cuales se
encuentran las ciudades de Tandil, San Cayetano y Balcarce, esta ultima sanciono
recientemente, con fecha 13 de noviembre de 2025, la Ordenanza N° 169/25;

Que, el procedimiento de subasta ptiblica garantiza transparencia,
igualdad de oportunidades para los interesados y la obtencion de un precio acorde
al valor real del mercado. Para asegurar este proceso equitativo y justo, el mismo
se ha establecido sobre una base determinada por una tasacion oficial efectuada
por el Banco de la Provincia de Buenos Aires;

POR TODO ELLO EL H. CONCEJO DELIBERANTE, en uso de sus legitimas
sanciona la siguiente: -

ORDENANZA N° 12009/25

ARTICULO 1°° AUTORIZACION DE VENTA MEDIANTE SUBASTA
PUBLICA: Autorizase al Departamento Ejecutivo a llamar a
Subasta Piblica conforme el procedimiento previsto en el Decreto Ley 9.533/80 de
las siguientes parcelas que componen el denominado “Complejo Casino de
Necochea”, las cuales se encuentran sujetas a la cqnstitucion de una nueva division
parcelaria (parcelas “A”, “B1”, “B2”, “B2.1” y “B2.2”), conforme anexo 2 que
integra la presente Ordenanza y condicionado al cumplimento de lo dispuesto en el
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articulo 2° de esta Ordenanza, y que en tal sentido se designan de manera
provisoria con su actual denominacion catastral como:
a) Circ. XII, Sec. C, Frac 65, Parcela 1, Partida 55535, creada por plano 76-
102-59;

b) Circ. XII, Sec. C, Frac 65, Parcela 2, Partida 55536, creada por plano 76-
102-59:

c) Circ. XII, Sec. C, Frac 66, Partida 74044, creada por plano 76-88-69; y

d) calle a ceder definida en el plano de menbura y division N° 76-102.1959,
del Lote 4 identificado con nomenclatura catastral de origen XII — C, en los
términos del art. 9 del Decreto ley 9533/80 la que fuera desafectada del uso
calle, mediante articulo 2° de la Ordenanza N° 10.239/20 pasando a
integrar el dominio privado del Estado Municipal.

La venta que en subasta se autoriza por el presente se realizara en bloque y no en
forma individual por parcelas.

ARTICULO 2°: NUEVA DIVISION PARCELARIA: Las parcelas y calle,
afectadas a la nueva division parcelaria, seran objeto de mensura
y division a fin de generar nuevas Parcelas que se identificaran como: (a) Parcelas
“A” (7.050 mts2 Sup. Aprox.), “B1” (5.850 Mts.2 Sup. Aprox.), “B2” (13.583
mts.2 Sup. Aprox.), “B2.1” y “B2.2”, las que en su conjunto tendran una superficie
total aproximada de 26.483 metros cuadrados aproximados, parcelas las cuales
resultan ser el inmueble a transmitir en venta dg acuerdo a lo autorizado en el
articulo que antecede, (b) la Parcela “C” con una superficie aproximada de 2.910
metros cuadrados (Auditérium), y (c) un area denominada “calle a ceder” de
aproximadamente 3.755 metros cuadrados. Todo ello, sujeto a Plano de Mensura
definitiva y Subdivisién conforme detalle de croquis que se integra a esta
Ordenanza como anexos 2y 2.1.

Las nuevas parcelas identificadas como “Parcela A”, “Parcela B1”, “Parcela B2”,
“Parcela B2.1” y “Parcela B2.2”, resultan ser el objeto de la compraventa y
traspaso de dominio a favor del Adjudicatario; mientras que la “Parcela C”, sera
puesta a la venta mediante subasta publica con posterioridad y el area que en el
anexo 2 se describe como “Calle a Ceder”, quedara en dominio exclusivo de la
Municipalidad de Necochea, no siendo ésta objeto de venta alguna.

La “Parcela B2”, podra subdividirse en DOS (2) Subparcelas, identificadas en el
citado anexo 2.1. como “B2.1”y, “B2.2.”.

Las Parcelas “A”, “B1%, “B2”, “B2.1” y “B2.2” seran adjudicadas y vendidas a un
s6lo Adjudicatario.

El Adjudicatario tendra como obligacién de hacer a su cargo, costo y riesgo, la
realizacion de todas las actividades de mensura y division de las Unidades
afectadas a Nuevo Ordenamiento Parcelario -incluyendo las presentaciones y
tramitaciones administrativas- hasta la aprobacion e inscripcion provincial de la
mensura, deslinde y subdivision definitiva del Inmueble conforme las futuras
Parcelas y calle descriptos en el croquis anexo 2.1 que integra la presente
Ordenanza, debiendo el adjudicatario previamente solicitar y recibir instrucciones

N
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por parte de la Municipalidad; a fin que dichas parcelas se encuentren en
condiciones legales de escrituracion. :

Lo usos e indicadores de cada una de las futuras Parcelas a generarse conforme
Plano de Mensura y Division por el nuevo ordenamiento parcelario, en la
actualidad se encuentran determinados como zona de Usos Especificos 17
conforme apartado 7.1.28.2.13 de la Ordenanza 2005/81, encontrandose en tramite
la aprobacion de nuevos usos e indicadores por ante la Direccion Provincial de
Ordenamiento Urbano y Territorial del Ministerio de Gobierno, conforme surge
del Dictamen IF-2021-29264468-GDEBA-DPUTMGGP, el cual integra la
presente Ordenanza como anexo 3.

La sola presentacion del oferente en la subasta implica para éste la aceptacion de
todo lo establecido en el presente articulo.

ARTICULO 3°: CONSTATACION DEL ESTADO DE OCUPACION:
Previamente a la venta en Subasta Publica de inmuebles
municipales, debera constatarse su estado de ocupacion (conforme articulo 23 del
Decreto — i Ley
9533/80). Para ello el personal municipal se constituira en el lugar debiendo labrar
acta, acompafiada de fotografias y croquis de ubicacion. La documentacion sera
suscripta por personal de la Oficina de Patrimonio y de la Secretaria de
Planeamiento, Obras y Servicios Publicos.

ARTICULO 4°: PROFESIONALES INTERVINIENTES: El acto de subasta
estara a cargo de un Martillero y Corredor Publico designado por
sorteo publico. A tales efectos el Departamento Ejecutivo requerira al Colegio de
Martilleros y Corredores Publicos del Departamento Judicial de Necochea, un
listado de matriculados, interesados en postularse, y con el cual se procedera a
asignar a cada uno de los martilleros un numero, conforme a la fecha de
inscripcion en la matricula, procediéndose luego a fijar dia, hora y lugar en la cual
se realizard el correspondiente sorteo, siendo ello notificado al Colegio de
Martilleros y Corredores Publicos del Departamento Judicial de Necochea.

El sorteo se realizara, en audiencia publica, en presencia de los representantes del
Colegio de Martilleros y Corredores Piblicos® del Departamento Judicial de
Necochea y todo aquel que desee participar. Dichos representantes estaran
facultados para hacer constar en el acto las observaciones que estimen pertinentes
sobre el sorteo.

Realizado el sorteo se confeccionara un acta en la cual se consignara los datos del
Martillero y Corredor Publico que saliera sorteado en primer orden y los de un
Martillero y Corredor Pblico que saliera sorteado en segundo orden, este ultimo
tendra el caracter de suplente para el caso que quien surgiera sorteado en primer
orden no aceptara su designacion. Dicha acta debera ser suscripta por los
funcionarios intervinientes y de asi considerarlo por los representantes del Colegio
de Martilleros y Corredores Publicos del Departamento Judicial de Necochea.

El Martillero y Corredor Publico designado por sorteo publico, debera, dentro de
los tres (3) dias de notificado, proceder aceptar su designacion, aceptando sin
condicionamientos ni reservas las estipulaciones establecidas en la presente
Ordenanza. Posteriormente se dictara el acto administrativo de rigor.

A
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En caso que, en la subasta, no se recibiera ninguna oferta o la subasta fuere
suspendida o su fecha fuere prorrogada por la Municipalidad por cuestiones no
atribuibles al oferente, el Martillero y Corredor Publico designado no tendra
derecho a percibir honorarios y/o gastos de parte de la Municipalidad de
Necochea, debiendo tal circunstancia ser manifestada al tiempo de aceptarse la
correspondiente designacion.

En todos los casos, el Martillero y Corredor Publico designado solo y inicamente
tendra derecho a percibir sus honorarios exclusivamente del adjudicatario, no
pudiendo reclamar concepto alguno a la Municipalidad de Necochea, cualquiera
fuere el resultado de la subasta, debiendo tal circunstancia ser manifestada al
tiempo de aceptarse la correspondiente designaciop.

ARTICULO 5°: FIJACION DE LA BASE DE VENTA: En atencion al informe
de tasacion N° 28743/25 del Banco de la Provincia de Buenos
Aires y lo establecido en los considerandos de la presente Ordenanza, se fija como
base de la subasta, la suma de pesos cuatro mil ochocientos setenta y ocho
millones ($ 4.878.000.000), valor equivalente al setenta y cinco por ciento (75 %)
del valor tasado por Banco de la Provincia de Buenos Aires considerando
indicadores urbanisticos potenciales —hoy no vigentes-.

A partir de la base de venta, el Martillero intentard la puja simultanea entre
distintos postores, adjudicando en ultima instancia el bien por la base si no hay
ofertas superadoras.

ARTICULO 6°: LLAMADO A SUBASTA PUBLICA - PUBLICIDAD
INSCRIPCION DE OFERENTES — GARANTIA DE
MANTENIMIENTO DE OFERTA: El llamado a subasta publica se publicara
por el término de tres (3) dias en el “Boletin Oftcial” de la Provincia de Buenos
Aires y en el periodico local “Ecos Diarios”, debiendo realizarse la primera
publicacion, como minimo con quince dias de anticipacion a la fecha fijada para la
celebracion de la subasta. Las publicaciones que se difundan en portales y medios
periodisticos, deberan contener la siguiente informacion, a saber: 1) Fecha, hora y
lugar en que se realizara la subasta; 2) Martillero designado; 3) Ubicacion,
medidas y nomenclatura de los inmuebles que componen el “Complejo Casino de
Necochea™, 4) Condiciones fijadas en la presente Ordenanza a los fines de la
subasta; 5) Estado del Titulo del Lote; 6) Precio de base y forma de pago; 7)
Comision del Martillero a cargo del comprador.

Los interesados en concurrir y ofertar en el acto de subasta, como requisito de
admisibilidad, deberan completar el formulario de inscripcion que les facilitara la
Secretaria de Planeamiento, Obras y Servicios Publicos y presentarlo con hasta dos
(2) dias habiles de anticipacion a la fecha del acto de la subasta, munidos de
Documento Nacional de Identidad. El formulario podra ser solicitado via e-mail a
la casilla de correo electronico: obraspublicas@necochea.gov.ar y/o de manera
presencial en la Secretaria de Planeamiento, Obras y Servicios Publicos, de lunes a
viernes en el horario de 9 a 13 horas. En todos los casos el formulario debera ser
firmado por el interesado ante el personal de la dependencia citada o bien ser
presentado con firma certificada por escribano publico. En caso de que la
certificacion sea efectuada por escribano publico de extrafia jurisdiccion deberan
contar con la legalizacion expedida por el Colegio respectivo.
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Asimismo, como requisito de admisibilidad, con la presentacion del formulario de
inscripcion, los Oferentes deberan constituir una garantia de mantenimiento de
oferta que debera ser igual al veinte por ciento (20 %) de la base de subasta fijada
en el articulo que antecede, pudiendo constituirse dicha garantia conforme las
siguientes formas o combinaciones de ellas: 4

a) En dinero efectivo, mediante el pago del correspondiente comprobante emitido
por la Municipalidad de Necochea, en las bocas recaudadoras habilitadas al efecto.
b) Mediante Pdliza de seguro de caucion: (i) Emitida por compafiias de seguros
autorizadas por la Superintendencia de Seguros de la Nacion, (i1) Endosada a favor
de la Municipalidad de Necochea o estableciendo a ésta como asegurada o
beneficiaria de la misma, (iii) La poliza debera contener clausula de expresa
renuncia al beneficio de excusion y division, constituyéndose la compafiia
aseguradora en fiador solidario, liso, llano y principal pagador, (iv) La Poliza
debera hacer expresa referencia a la presente Ordenanza y a la subasta ordenada,
(v) La Pdliza de seguro de Caucion debera encontrarse abonada al tiempo de su
presentacion, debiendo adjuntarse el correspondiente comprobante de pago.

Los documentos que instrumentan la constitucion de la Poliza de Seguro de
Caucion deberan incluir una clausula por medio la cual la compaifiia aseguradora
expresamente constituya, a los efectos de dicha garantia y en los términos y con
los alcances de lo dispuesto por el articulo 75 del Codigo Civil y Comercial,
domicilio fisico especial en la ciudad de Necochea o en la localidad de Quequén, y
se someta a la jurisdiccion de los Juzgados/Tribunales ordinarios del
Departamento Judicial de Necochea, con asiento en el partido de Necochea, con
renuncia expresa a cualquier otro fuero o jurisdiccion que pudiera corresponderle,
inclusive el Federal. El domicilio fisico constituido por la compaifiia aseguradora
tendra el caracter de domicilio fisico especial constituido en los términos de lo
dispuesto por el articulo 75 del Codigo Civil y Comercial. Todo cambio del
domicilio especial constituido por parte de la compafiia aseguradora, producira
efectos a los DIEZ (10) dias corridos, contados a partir del dia siguiente de su
notificacién fehaciente a la Municipalidad de Necochea. Para que la nueva
constitucion de un nuevo domicilio fisico especial surta efectos y sea valida, dicho
domicilio indefectiblemente debera encontrarse ubicado dentro del radio urbano de
la ciudad de Necochea o de la localidad de Quequén, Provincia de Buenos Aires.
Las polizas de Seguro de Caucién no podran ser anuladas y/o modificadas sin
previo conocimiento y aprobacion del Municipio, debiendo mantener su vigencia
hasta el cumplimiento del pago del quince por ciento (15%) del precio de la venta
establecido en el articulo 7 apartado b.1 de la presente Ordenanza.

6.1. La Municipalidad no abonara intereses y/o actualizacion alguna por los
depositos en dinero entregados como garantia de mantenimiento de oferta.

6.2. Todas las garantias deben constituirse a entera satisfaccion de la
Municipalidad de Necochea y podran ser sustituidas por otras de igual magnitud, a
pedido del Oferente, Adjudicatario o comprador, previa aprobacion por parte de la
Municipalidad.

6.3. En todos los casos que se dé por perdida la garantia constituida, y la misma
haya sido constituida en los términos de lo dispuesto por el apartado b, el oferente
sera solidariamente responsable del pago de la suma de dinero correspondiente a
dicha garantia en los términos de lo dispuesto por el articulo 827 y siguientes del
Codigo Civil y Comercial de 1a Nacion.
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La emision de la correspondiente péliza de seguro de caucion implica para la
compafiia aseguradora la aceptacion de todo lo establecido en el presente articulo.
En caso que el oferente haya constituido la garantia de mantenimiento de oferta en
las formas previstas en el apartado a), y se proceda a decretar su perdida, la misma
ingresara en forma directa a las arcas municipales.

El cobro judicial de la garantia de mantenimiento de oferta podra ser realizado por
la Municipalidad de Necochea mediante el procedimiento prescripto para los
juicios de apremios conforme lo dispone el articulo 177 del Decreto Ley 6769/58 y
el Decreto Ley 9122/78, sus normas modificatorias y complementarias, o bien
mediante el procedimiento de cobro ejecutivo establecido por los articulos 518,
521 y concordantes del Codigo Procesal Civil y Comercial de la Pcia. de Bs. As,,
en caso de asi considerarlo, a su exclusivo criterio, la Municipalidad de Necochea.
6.5. No podran realizar ofertas en la subasta, las personas que no hayan presentado
el formulario de inscripcién y constituido o depositado la garantia de
mantenimiento de oferta.en debido tiempo y forma y de acuerdo a los términos
establecidos en el presente articulo.

6.6. El formulario de inscripcién y el comprobante de la constitucion o de
acreditacion del depositado de la garantia de mantenimiento de oferta debera ser
presentado ante la Secretaria de Planeamiento, Obras y Servicios Publicos con una
antelacién minima de dos (2) dias habiles a la fecha del acto de la subasta, vencido
dicho plazo la documentacion no podra ser recepcionada o recepcionada ésta
debera ser rechazada. Asimismo, tampoco sera recepcionada la indicada
documentacion si la misma incumple con los requisitos exigidos en el presente.
articulo o recepcionada ésta la misma sera rechazada.

6.7. La garantia de mantenimiento de oferta sera devuelta a pedido de la parte
interesada dentro de los treinta (30) dias de ocurrido lo siguiente:

a) Una vez adjudicada la subasta, a aquellos oferentes que no resulten
adjudicatarios. 3

b) Una vez adjudicada la subasta, al comprador una vez abonado el quince por
ciento (15%) del precio de la venta establecido en el articulo 7 apartado b.1 dela
presente Ordenanza. :

ARTICULO 7°: PAGO DEL PRECIO: El precio sera pagado por el comprador
de la siguiente manera:

a) En el momento de la subasta, y dentro de las 48 horas de realizada, el
comprador debera abonar en concepto de anticipo de precio y como principio de
ejecucion del contrato, el diez (10%) por ciento del precio de-la venta; mas la
comision correspondiente al Martillero, equivalente al tres (3%) por ciento del
precio de venta y, en caso de corresponder, con mas los aportes previsionales de
ley; los impuestos al acto que fueran pertinentes (articulo 22 Inc. ¢ Decreto - Ley
9533/80). En caso de haberse constituido la garantia de mantenimiento de oferta
en los términos establecidos por el articulo 6° apartado b de la presente ordenanza,
dicho importe podra ser imputado al precio de la venta en caso que oferente
resultare adjudicatario; y

b) El saldo restante del noventa (90%) por ciento del precio, sera saldado por el
comprador de la siguiente forma:

b.1) Un quince (15 %) por ciento del precio de la venta que debera ser abonado
dentro de los cinco (5) dias habiles de notificado el comprador de la aprobacion
del Boleto de Compra Venta en subasta por el Departamento Ejecutivo; y
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b.2) El saldo restante del setenta y cinco por ciento (75%) del precio, sera
convertido a dolares estadounidenses, seglin cotizacion “tipo vendedor” del Banco
de la Nacion Argentina (pagina de Internet http://www.bna.com.ar/ como
“Cotizacion Billetes” tipo “Venta”) del dia habil bancario anterior al fijado para la
subasta. Convertido el saldo de precio de pesos a dolares estadounidense, este
podréa ser abonado en cuatro (4) cuotas de capital, iguales, anuales y consecutivas.
La primera de ellas, vencera a los doce (12) meses contados desde la celebracion
del boleto de compraventa; y cada una de las restantes, a igual dia y mes de cada
afio subsiguiente del vencimiento de la primera cuota.

Realizada la indicada conversion, cada una de las cuotas pactadas sera cancelada
en moneda de curso legal (Pesos) segun cotizacion “Doélar Tipo Vendedor” del
Banco de la Nacion Argentina del dia habil bancario anterior a la fecha de
cancelacion de la obligacion.

La sola presentacion del oferente en la subasta implica para este la declaracion de
conocer cabalmente la situacion existente con relacion a la moneda dolar
estadounidense, respecto a la moneda nacional (“Peso”) o cambio de su relacion
de cotizacion con el Peso, asumiendo integramente el riesgo cambiario de esta
operacion, no pudiendo alegar ni invocar imprevision (art. 1091 del Codigo Civil y
Comercial de la Nacion) por onerosidad excesiva, por una alteracion
extraordinaria de las circunstancias existentes al tiempo de formular su oferta, de
suscribir €l boleto de compraventa o de cancelar obligaciones; dado que
expresamente el oferente ha tomado a su cargo el eventual riesgo cambiario que
esta operacion implica.

Si al momento de un pago el Banco de la Nacion Argentina no informara la
cotizacion oficial o no existiera cotizacion oficial de la moneda dolar
estadounidense, provenientes de una decision gubernamental, cualquiera sea su
origen que impidiere hacer la conversion en Pesos fijada en esta Ordenanza, las
obligaciones de pago se convertiran a moneda nacional de acuerdo con la
cotizacion de aquella moneda en el Mercado de Nueva York en el dia habil
inmediato anterior al del efectivo pago. No disponiéndose de esta cotizacion, se
utilizara, en igual forma y en el siguiente orden, la correspondiente a los Mercados
de Montevideo, Londres, Zurich, Frankfurt o Tokio respetando el orden
preindicado, es decir, en caso de no operar en el primero de ellos, se utilizara la
cotizacion del segundo y asi sucesivamente.

La posesion de las parcelas se otorgara simultaneamente con el otorgamiento de la
escritura, salvo que el adquirente opte por abonar y/o haya abonado integramente
el precio antes de la escrituracion. Antes de ello, una vez suscripto el respectivo
boleto de compraventa, se conferira la tenencia, con autorizacion expresa para
realizar tareas de puesta en valor, conservacion, mantenimiento y mejoras en las
edificaciones existentes en el inmueble (parcelas) Ob] eto de venta.

Los importes que se perciban en concepto de precio, seran depositados en las
cuentas habilitadas a tal efecto por la Municipalidad de Necochea (articulo 22 inc.
d Decreto — Ley 9533/80), dentro de los plazos previstos en este articulo. Sin
perjuicio de lo cual, a todo evento se deja establecido que, para todas las
obligaciones de pago que el adjudicatario deba efectuar a la Municipalidad de
Necochea bajo cualquiera concepto con causa o motivo en la presente ordenanza,
se fija domicilio de pago, en la Tesoreria de la Municipalidad de Necochea sita en
calle 56 N° 2945 de Necochea, de lunes a viernes en el horario de 8.30 hs. a 13.00
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hs. En adicion, y sin perjuicio del articulo 22 inc. d Decreto — Ley 9533/80, el
municipio podra determinar como domicilio de pago toda otra cuenta bancaria que
oportunamente le informe al adjudicatario/comprador.

El comprador tendra el derecho de hacer pago$ parciales en forma anticipada
(cancelacion parcial de cuotas anticipadas).

El comprador tendra la obligacion de denunciar ante la Municipalidad de
Necochea cada uno de los pagos que realizara en los términos establecidos en el
apartado b.2 de este articulo, ello a los fines del ingreso contable de los mismo. A
tal fin, el comprador debera comunicar la realizacion de dicho pago dentro del
plazo de dos dias habiles de efectuado el mismo.

La sola presentacion del oferente en la subasta implica para este la aceptacion de
todo lo establecido en el presente articulo.

ARTICULO 8°: OBLIGACIONES DEL COMPRADOR: Ademas de tener el
adjudicatario que pagar el precio ofertado y realizar, a su
exclusivo cargo y costo, todos los actos juridicos que resulten necesarios a fin de
efectuar y aprobar las mensuras y subdivision catastral, para la posterior
escrituracion de traspaso dominial de las nuevas parcelas generadas de acuerdo al
ordenamiento parcelario establecido en el articulq 2° de la presente Ordenanza, el
adjudicatario debera destinar los espacios necesarios, dentro de la Parcela B.2.
individualizada en croquis que se integra a esta Ordenanza como anexo 2, para el
funcionamiento de un Casino, debiendo convenir con el Instituto Provincial de
Loteria y Casinos de la Provincia de Buenos Aires y/o con un licenciatario y/o
concesionario y/o operador del juego de dicho Instituto, las condiciones de uso y
dimensiones del espacio a ser utilizado. La obligacion de destinar el mencionado
espacio afectado al funcionamiento de un Casino subsistira hasta tanto el Instituto
Provincial de Loteria y Casinos de la Provincia de Buenos Aires manifieste su
voluntad de no continuar utilizando dicho espacio.

Asimismo, en caso de ser aprobados los nuevos usos € indicadores urbanisticos
para el “Complejo Casino de Necochea” cuya aprobacion tramita por ante la
Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial del Ministerio de
Gobierno, conforme surge del Dictamen IF-2021-29264468-GDEBA-
DPUTMGGP del anexo 3, el adjudicatario en la medida que solicite autorizacion
para la ejecucion de obras de edificacion nuevas ujetas a los nuevos indicadores,
debera prever que las mismas no produzca, nuevas alteraciones ni mayores
saturaciones al estado actual de los servicios publicos de agua, pluviales y cloacas
correspondientes a la zona aledafia de la Villa Balnearia, debiendo en su caso
realizar las obras requeridas para su mitigacion. La sola presentacion del oferente
en la subasta implica para este la aceptacion de todo lo establecido en el presente
articulo.--------

ARTICULO 9°: SUBASTA PUBLICA DESIERTA: Si respecto del inmueble
(parcelas) objeto de la presente subasta no se recibiera ninguna
oferta, el Departamento Ejecutivo debera declarar desierta la subasta publica.

En el mismo acto administrativo deberd convocar, si asi lo considera el
Departamento Ejecutivo, nuevamente a un nuevo acto de subasta. Se debera
respetar las mismas condiciones fijadas en la presente, pudiendo modificar la
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forma de pago. Asimismo, en la nueva subasta deberd continuar interviniendo el
Martillero y Corredor Publico designado o en su caso su suplente.

El Municipio no queda obligado, ni asume responsabilidad alguna por el llamado a
subasta publica. Asimismo, se reserva el derecho de suspender, prorrogar o dejar
sin efecto la subasta con anterioridad a su adjudicacién, sin que ello genere
derecho alguno al universo de oferentes que participen del mismo como asi
tampoco al Martillero y Corredor Publico designado.

ARTICULO 10°: RENDICION DE CUENTAS: El martillero debera rendir
cuentas de la subasta dentro de los tres (3) dias habiles de
realizada. Si asi no lo hiciere, sin justa causa, se le impondrd una multa
equivalente a la mitad de la comision que le corresponderia percibir por el bien
subastado.

ARTICULO 11°: POSTOR REMISO - MORA EN LA INTEGRACION DEL
PRECIO: Cuando por culpa dtl oferente y/o adjudicatario y/o
comprador cuya oferta hubiese sido aceptada como definitiva en el acto de la
subasta, la venta no se formalizare porque fracasare el proceso de adjudicacion y/o
de otorgamiento del boleto de compraventa y/o por falta de pago del quince por
ciento (15%) del precio de la venta establecido en el articulo 7 apartado b.1 de la
presente  Ordenanza, y/o por acciones u omisiones imputables al
adjudicatario/comprador, el Departamento Ejecutivo previa intimacion fehaciente
a éste por tres (3) dias habiles, en caso de persistir el incumplimiento, debera
declarar desierto el tramite de subasta con relacion al bien involucrado, y/o
disponer la desadjudicacién del inmueble (parcelas) y/o en su caso proceder a la
rescision del respectivo boleto de compraventa por culpa del comprador. En cuyo
caso se ordenard una nueva subasta por el procedimiento fijado en esta Ordenanza.
De verificarse algunas de las referidas causales que autorizan a ordenar una nueva
subasta, como sancion, el oferente y/o adjudicatario y/o el comprador perdera la
garantia de mantenimiento de oferta en favor de la Municipalidad de Necochea
quedando esta ultima en condiciones de ejecutar y cobrar directamente dicha
garantia, como asi también el comprador perderd y quedard en favor de la
Municipalidad de Necochea, toda suma que el oferente y/o adjudicatario y/o el
comprador hubiere abonado con causa en el proceso de subasta. Las sumas
abonadas en concepto de precio, seran de manera automatica retenidas por la
Municipalidad de Necochea, las que quedaran inmediatamente acreditadas a favor
del Municipio sin derecho a reclamo alguno por parte del oferente y/o
adjudicatario y/o el comprador.

En el supuesto que, el Comprador incurriere en mora en el pago de cualquiera de
las cuotas establecidas en el articulo 7 apartado b.2 de la presente Ordenanza, la
Municipalidad de Necochea debera intimar fehaciente al comprador a que dentro
de diez (10) dias habiles administrativos haga efectivo el pago de la cuota
adeudada con mas los intereses devengados, en caso de persistir el
incumplimiento, de pleno derecho, sin necesidad de intimacion judicial o
extrajudicial alguna, se produciran la caducidad de todos los plazo otorgados por
la parte de la Municipalidad, haciéndose exigible integramente el total del saldo
adeudado con mas los intereses devengados. 5

En caso de persistir la falta de pago del saldo de precio adeudado, por un plazo de
treinta (30) dias habiles, la Municipalidad de Necochea queda facultada a rescindir
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unilateralmente el boleto de compraventa por culpa de comprador, de pleno
derecho, sin gestion judicial o extrajudicial alguna. Se establece que ante el
incumplimiento del comprador, este debera restituir a la vendedora el inmueble
objeto de la subasta, dentro del plazo de cinco (5) dias hébiles, contados a partir de
la notificacion de la rescision y quedando a favor de la Municipalidad de
Necochea en concepto de pago a cuenta de indemnizacion por dafios y perjuicios
todos los importes abonados hasta la fecha de la rescision y sin perjudicar el
reclamo de cualquier suma que hasta esa fecha se encontrara adeudando la
compradora, perdiendo y renunciado la compradora al derecho de reclamar a la
Municipalidad de Necochea todo tipo de deréchos y/o indemnizaciones y/o
compensaciones por mejoras, cualquiera sea su naturaleza, o por gastos de
conservacion del bien o por cualquier concepto del cual se pudiere considerarse
acreedor.

En caso que, la Municipalidad de Necochea rescindiera el boleto de compraventa
por incumplimiento del comprador y este Gltimo no reintegrada dentro de los cinco
(5) dias habiles contados a partir de la notificacion de la rescision, el comprador
debera abonar una multa diaria de pesos dos millones ($ 2.000.000) por ocupacion
ilegitima y de clausula penal firme e irrevocable, hasta que la Municipalidad de
Necochea obtenga efectivamente la restitucion del bien inmueble a su entera
conformidad, el comprador no se libera de la multa por abandono del bien, que
solo se entendera justificada, cumplida y acreditada dicha entrega o restitucion por
escrito emanado de la Municipalidad de Necochea, no admitiéndose otro medio de
prueba.

En todos los casos de mora, el oferente, adjudicatario, comprador y/o la compaiiia
aseguradora deberd abonar a la Municipalidgd de Necochea los monto/s
adeudados, cualquiera fuere su origen, naturaleza y/o concepto, con mas un interés
moratorio, desde que la suma es debida, del dos por ciento (2 %) mensual,
proporcional al tiempo de la mora y hasta su efectivo pago. Dicho interés serd
aplicado sobre la obligacion establecida en moneda de dolares estadounidenses de
acuerdo a la conversion dispuesta en el articulo 7° apartado b.2. de la presente

~ Ordenanza. El interés moratorio establecido precedentemente sera acumulado y

capitalizado cada seis (6) meses (Cfr. art. 770 del Codigo Civil y Comercial),
estableciéndose que la Municipalidad de Necochea podra negarse a percibir las
sumas de dinero adeudadas sin el pago conjunto del interés.

El cobro judicial de toda suma adeudada a la Municipalidad de Necochea podra
ser realizado mediante el procedimiento prescripto para los juicios de apremios
conforme lo dispone el articulo 177 del Decreto Ley 6769/58 y el Decreto Ley
9122/78, sus normas modificatorias y complementarias, o bien mediante el
procedimiento de cobro ejecutivo establecido por los articulos 518, 521 y
concordantes del Codigo Procesal Civil y Comercial de la Pcia. de Bs. As., en caso
de asi considerarlo, a su exclusivo criterio, la Mumicipalidad de Necochea.

La sola presentacion del oferente en la subasta implica para este la aceptacion de
todo lo establecido en el presente articulo.

ARTICULO 12°: OFERENTES: Los oferentes podran ser personas humanas o
juridicas. a.-) Las personas humanas deberan concurrir al acto
de subasta munidas de documento de identidad. b.-) Las personas juridicas
deberan concurrir al acto de subasta munidos de: b.1.-) Copia autenticada del
contrato social, estatutos, ultimos balances y demas documentos societarios que
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acrediten la vigencia de la inscripcion de la sociedad o entidad o; b.2.-) Copia
autenticada de los instrumentos que acrediten que quien represente a la sociedad o
entidad, se encuentra legalmente habilitado para formular la oferta y contraer
obligaciones en su nombre. Dicho representante, asimismo debera concurrir al acto
de subasta munido de docymento de identidad.

Podran participar de la subasta todas las personas humanas o juridicas que hayan
presentado el formulario de inscripcion y la garantia de mantenimiento de oferta
en tiempo y forma, de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 6° de ésta Ordenanza y
que tengan capacidad para asumir los derechos y obligaciones emergentes de esta
Ordenanza, que no se encuentren sujetas a ningun tipo de inhabilitacion o
restriccion  para contratar con la Municipalidad de Necochea. Se
deja expresa constancia que dos o mas personas podran presentar ofertas en
forma conjunta, considerandose en dicho caso que responden de forma
solidaria, sin admision de pacto en contrario. No se permitira la compra en
comision, como asi tampoco la cesion del boleto de compraventa total o parcial
salvo autorizacion expresa del Departamento Ejecutivo. De autorizarse la cesion
total o parcial del boleto de compraventa, en todos los casos cedente/s y
cesionario/s seran solidariamente responsable por las obligaciones y
responsabilidades asumidas por el comprador original (primer cedente) en los
términos de lo dispuesto por el articulo 827 y* siguientes del Cédigo Civil y
Comercial de la Nacion. Es decir, la cesion en todos los casos no libera al cedente
(comprador original), como asi tampoco a los sucesivos cedentes, de las
obligaciones asumidas por el comprador original en el boleto de compraventa. -----

ARTICULO 13°: APROBACION DEL DEPARTAMENTO EJECUTIVO:
En todos los casos, la venta se efectuara condicionada a su
posterior aprobacion por el Departamento Ejecutivo.

ARTICULO 14°: NOTIFICACIONES: Todas las notificaciones a los oferentes
respecto del proceso subasta publica reglado en esta ordenanza,
se haran en los domicilios constituidos en el formulario de inscripcion establecido
en el articulo 6° de la presente Ordenanza, los cuales tendran los alcances y efectos
establecidos por el articulo 75 del Codigo Civil y Comercial de la Nacion.----------

ARTICULO 15°: OTORGAMIENTO DE BOLETO DE COMPRAVENTA: -
La Secretaria de Planeamiento, Obras y Servicios Publicos
debera proceder al otorgamiento del respectivo boleto de compraventa, en
concurso ~ con el Martillero
actuante en el acto de la subasta. El boleto de compraventa sera posteriormente
convalidado por el Sefior Intendente Municipal. En el boleto de compraventa,
deberad consignarse las siguientes clausulas, que seran de caracter obligatorio y
definiran  las  caracteristicas  esenciales 'y  condiciones de la
operacion: 1) Identificacion de ambas partes; 2) Identificacion del bien inmueble
objeto de la compraventa; 3) Precio, forma y lugar de pago; 4) Caracter en que se
entrega el inmueble (tenedor); 5) condiciones de la compraventa y obligaciones
del comprador; 6) Sanciones por mora e incumplimiento; 7) Asuncién de todos los
impuestos, servicios y gravamenes que pudieren corresponder, por la parte
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compradora a partir de la firma del boleto de compraventa; 8) Domicilios fijados a
todos los efectos derivados de la compraventa; 9) incorporacién como anexo del
boleto de compraventa la presente Ordenanza, 10) Jurisdiccion y competencia por
ante los Juzgados ordinarios del Departamento Judicial de Necochea, con asiento
en el Partido de Necochea, con renuncia expresa a cualquier otro fuero o
jurisdiccién que pudiera corresponderle, inclusive el Federal.

ARTICULO 16°. ESTADO DEL INMUEBLE: La venta del inmueble se
realizara en el estado de uso y conservacion en el que se
encuentra y con todo lo adherido al suelo, edificado y/o soterrado.

En la actualidad parte del inmueble se encuentra ocupado por el Instituto
Provincial de Loteria y Casinos de la Provincia de Buenos Aires y por una
Dependencia de la Policia de la Provincia de Bs. As.

El adquirente de las parcelas “A”, “B1”, “B2”, “B2.1” y “B2.2” y el adquirente de
la parcela “C” o en su caso la Municipalidad de Necochea, de resultar necesario,
tendran la obligacion entre si de constituir servidumbres de paso o de transito.------

ARTICULO 17°.- ESCRITURACION: La escritura traslativa de dominio
correspondiente a las parcelas a generar por las mensuras de
subdivision como consecuencia de la adjudicacion se formalizara una vez
cancelado el precio contractual, y cumplimentadas las demas obligaciones
contenidas en esta Ordenanza y en el boleto de Compraventa, en los plazos
estipulados.

La Escribania General de Gobierno tendra a su cargo el otorgamiento de las
escrituras traslativas de dominio (conf. art. 27 Decreto — Ley 9533/80), dichas
escrituras se efectuaran mediante la protocolizacion de las actuaciones
administrativas y con la comparecencia del adquirente en los términos
preceptuados en el articulo 27 del Decreto — Ley 9533/80, siendo a cargo del
comprador todos los gastos, honorarios, sellados, derechos, aranceles, impuestos,
cédula catastral, etc. que pudiere demandar el acto escriturario. Si la Escribania
General de Gobierno negare su intervencion para el otorgamiento del acto
escriturario, el adquirente no podra hacer reclamosalguno en contra del Municipio,
debiendo realizarse la escritura traslativa de dominio integramente a cargo del
comprador en una escribania de la ciudad de Necochea que éste designara,
quedando exento de todo gasto y/o honorarios la Municipalidad de Necochea
incluso los que por ley correspondan a ésta.

A opcién del adquirente, la escritura traslativa de dominio se podra otorgar ante
una Escribania con asiento en el Partido de Necochea a designacion del
comprador. Siendo a cargo del comprador todos los gastos, honorarios, sellados,
derechos, aranceles, impuestos, cédula catastral, etc. que demande el acto
escriturario incluidos incluso los que por ley corresponden a la Municipalidad de
Necochea en su caracter de vendedora.

En todos los supuestos, las respectivas escrituras traslativas de dominio, deberan
reproducir las clausulas previstas en el respectivo boleto de compraventa, siempre
que fueren exigibles a dicho momento. La sola presentacion del oferente en la
subasta implica para éste la aceptacion de todo lo establecido en el presente
articulo.
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ARTICULO 18°: AQTORIZACION DE VENTA MEDIANTE SUBASTA
PUBLICA: Autorizase al Departamento Ejecutivo a llamar a
Subasta Publica conforme el procedimiento previsto en el Decreto Ley 9.533/80 de
la Parcela “C” con una superficie aproximada de 2.910 metros cuadrados
(Auditorio), sujeto a plano de mensura definitiva, subdivision y constitucién de
una nueva division parcelaria, conforme a lo establecido en el articulo 2° de esta
Ordenanza y detalle de croquis que se integra a esta Ordenanza como ANEXOS 2
y 2.1. La indicada parcela “C”. donde funcionara el “Teatro Auditorio”, se
encuentra ubicada, conforme Anexo 1 que integra la presente Ordenanza, sobre
parte de las siguientes parcelas que componen el denominado “Complejo Casino
de Necochea”, y que se designan de manera provisoria con su actual denominacion
catastral como: ¢

a) Circ. XII, Sec. C, Frac 65, Parcela 1, Partida 55535, creada por plano 76-

102-59; '

b) Circ. XII, Sec. C, Frac 65, Parcela 2, Partida 55536, creada por plano 76-
102-59;

c¢) Circ. XTI, Sec. C, Frac 66, Partida 74044, creada por plano 76-88-69; y

d) calle a ceder definida en el plano de mensura y division N° 76-102.1959,
del Lote 4 identificado con nomenclatura catastral de origen XII — C, en los
términos del art. 9 del Decreto ley 9533/80 la que fuera desafectada del uso
calle, mediante articulo 2° de la Ordenanza N° 10.239/20 pasando a
integrar el dominio privado del Estado Municipal.

ARTICULO 19°: FIJACION DE LA BASE DE VENTA: En funcion de lo
dispuesto en el articulo que*antecede, la Municipalidad de
Necochea deberd requerir al Banco de la Provincia de Buenos Aires, tasacion
respecto del “Auditorio”, futura parcela “C”, aportandole los elementos necesarios
a tal fin. Cumplido lo anterior y obtenida la tasacion mencionada, la base de la
Subasta de la indicada parcela quedara fijada en las dos terceras (2/3) partes de la
tasacion realizada.

ARTICULO 20°: NORMAS APLICABLES A LA PARCELA “C”: A los fines
de la venta autorizada en el articulo 18° de esta norma, seran de
aplicacion los articulos 3°, 4°, 5°, 6°, 7°, 9°, 10°, 11°, 12°, 13°, 14°, 15°, 16°y 17° de
la presente Ordenanza, con respecto de este Gltimo articulo la escritura traslativa
de dominio se formalizara una vez cancelado el Precio Contractual, y obtenida por
parte del adquirente de las parcelas “A”, “B17, “B2”, “B2.1” y “B2.2”, la
aprobacion e inscripcion provincial de la mensura, deslinde y subdivision
definitiva del Inmueble conforme las futuras Parcelas y calle descriptos en el
croquis anexo 2.1. y de acuerdo se establece en ¢l articulo 2° de esta Ordenanza.
Con excepcion de lo expuesto precedentemente en lo demés sera de aplicacion el
mencionado articulo 17°.-

ARTICULO 21°: NUEVOS INDICADORES: Encontrandose en tramite la
aprobacion de nuevos usos e indicadores por ante la
Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial del Ministerio de
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Gobierno, conforme surge del Dictamen IF-2021-29264468-GDEBA-
DPUTMGGP, una vez aprobado dicho tramite, la Municipalidad de Necochea
asume el compromiso, en un plazo de tres (3) meses, de encontrarse en
condiciones de hacerlo, de sancionar y promulgar la Ordenanza pertinente a tales
fines y de acuerdo el procedimiento fijado por el Decreto 8912/77.

ARTICULO 22°: INCENTIVOS: Con el objetp de fomentar la inversién, con
caracter extraordinario y excepcional, en virtud del estado
actual en el que se encuentra el “Complejo Casino de Necochea”, los inmuebles
individualizados catastralmente como: 1) Circ. XII, Sec. C, Frac 65, Parcela 1,
Partida 55535, creada por plano 76-102-59; 2) Circ. XTI, Sec. C, Frac 65, Parcela
2, Partida 55536, creada por plano 76-102-59; 3) Circ. XII, Sec. C, Frac 66,
Partida 74044, creada por plano 76-88-69; y 4) calle a ceder definida en el plano
de mensura y division N° 76-102.1959, y en su caso posteriormente la nueva
division parcelaria que de ellos surja y que se identificaran como parcelas: “A”,
B, B2 “B2.”, “B2 3" y “C”, estaran, junto a las actividades que alli se
desarrollen, realicen o se lleven a cabo, exentas del pago toda “tasa, impuesto,
derecho, o gravamen municipal” por el plazo de quince (15) afios contados a partir
de la firma de los respectivos boletos de compraventa.

En caso que, una vez aprobados los usos e indicadores correspondientes, con
anterioridad al plazo de quince (15) afios precedentemente dispuesto, se edificaren
nuevos inmuebles en las futuras parcelas “A” y “B.1” con destino a vivienda
multifamiliar, finalizada su construccién y desde el momento en que se formalice
legalmente su existencia y titularidad, la exencién establecida en este articulo
cesara y quedara sin efectos hacia el futuro respecto de cada nuevo inmueble.
Verificadas tales circunstancias, por cada nuevo inmueble deberé abonarse todos
los tributos municipales que graven al mismo.

ARTICULO 23°.- DESTINO DE LOS FONDOS: El producido de la venta de
los inmuebles, cuya subasta se autoriza en los articulos 1° y 18°
de esta Ordenanza, se afectara de la siguiente forma a los siguientes gastos:

1) Setenta por ciento (70 %) del producido de la venta de los indicados inmuebles
deberd ser afectado a la ejecucion de obras publicas municipales, sean éstas
ejecutadas por administracion o por contratacion; y

2) El restante treinta por ciento (30 %) del producido de la venta de los indicados
inmuebles tendra el caricter de recursos de libre disponibilidad, priorizando su
utilizacion a los gastos que demande la mejora, mantenimiento, conservacion y
sostenimiento de servicios publicos esenciales.

La presente afectacion de recursos se realiza en los términos de los arts. 226 inc. 4,
228 segundo parrafo, 229 y concordantes del Decreto ley 6769/58 —L.O. M. —--—----

ARTICULO 24°.- DESAFECTACION: Atento el estado actual del “Complejo
Casino de Necochea”, el cual se encuentra ubicado y
delimitado por Av. 2 desde Av. 91 hasta calle 4, por esta hasta Av. 2 y por esta
hasta Av. 91 de la ciudad de Necochea, desaféctese el mismo del régimen
patrimonial establecido por las Ordenanzas N° 4238/00 y N° 7106/10. ----nn-memmmm-
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ARTICULO 25°.- PRELACION N ORMATIVA: La presente Ordenanza tendra
prelacion normativa por sobre toda otra Ordenanza,
abrogandose toda norma local que entre en colisich con la presente. -----------memmo-
ARTICULO 26°; Comuniquese al Departamento Ejecutivo y demas.-

Dada en la Sala de Sesiones del H. Concejo Deliberante en la
ciudad de Necochea en Sesion Ordinaria realizada a los dos dias del mes de
diciembre de dos mil veinticinco.-

MJ.C
F.G

7 Df. Marcelo Schwarz
g Presidente
H Concsjo Deliberante
Necochea
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ANEXO 3

GOBIERNQ DE LA PROVINUA DE

EX-2021-27291904- -GDEBA-DSTAMGGP
(Expte. N24081-234/21, CASO N° 12007)
Necochea

Por las presentes actuaciones el municipio de Necochea eleva un Proyecto de Ordenanza (orden?2,

pag. 95/118) por el que se modifica la Ordenanza N2 10239/20 (orden 2, pag. 21/25) Decreto de

promulgacion N°2127/20 (orden 2, pag. 5/9 y 26/28), que propone modificar el apartado

7.1.28.2.13 Uso Especifico 17 (UE 17) de la-Ordenanza N° 2005/81, reemplazandolo por el Uso

Especifico 17 especial 1(UE17e1). De estamanerase proponen nuevos usos e indicadores para el
% .%redlo donde se localiza el Complejo Casino, para promover su refuncionalizacién.

:}I
: ‘%\rdenanza N°10239/20, fue evaluada oportunamente poreste Organismo (orden 2, pag.73/89)
mw‘a traves del portal web de tramites de la Provincia (Caso 12007), momento en el cual se observé
1 que Ta regulacion (usos e indicadores urbanisticos) de cada sector del UE 17 especial 1deben estar
5 regulados eneltextode laordenanza(y noen el pliego de basesy condiciones parasu licitacion)y
., que el plano debe ser el anexo de la norma. Ademds de incongruencias en la designacion de la
W@V;Ona entre el texto y el anexo.

e

En funcion de las observaciones formuladas el municipio tramita el presente proyecto por el que
se incorpora ala misma lo siguiente:

e ElArticulo7 bis: delimitalazonadenominada Uso Especifico 17 (UE17) — Complejo Casino
por Av. 2 desde Av. 91 hasta calle 4, por esta hasta Av. 2y por esta hasta Av.91, estando
constituida por las parcelas cuya denominacidn catastral es:

Circunscripcion Xll, Fraccion LXV, Parcela 2.
Calle a ceder prevista en el plano 76-102-59.”
Circunscripcién XlI, Fraccion LXVI;
Circunscripcién XlI, Fraccion LXV, Parcela 1.

e El articulo 7 ter : determina que la zona Uso Especifico 17 especial 1 (UE17e1) queda
dividida en cuatro parcelas, las cuales a modo figurativo quedan definidas como Parcelas
“A”, “B1Y, “B2” (incluye dos subsectores conforme af ANEXO 2.1) y “C”, y un &rea
denominada “calle a ceder” de aproximadamente 3.755 m2, las que en su conjunto
cuentan con una superficie aproximada de 30.000m2. Todo ello, sujeto al Plano de
Mensura Unificacién y Division conforme detalle de croquis que como ANEXO 2

e Elarticulo 7 quater: determina los indicadores de la zona Uso Especifico 17 especial 1:

IF-2021-29264468-GDEBA-DPUTMGGP
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r. : _\»Documentacic’m que obra agregada al EX -2021-27291904- -GDEBA-DSTAMGGP (en orden 2 se
_~ Incorpora el expte. Municipal N2 4081-234/21):

® Pdg.3: Notade elevacidon delmismo efectuada porel Secretario de Planeamiento, Obrasy
Servicios Publicos elevando para su convalidacién la Ordenanza N 10239/20 y a fojas
5/10 su Decreto de promulgacién N2 2127/20.

® P3ag. 11/12: nota efectuadaporla Directora de planeamiénto tomando conocimiento de
la ordenanza, solicitando a la Secretaria Legal y Técnica municipal emita opinién en
relaciénalalegalidadyacierto de modificarel potencial edificatorio mediante la circular
N2 3/20 por la que se corregirian errores en los indicadores urbanisticos que se
establecen en el llamado a licitacién y venta del inmueble en evaluacién.

e Pag. 13/18 interviene la Secretarfa Legal y Técnica municipal dictaminando que no se
advierte... “a tenor de lo dispuesto por la Ordenanza N2 10239 que exista un exceso
reglamentario que transgreda norma alguna, desde gue la misma se encuentra
autorizada”...sin encontrar reproche formal ni sustancial a la legalidad de la Circular N2 3
en cuanto a la correccién del potencial edificatorio sujetando el mismo a lo dispuesto por
el Decreto Ley 8912/77.

® P3ag. 19:la Direccién de Planeamiento solicita a la Direccién de Obras Sanitarias informe
de factibilidad técnica de dotar el sector de los servicios de agua corriente y red cloacal
para una poblacidn estimada de 3562 habitantes.

e Pdag. 21/25: Ordenanza N2 10239/20 y en pag. 26/28 su Decreto de promulgacién N
2127/20.

® Pdg. 29/40: Circular N2 3/20 por la que se realiza el llamado a Licitacién Puablica parael
“Concursointegral de proyecto con ventade inmueble para desarrollo urbano en el actual

IF-2021-29264468-GDEBA-DPUTMGGP
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Parcela A: (7050 m2 sup.) enlaactual playa de estacionamiento destinado a torres de 15
pisos de altura, dejando parques publicos que lasrodeany conectan con el parque publico
Miguel Lillio que se encuentra lindero al complejo.

Indicadores urbanisticos

FOT 1.86

FOS 0.2

Densidad residencial 1000 hab/ha

Densidad comercial 2000 hab/ha

Usos: vivienda multifamiliar, servicio de alojamiento en hoteles, pensiones, alojamiento
temporal, comercial (gastronémico, periddico, ocasional), administrativo.

Parcela B:

o

~e sectorB1 (5850m2 sup.) para uso residencial y comercial de pequefia escala.
: Indicadores urbanisticos i
FOT 2.5
FOS 0.4
Densidad 1000 hab/ha
Usos: vivienda multifamiliar, hoteles, pensiones, alojamiento temporal.
Altura méx. PB + 4 niveles.
Distancia con el edificio existente: 15 m

y ";‘%‘.e;‘lﬁ'f /,

.« e

e sectorB2 (13.583 m2sup.) destinado a ponerenvaloredificaciones existentes, se debera
reservarel areapara el uso del casino, admitiendo usos complementarios: residenciales,
comerciales, administrativos.

Se tiene como premisa mantener el estilo original de Ia envolvente, debiendo los usos que
se incorporen mantener los valores originales y recuperando los espacios de uso
comunitario, lUdico y recreativo.

Indicadores urbanisticos

FOT 2.5

FOS 0.4

Densidad residencial 1000 hab/ha

Densidad comercial y administrativa 2000 hab/ha

L sector B2.1 se podrd construir un volumen similar al de |a antigua sala de juego
quemada, sobre la losa actual de |a confiterfa-bowling hasta la altura de 9m sobre la
losa.

[ sector B2-2 en la pista de patinaje se podrd construir con destino comercial y
residencial hasta 6 metros de altura desde el nivel de vereda.

Los usos previstos en el sectorson: casino, residencia multifamiliar, hoteles (pensionesy
otro alojamiento temporal), comercio (gastronémico, periddico, ocasional),
administrativo.

Parcela C: (2910m2 sup.) se preservaafavor del municipio el Teatro Auditoriumy sus usos
complementarios.

IF-2021-29264468-GDEBA-DPUTMGGP
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sector complejo casino Necochea, con opcién aconcesion de usoy explotacién de unidad
turistica fiscal” (Ordenanza N2 10239/20y Decreto N2 2127/20).

® Pag. 41/44 : La Subdireccion de Obras Publicas sefiala en relacidn a las factibilidades de
los servicios sanitarios que:

L Red de agua: de acuerdo aladensidad poblacional prevista (3562 hab) las redes
actuales soninsuficientes porlo que se requiere laejecucion de nuevas cafierias Y
nuevas perforaciones propias para cada edificio, atento a que el proyecto podria
contemplar piletas de natacidny otros consumos, debiendo presentarse plano de
instalacion sanitaria para su evaluacion y aprobacién municipal.

L Red cloacal: es factible la conexidn en calle 91y avenida 2 para una cuarta parte
del emprendimiento, siendo necesario para dar factibilidad al 100% la extensidn

en 500m de la colectora. %

[~ Servicio Pluvial: resulta necesario cambiar las cafierias de 400 mm a 800 mm de
didmetro para evitary garantizar la no inundabilidad del sector.

Pég. 45/57: Informe de la Secretarfa de Planeamiento en el que se sefiala que el sector

analizado tiene una importancia estratégica ya que constituye un “nexo vinculante Yy
articuladorentre el sector urbano de |a villa Diaz Vélez, el parque Miguel Lillioy las playas
maritimas”-

En el mismo describe la normativa existente en las zonas adyacentes, sefialando que se
encuentran consolidadas en su totalidad, con un uso mixturado del suelo de la zona
circundante: comercial, servicio gastrondmico, residencial y recreativo- expresando
ademas que la morfologia dominante sobre el frente maritimo de la avenida 2, avenida 79
e incipientemente sobre calle 89 linderaal parque Miguel Lillio corresponde a edificios en
altura siendo los indicadores urbanisticos de estas:

Comercial {(C1)

Densidad: 1000 Hab/ha

Dimensiones minimas parcela: 30 m de frente 900m2 sup
FOT Residencial: 2,5- Comercial: 3

FOS:0,6

Residencial (R1) A
Densidad: 800 Hab/ha
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Dimensiones minimas parcela: 25 m de frente 750m2 sup
FOT Residencial: 2,5- Comercial: 2,8
FOS: 0,6

Densidad: 1000 Hab/ha
Dimensiones minimas parcela: 30 m de frente 900m2 sup
FOT Residencial: 2,5- Comercial: 3
FOS:0,6

e Pag. 61/66 Planos de redes de infraestructura sanitarid, signados por la Secretaria de
Planeamiento, Obras y Servicios Publicos

e Pdg. 67/69 Nota de elevacion solicitando el cambio de uso propiciado efectuada por el
Sefior Intendente municipal Dr. Arturo Rojas indicando la documentacion que se agrega
para la evaluacion de la Ordenanza N2 10239/20.

e Pag. 73/89 Informe técnico efectuado por esta Direccion en el que se observa la
Ordenanza N2 10239/20.

® P3g. 91 Nota de la Directora de planeamiento en la que se expresa que atento los
inconvenientes surgidos para enviar la documentacion a través del Portal Integrado de
Tramites de la DPOUT se procede a la entrega de la misma en soporte papel.

e Pag. 93: El Sefior Intendente municipal eleva un proyecto de ordenanza contemplando lo

indicado oportunamente por este organismo.

Pé4g. 95/118: Proyecto de Ordenanza.

.« /Evaluacion urbanistica:
i

A

&5

Resultaaltamente viable larecuperacidén del sector correspondienteal UE17, hoy deterioradoy en
estado de abandono por los sucesives incendios, las acciones de vandalismo y la falta de
mantenimiento.

El proyecto de ordenanza presentadoresuelve los errores que fueran detectados en la evaluacidn
de la ordenanza N° 10.239/2020

Sinperjuiciode lo expresado, se advierte que la ordenanza N° 10.239/2020 regula principalmente
cuestiones referidas a la licitacién, que son de incumbencia local y no corresponde su
convalidacion provincial. Por lo tanto, sélo corresponderia convalidar el art.7° y aquellos
incorporados por el Proyecto de ordenanza como 7 bis, ter, quater.

Ademads, alos efectos de evitar posibles errores de interpretacién de lanorma, particularmente en
lo referido a los usos en indicadores urbanisticos, se debera modificar el art. 8°. Para ello, se
sugiere modificar este articulo indicando que “la puesta en valer del edificio que conforma el
COMPLEJO CASINO NECOCHEA, asicomo las edificaciones y obras nuevas a realizarse en la Zona
de Usos Especificos 17 especial 1 (UE 17 e 1) se ajustard a lo regulado por el art. 7y siguientes.

Por altimo, se reitera del informe agregado a pag. 73/89 que:
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[ Enrelacionalaproyeccion de sombras sobre la playay el‘impacto en la dinamica costera
de losedificiosenalturaque deberd incorporarse laevaluacién ambiental tramitadaen el
organismo provincial competehte (IPAR).

C En relacién a la infraestructura de servicios, dado lo expresado en el informe del
municipio, sobre la necesidad de efectuar nuevos pozos de captacion,
redimensionamiento de los desagtiesy extension de lared cloacal; y, en cumplimiento de
lo establecido por el art. 622 del DL. N© 8912/77, durante el proceso de convalidacién
serédn solicitados los certificados emitidos por los entes prestatarios de factibilidad de
provision de los servicios de agua, cloacas, desagiies pluviales y energia eléctrica para las
densidades prevista

Conforme lo expresado, se elevan las presentes a los fines se sirva disponer

A
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