Intervención del concejal ulises jimenez
(pts - frente de izquierda y los trabajadores)
en La sesión Nº 14 del concejo deliberante de Las heras 
 31 de Julio de 2014
Señor presidente
En esta sesión se propone aprobar la Instrucción de Loteo de un mega emprendimiento inmobiliario para la construcción de un complejo residencial cerrado, a cargo de la empresa privada Green S.A. El expediente con más de 1000 fojas ingresó a este Concejo hace apenas 30 días, y no hemos tenido más que 2 reuniones de comisión para poder discutirlo. Diversos concejales han señalado la necesidad de pedir informes a expertos y a organismos competentes como Irrigación, el Epas, el Concejo de Ordenamiento Territorial y el Concejo de Loteo, etc. Sin embargo, se nos ha negado esta posibilidad.
¿A qué se debe la urgencia de esta votación? No hay ninguna urgencia, sólo el apuro que nos quieren imponer los empresarios que llevan adelante este negocio fabuloso. Esto no es una interpretación arbitraria de mi parte, sino una simple lectura de las declaraciones públicas del Sr Carlos Arrollo, socio y representante de Green SA, expresadas el pasado 2 de Junio al Diario Digital de Negocios ECOCUYO, donde expresaba que pretendían empezar las obras “en treinta días, estamos esperando las últimas autorizaciones del municipio.”
 
Esta es la insólita condición en las que el Concejo Deliberante debe expedirse en apenas 30 días sobre “Mendoza Norte Country Club”
, un proyecto de urbanización cerrada en el piedemonte, que se propone afectar al menos unas 350 hectáreas con más de 1600 lotes destinados a conformar un complejo de residencias de lujo, con cancha de Golf incluida, entre otras obras de una abultada ostentación, que afectará tanto la red cloacal del departamento, como el trazado de una ruta provincial, además de un enorme impacto ambiental y social.  
Pero quiénes son los que participan de este emprendimiento Sr. Presidente?
1º- Los propietarios del terreno, la familia Gonzalez Feltrup, que se apropiaron de esas inmensas extensiones en la década del 40, aquella que empezó en pleno desarrollo de la Década Infame, y culminó, con el Intendente de Las Heras depuesto en 1948
 por un Juicio Político realizado por este Concejo Deliberante. 
Una familia que desde entonces se ha llenado los bolsillos con negocios inmobiliarios, estafando incluso al propio estado, como en el reciente y lamentable caso del “acuerdo extrajudicial”
 con el Gobierno Provincial en el 2012, a donde esta familia se benefició junto a otros “dueños” del piedemonte
, con más de $1.700.000 pesos por una pequeña fracción de terreno en el Cerro Arco de 15 hectáreas, con la infaltable intermediación de la Fiscalía de Estado de Joaquín De Rosas
, depuesto a principios de año en un juicio político trascendente sobre los negocios inmobiliarios en el piedemonte. 
2º- Los socios de Green S.A, una empresa que se ha hecho millonaria con el negocio de la obra pública, favorecida tanto por el gobierno de los hermanos Saa en San Luis, como por los gobierno mendocinos de la “década ganada” en la que han podido construir desde viviendas del Procrear
, hasta el millonario y polémico Viaducto de Costanera y Vicente Zapata, que los especialistas calificaron como “un barril sin fondo” y “el proyecto más criticado de todos los que se habían presentado en Vialidad, antes de que se empiece a hacer"
; que a todas luces fracasó en descongestionar el ingreso de decenas de miles trabajadores a la ciudad de Mendoza diariamente; pero fue muy efectiva para que el estado destinara a unos 40 millones de pesos.  
Creo que es bastante claro Sr. Presidente, que el origen de los 70 millones que estos empresarios van a “invertir” en Las Heras para construir este paraíso para millonarios, no es otro que los extraordinarios fondos que han recibido de los Gobiernos Provinciales de Mendoza y San Luis en conceptos de obra pública
 durante los últimos años. No hablamos de capitales provenientes de la industria, de las exportaciones o de inversión extranjera de algún tipo; sino lisa y llanamente de los capitales públicos apropiados por la siempre ganadora “patria contratista”, con los que hoy se disponen a construir un palacio. Son los fondos que ganaron por los contratos con un Estado financiado con los impuestos del pueblo trabajador mendocino, que hoy destina más de la mitad de sus salarios al pago de impuestos; son estos impuestos de la última década, Sr. Presidente, los que financiarán este millonario country. 
¿Cómo funciona el mercado del suelo en este tipo de emprendimientos? 

Para la construcción de este tipo de emprendimientos se aprovechan de los enormes saltos de Renta que implica construir en tierra no urbana y luego vender a precios exorbitantes. Más allá de que en ese caso son los “consumidores” (que suelen ser inversores, ya que la mayor parte de las compras de tierras e inmuebles en la última década en Argentina se hacen sin acceso al crédito hipotecario –más del 93%-, es decir, son inversiones de actores con mucha liquidez o de fondos de inversión, etc.) los que supuestamente “perderían” frente al “desarrollador-especulador” que se apropia de ese “salto de renta” cuando se realiza su valor al venderlos; los perjudicados somos todos. Es que ese suelo-mercancía (totalmente desregulado, porque no hay ley q regule el mercado del suelo) se “hipervaloriza”, y en las periferias opera como “punta de lanza”. ¿Qué significa esto? Una vez construido (o antes) logra (ya sea por lobby, presión o con inversiones mixtas) que se lleven todos los servicios, y se valoriza de forma exagerada el entorno, y esto favorece sólo a propietarios, dejándonos al pueblo cada vez más lejos de la posibilidad de acceso al suelo. A esto se suman movimientos coyunturales asociados a mercados paralelos (soja, alta inflación que genera mayor atracción, etc.); o bien a cambios en los permisos de construcción y/o planificación urbana q otorgan rentas potenciales q no eran posibles antes. En síntesis: no hay ningún tipo de control del aumento especulativo de la renta urbana, cada desarrollo de este tipo se apropia de una porción enorme y hace aumentar la renta general y del entorno, haciendo el suelo cada vez mas inaccesible para quienes lo necesitamos para vivir y no para invertir en esta especulación millonaria.
Pero en qué condiciones se encuentra este proyecto para que aprobemos la Instrucción de Loteo?
Varios Concejales han señalado que el proyecto carece de una información elemental para enmarcarse dentro de lo establecido por  la Ley de Loteos, explicar de dónde obtendrá el Agua para semejante emprendimiento. 
La Empresa declara públicamente que: “Aysam no nos puede proveer el agua porque estamos en una zona de Las Heras que no está cubierta por la empresa, entonces tuvimos que buscar  alternativas con una perforación. Fuimos a Irrigación, el trámite duró dos años para su aprobación y así pudimos obtener el agua que necesitamos con un pozo que está en el extremo norte de la propiedad. La perforación está a 5 kilómetros de El Challao y toma el agua de la cuenca de Las Lajas, que no está explotada como sí lo está la del Dalvian y El Challao, por ejemplo. Y el uso de esta cuenca no va a afectar la disponibilidad de agua de estas otras cuencas mencionadas. No tienen nada que ver una cuenca con la otra y esto es bueno aclararlo para evitar confusiones y conflictos. Además, con el par de lagunas que vamos a construir dentro del complejo, la idea es aprovechar el agua de lluvia también para cubrir las necesidades de riesgo.”

En otro artículo, el Sr. Arrollo afirma incluso: “El tema del agua fue una cuestión un poco política. Escuché decir al intendente Miranda que una mujer de una comisión vecinal estaba enojada porque el municipio aprobó un salón de fiestas, y de ahí venía el enojo. Queremos aclarar que el agua que vamos a usar no afecta al Challao en lo más mínimo. Hemos hecho una perforación alimentada por la Cuenca de Las Lajas que no tiene nada que ver con las cuencas donde están los pozos de El Challao y El Dalvian, de hecho aquella cuenca está interrumpida por un macizo.”

¿Pero a dónde están los informes de Irrigación, del EPAS y del Concejo de Ordenamiento Territorial acreditando la veracidad de estas afirmaciones? Claramente NO en este expediente Sr. Presidente. 
Veamos por el contrario lo que dicen los expertos de nuestra provincia sobre este tipo de emprendimientos:
En un documento del IADIZA, Instituto Argentino de Investigaciones de Zonas Áridas, una Unidad Ejecutora del CONICET
, que ya tiene más de diez años y se titula 
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Elena Abraham (1), Fidel A. Roig (2) y Mario Salomén (3)

(1) y (3) Laboratorio de Desertificacion y Ordenamiento Territorial IADIZA (2) Unidad
Botanica y Fitosociologia IADIZA

Introduccién

El piedemonte de la Precordillera de Mendoza, San Juan y La Rioja, o Sierra
de Uspallata, es una estrecha franja, no mayor de 15/ 20 km de ancho, que se
extiende entre la vertiente oriental de las sierras y la llanura, aproximadamente
entre los 1500 m s. m. y los 800 m s. m. Constituye un ambiente fragil e
inestable debido a sus grandes pendientes, lluvias estivales violentas y
concentradas en sectores parciales de la cuenca, vegetacion escasa y
degradada, suelos no consolidados y acelerados procesos de erosion,
principalmente hidrica. A esto se suma desde el punto de vista climatico la
prevalencia de condiciones de aridez y la escasez de recursos hidricos: no
existen en el piedemonte cursos de agua permanente, sélo vertientes de
escaso caudal y cauces temporarios, torrentes o wadis.
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se afirma los siguiente:
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factores de Tocalizacion estan directamente relacionados con [a cercania a la
zona urbana consolidada y la disponibilidad de agua como factor de
localizacion (conexiones, cercania a canales o acueductos, asistencia
municipal mediante viajes con tanques de agua u otras formas). Normalmente
estos asentamientos se emplazan en sitios con superposicion de jurisdicciones
como zonas aluvionales, de seguridad o restricciéon al uso y dominio del terreno
como acueductos, colectores y electroductos. (Salomén, 2001).

No puede dejar de mencionarse en este punto los asentamientos cerrados “tipo
country” destinados a actores de alto poder adquisitivo e implementados por
empresas con fines de alta rentabilidad inmobiliaria: Dalvian, Presidente, fueron
pioneros en estos disefios urbanisticos. En todos los casos, primero se planiza
y luego se construye, y se implanta un modelo que, a pesar de la preminencia
de los espacios verdes —campos de golf, lagos artificiales- y la suntuosidad de
las viviendas, los acondicionamientos al ambiente estan lejos de ser
considerados.

Los aspectos legales de la tenencia de la tierra es uno de los mas graves
problemas que enfrenta el piedemonte y que impide efectuar distintos tipos de
emprendimientos o proyectos. Existen en el area tres tipos de tenencia:
particular, publica y apropiacién. Actualmente es significativo el nimero de
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Y un poco más adelante dice: 
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En el piedemonte del Gran Mendoza, en general la ocupacion se inicié con
fraccionamientos rurales para viviendas de fin de semana, que enfrentan un
largo proceso de regularizacién dominial y legal, dado que la mayoria no ha
cumplimentado con las exigencias de infraestructura, equipamiento y servicios
requerida por los municipios y el gobierno provincial. Esto tiene que ver con la
falta de cumplimiento de la Ley de Loteos N° 4341, que exige que todo terreno
que se subdivida en determinado nimero de parcelas y tamafio minimo, debe
cumplimentar con una serie de requerimientos legales, de infraestructura,
equipamiento y servicios exigida por el municipio y demas entes con
competencia funcional. Entre estos se destacan las factibilidades de provisién
de agua potable, evacuacioén pluvial, riego de arbolado publico, apertura de
calles, equipamiento basico, etc., sin las cuales no se aprueba el loteo y los
adquirientes no pueden escriturar. En el piedemonte, una practica comun es la
venta de terrenos a particulares a través de la figura de fraccionamientos
rurales o consorcios privados con mecanismos similares a los de la propiedad
horizontal para evadir la ley de loteos y las exigencias derivadas de la misma.
En este caso los propietarios de terrenos de mayor extensiéon gestionan la
realizacion de fraccionamientos de determinado tamafio y superficie, que a lo
largo del tiempo son intrincados loteos sin cumplimiento de exigencias
urbanisticas ni factibilidad. Esto da lugar al desarrollo de asentamientos sin o
equipamientos minimos, en terrenos sin condiciones de urbanizacién que a lo
largo de los afios generan graves problemas -algunos de irreversible solucion-
para los pobladores y terrenos adyacentes (Salomén, 2001)
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Las afirmaciones de este empresario, una independencia absoluta entre las cuencas del pedemonte, la presencia de “macizos” , etc., son incluso opuestas a todas las descripciones de las características de las cuencas hídricas afectadas en este proyecto que podemos leer en documento como “Morfometría de cuencas ubicadas en el piedemonte mendocino de la Precordillera”
 realizado por Investigadores del  Instituto de Estudios del Ambiente y Recursos Naturales, de la Facultad de Filosofía y Letras de la UNCuyo, y del  Instituto Argentino de Nivología, Glaciología y Ciencias Ambientales (IANIGLA-CONICET)

O en estudios sobre cuencas similares como el titulado “EVALUACION DE PROCESOS MORFOGENETICOS PARA ANALISIS HIDROLOGICO EN CUENCAS PEDEMONTANAS Y PRECORDILLERANAS DE MENDOZA”
 realizados por investigadores de la Asociación de Inspecciones de Cauces 1º Zona Río Mendoza; y el Laboratorio de Desertificación y Ordenamiento Territorial del IADIZA. Documentos en donde nuevamente, Sr. Presidente, las descripciones sobre las características de las cuencas hídricas de nuestro piedemonte, no se parecen en nada a las descriptas por este empresario. 
Pero realmente cualquiera que recorra las barriadas obreras y populares de Las Heras consideraría una burla a las miles de familias obreras la construcción de un country de esta envergadura, Sr. Presidente. Según el INDEC de los 54.000 hogares de Las Heras, alrededor de 10 mil viven hacinados o en condiciones de extrema precariedad; alrededor de 5 mil familias no tienen acceso a la red pública de agua potable, y unas 6 mil no tienen acceso al sistema de cloacas. 
Hay números muy esclarecedores de la política de vivienda que lleva adelante el gobierno Sr. Presidente, el pasado 24 de Junio, hace apenas un mes, el Gobernador Francisco Pérez decía aquí muy cerca del centro lasherino, al inaugurar un pequeño barrio para familias trabajadoras: “Con estas 38 viviendas, ya superamos las 400 en Las Heras, otras 500 tiene en construcción y otras 700 por iniciar”
  (La suma de esto daría 1600 viviendas populares)
Hoy se pretende que votemos en un día el loteo de 1600 viviendas de lujo, a las que no podrá acceder ninguna familia lasherina que viva de su salario, aunque ahorre toda su vida. El gobierno, que en tres años sólo ha podido terminar de construir 400 viviendas para el pueblo trabajador, promueve que aprobemos que en cuatro años se construya la misma cantidad de viviendas para un pequeño grupo de empresarios, funcionarios y especuladores que quieren poblar el piedemonte, que las previstas para el pueblo trabajador de Las Heras que hoy tiene a más de 10mil familias viviendo en condiciones indignas. Semejante injusticia Sr. Presidente no la contiene ni el colector aluvional que separará a Las Heras en dos, la del oasis millonario para los ricos, y la del desierto para las familias obreras
. 
Quizás sea por ello que no sólo desde la Izquierda denunciamos esta política. Un reciente informe realizado por la ONU dice que Mendoza está entre las 4 provincias en las que más “proliferaron countries y barrios privados cerrados (así cómo) los asentamientos urbanos y villas”, generando una “segregación residencial, en las que los grupos más pobres se ven relegados a territorios con menor cobertura de bienes y servicios”.
 
Con este emprendimiento, esta segregación será aún más violenta porque se le permite apropiarse incluso de la actual traza de la Ruta Provincial nº13, que la provincia deberá desviar para que no corte en dos su cancha de Golf. En contraprestación, ellos dicen: “hemos acordado con la Municipalidad de Las Heras que estos senderos, que se van a construir dentro del barrio, serán de uso público, aunque tendrán control de ingreso y egreso para garantizar la seguridad de todos.”
 Es decir, se les permite constituirse como “un estado dentro de otro”, y mediante su seguridad privada se apropiarán y regentearán, una vez más, los espacios públicos de los mendocinos. 
Es por todo ello Sr. Presidente, que denunciamos tanto las características hoy ilegales, discriminatorias y de incalculado impacto ambiental de este emprendimiento, como la imposición política de que este Concejo deba expedirse en forma express sobre  el mismo, sin poder investigar seriamente su proyecto y darlo a conocimiento adecuadamente al pueblo trabajador.
No podemos omitir Sr. Presidente que este Concejo ya ha pasado por episodios altamente cuestionados por la opinión pública, en relación al tratamiento que se le da a estos barrios privados que están depredando nuestro pedemonte
; como los sucedido en el 2006 con la construcción de “Condominios Dalvian" un complejo habitacional que se construyó en contradicción con el artículo 7 de la ordenanza 53/82, que establecía una altura máxima de ocho metros para los proyectos inmobiliarios del pedemonte; e incluso con la modificación “fugaz” de la ordenanza cuando, a pedido del Ejecutivo, se dejó sin efecto el artículo 1 que establecía que en la zona de los cerros únicamente deben construirse viviendas unifamiliares (una casa por lote), por 48hs, ya que después que se aprobó la construcción, se volvió a poner en vigencia ese artículo.
 De la misma forma se aprobó la ampliación de “Palmares Valley”
 sobre nuestro departamento, también en un zona que no disponía de agua, por no estar servida por la red oficial. La salida para esa empresa fue más clara: consiguieron que el departamento de Irrigación y el Epas le aprobaran otorgarle agua potable de la red pública, a cambio de que realice dos perforaciones en Las Heras y Guaymallén como “contraprestación”, pero esos pozos no abastecen la red pública! 

Los resultados de estos generosos permisos otorgados a estos empresarios,  se pagan “aguas abajo”, en los barrios populares a donde disminuye la presión, se registran cortes propios de la “emergencia hídrica”. Lo mismo ocurre con la red cloacal, a donde por la falta de inversión, el caño maestro del Gran Mendoza colapsó justamente en Las Heras. ¿Quiénes pagan la ampliación de esta red? Aysam y el gobierno provincial, han anunciado un aumento de las tarifas superiores al 40% para realizar las inversiones mínimas que se prevén en la red cloacal. 
Será el pueblo trabajador quién deba expedirse sobre este tipo de políticas Sr. Presidente. Desde esta banca de la izquierda y de los trabajadores, votamos en forma negativa y declaramos nuestro rechazo a este emprendimiento. Seguiremos exigiendo al gobierno nacional, provincial y los gobiernos municipales, un plan de obras públicas para la construcción de viviendas, escuelas, hospitales e infraestructura, bajo el control de los trabajadores, junto a comisiones de vecinos de los barrios populares y la colaboración de profesionales y estudiantes de la Universidad. Con trabajadores en blanco y de la planta permanente del estado, y un salario mínimo igual a la canasta familiar. Un plan de obras que tienda y amplíe las redes cloacales y de agua que hoy necesitan gran parte del pueblo trabajador, para que el agua potable llegue a todos los barrios. Los recursos deben salir del impuesto progresivo a las grandes fortunas, como las petroleras, cementeras y grupos inmobiliarios que hicieron millones estos años. Muchas Gracias Sr. Presidente.
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