EL FUNDAMENTO BASICO QUE LA DOCTRINA DA A LA PRESUNCION DE LEGITIMIDAD LO ENCONTRAMOS  EN LAS GARANTIAS SUBJETIVAS Y OBJETIVAS QUE PRECEDEN A LA EMANACION DEL ACTO. O SEA QUE EN LA LEY 19.549 Y EN EL PROCEDIMIENTO MISMO ENCONTRAMOS LA POSIBILIDAD DE LOS PARTICULARES DE SER OIDOS Y EXISTE UN LLAMADO DEBIDO PROCESO ADMIISTRATIVO. LA JURISPRUDENCIA AVALA LA PRESUNCION DE LEGITIMIDAD.  

 4) ESTABILIDAD: ES LA IRREVOCABILIDAD DEL ACTO POR PARTE DE LA PROPIA ADMINISTRACION. ES LA PROHIBICION DE REVOCACION DE LOS ACTOS QUE CREAN, RECONOCEN O DECLARAN UN DERECHO, UNA VEZ QUE HAYAN SIDO NOTIFICADOS.

LOS ACTOS SON EN PRINCIPIO INEXTINGUIBLES EN SEDE ADMINISTRATIVA Y SOLO REVISABLES EN SEDE JUDICIAL.

    a) Ser dictado por autoridad competente. (competencia) 
    b) Deberá sustentarse en los hechos y antecedentes que le sirvan de causa y en el derecho aplicable. (causa) 
    c) El objeto debe ser cierto y física y jurídicamente posible; debe decidir todas las peticiones formuladas, pero puede involucrar otras no propuestas, previa audiencia del interesado y siempre que ello no afecte derechos adquiridos. (objeto) 
    d) Antes de su emisión deben cumplirse los procedimientos esenciales y sustanciales previstos y los que resulten implícitos del ordenamiento jurídico. Sin perjuicio de lo que establezcan otras normas especiales, considérase también esencial el dictamen proveniente de los servicios permanentes de asesoramiento jurídico cuando el acto pudiere afectar derechos subjetivos e intereses legítimos. 
Concurren en la voluntad administrativa elementos  subjetivos y objetivos. La voluntad del acto Administrativo está compuesta por la voluntad  subjetiva  (voluntad referente al acto mismo) del funcionario y la  voluntad objetiva del legislador (voluntad sin conocer las  circunstancias particulares de cada caso)

LA  VOLUNTAD EXPRESA ES LA REGLA. LA VOLUNTAD TACITA ES LA EXCEPCION.

PREPARACION DE LA VOLUNTAD 
El orden normativo establece una serie  de  trámites  y actos  previos  que deben cumplirse antes de la emisión de   la   voluntad.   La   emisión   de   la   voluntad administrativa  se deben ajustar   según  los  casos  a  los siguientes requisitos o elementos.  

1)FINALIDAD:  Los  agentes  públicos  deben actuar  cumpliendo  el  fin  de la norma. O sea el acto debe tener  en  miras  la  finalidad  prevista  por  el ordenamiento. La finalidad del Acto Administrativo respondería a la pregunta de PARA QUE ?

Si el ente administrador usa el poder de una norma  con otro fin el, acto se considerar  viciado.  

2)RAZONABILIDAD: Los agentes públicos deben valorar razonablemente las circunstancias de hecho y de derecho  aplicable y disponer medidas proporcionalmente adecuadas  al  fin  perseguido  por   el   ordenamiento jurídico.

La razonabilidad se caracteriza por implicar una motivación coherente con los principios generales del derecho, los propios del derecho administrativo y los fines que hubieran justificado el dictado de la normativa aplicable al caso. 
20.2.08

Francisco: 
                  De acuerdo a lo que menciona Luis y de lo habiamos hablado oportunamente , las parcelas fueron contempladas como " rurales " y con valuacion diferente a lo que venian tributando, por lo que se originaron tasas superires a las que se venian pagando hasta el 2005  pero inferiores al aumento que tuvieron cuando se le habia modificado a categoria NO Rural . el espiritu de esto consistia en que  las tasas tuvieran una razonabilidad respecto a  otras parcelas rurales, considerando su ubicación.
De acuerdo a las caracteristicas de las mismas , hoy por hoy la voluntad suya de que sean consideradas como areas de reserva o similares , es una situacion que depende de como esten encuadradas legalmente y no de la propia voluntad del titular dominial , en este caso UD , ya que las reservas estarian exentas del pago de tasas y en ese caso se estaria efectuando un tratamiento difrenciado ante las ordenanzas municipales en desmedro del resto de los vecinos de Pilar , vulnerando principios de equidad tributaria .Por lo tanto el argumento suyo de que se lo penalice si Ud comercia o lucra con las parcelas de su propiedad  no es esgrimible ni enerva la posiblidad de que la Municipalidad o en todo caso la Provincia establezcan valores de tierra mayores a los actuales en los proximos años atento a que las parcelas hoy por hoy constituyen bienes enajenables, sujetos a las condiciones de un mercado de oferta y demanda libres.-
Creyendo siempre haber entendido el espiritu de sus argumentos en defensa de su terruño, y siendo los mismos una  brisa de aire fresco ante tanto espiritu mercantil , sería aconsejable que se tramite por las vias que correspondan la consideración de las tierras como Reserva Municipal , Provincial y /o nacional con el objetivo de que las mismas  sean consideradas de por vida como areas verdes de reservas , hecho que trascenderá su vida y la de sus hijos, y alejará a cualquier ave negra que ronde ese lugar ya que el espiritu de lucro se desvanecería por completo ,siendo  la salvación para proteger esas tierras.- 
Por cualquier duda o colaboración respecto de los tramites , me encuentro a su disposicion para colaborar.
Sin mas y esperando que entienda nuestros argumentos lo saludo con la mayor consideración.- 

Querido Carlos, en primer lugar muy agradecido de darme a buscar la comprensión de Luis. En segundo lugar, le reitero a Ud lo que le solicité a Luis: despabilarme de cuáles fueran los cuerpos legales nacionales, provinciales y/o municipales donde las leyes de catastro expresan la obligación de tratamiento valuatorio de las parcelas rurales en función del entorno o de las leyes de mercado.
Hace diez días presenté en la Corte provincial tres solicitudes de inconstitucionalidad referidas a línea de ribera: la que hace al art 18 de la ley 12257; la que hace a la reglamentación del código de aguas por decreto 3511 del 27/11/07; y la que hace a la reglamentación del art 18 por Resolución 705 del 7/12/07. Este es un trabajo fruto de 9 años de amasar criterios sobre las barbaridades expresadas y no expresadas alrededor del tema. Si quiere puede ver esas presentaciones por 

http://www.lineaderiberaurbana.com.ar/linea18c.html y sig.

Se imagina que si aplico mis buenos esfuerzos a estos temas, cuánto más quisiera dedicarle al tema de las valuaciones de parcelas rurales planteando la necesidad de defender lo rural inserto en medio de lo urbano. No necesito explicarle a Ud el valor que esto tiene, porque Ud ya lo reconoce. Tampoco necesito plantearle a Ud que el Estado no está en condiciones de cuidar estos espacios como lo hace el particular. La fragilidad de estos lugares también plantea situaciones de uso muy restringido. Los peligros de incendio son inefables tratándose de tan añosas arboledas. Y el desarrollo de estos jardines que ya tienen impronta histórica por la antigüedad de sus arboledas, según la "Carta de Florencia" sólo es dable merced a trabajo poético y no simplemente trabajos de estilo. En estos 29 años he dado pruebas de haber abandonado toda otra intención y sólo me he aplicado al sostén y desarrollo del jardín.
Esta condición de jardinero, encarnado en sostén y desarrollo que ha tomado casi la mitad de mi Vida, me permite con coherencia defender y "diferenciar" mi situación ante la ley.
En derecho constitucional se defiende lo razonable por delante de lo racional, matemático o como quiera llamarlo. Y es la subjetividad la que alcanza soporte a esta diferencia, y no las matemáticas o las comparaciones de igualdad generalizada que no incorporan las diferencias de subjetividad.  Son todos iguales ante la ley, si todos hacen lo mismo. Pero aquel que pone la Vida sosteniendo y desarrollando un jardín no es igual al comerciante que se dedica a vender suelos. Esas diferencias en el aprecio de la ley vienen sostenidas no por la letra, sino por el espíritu. Y es aquí donde quiero trabajar; en planteos de inconsticionalidad, toda vez que una diferenciación ya acreditada por expedientes municipales y provinciales hace 12 años bajando las valuaciones como bien lo pude probar por los mismos argumentos que a Ud alcanzara y  que ahora Ud parece sentirse obligado a revisar.
Cuando a mí me subieron 12 veces las cargas fiscales hace 12 años, las 128 Has de la parcela de Benvenutto de Bancalari que luego fueran de la Sociedad rural y que en 1988 se habían vendido en 250.000 dólares después de haber estado 1,5 años para la venta (a 0,18 us$ el metro), en el 95 esa misma parcela se vendió a razón de 13 dólares el metro. Ese revalúo del propio mercado originó las subas que me llovieron. Sin embargo, en medio de ese desenfreno alcancé a dar testimonio coherente que fue por expediente municipal y provincial evaluado, nuevamente valorado y felicitado por esa diferenciación que a los dictados de la ley enriquecía con mis trabajos, no sólo dialécticos, sino encarnados.
La ley es de "goma" en función del valor de esas diferenciaciones apropiadamente sustanciadas. Y esa diferenciación no va en mella de los principios de igualdad, sino que enriquecen el sentido profundo de la igualdad, a mirada más acabada, ajustándola a matices que trascienden de espíritu y no de letras, analogías o matematismos. Función que viene sostenida, enriquecida y diferenciada, por los diferentes comportamientos humanos frente a las leyes. Nunca pedí excepciones antes de haberme diferenciado en comportamientos. Confundirme con un mercader es más difícil que probar que no lo soy.
Busque Ud un sólo individuo en la Provincia que haya puesto su esqueleto en marcha para hacer defensa durante 11,5 años en más de 16.000 folios y más de 20.000 Kms de viajes a La Plata, de los espacios verdes comunitarios previstos por nuestras leyes en los valles de inundación y allí encontrará ya Ud una buena diferencia.
El algoritmo del Google ya me diferencia cuando en la página http://www.amoralhuerto.com.ar  me califica con dos símbolos del infinito. Busque Ud en la web donde todos somos iguales, donde reina la democracia, una sola página con estas calificaciones. Ahí tiene Ud una prueba de que alguien me diferencia por mis tareas en la materia del cuidado de la naturaleza.
Ud, estimado Carlos tiene una obligación humana y pública que no pretendo sean diferentes: apreciar las diferencias que enriquecen el sentido de la igualdad y reconocer que ya el Estado provincial y municipal tomó decisiones en el asunto hace doce años cuando los valores ya andaban por las nubes. He permanecido coherente y nada ha cambiado en mis actitudes. Uds pueden cambiar de opinión todas las veces que les parezca oportuno, pero cada vez será más sencillo acreditar antecedentes de diferenciaciones sustantivas de subjetividad frente a los valores que las leyes buscan apreciar. Con los años me vendré viniendo viejo y tal vez pierda los ánimos necesarios para expresar estas defensas del valor de lo natural ante las leyes del mercado inmobiliario que entiende el progreso en función de los tapices de cemento. "Progreso" es apuntar hacia lo que uno ama, con o sin cemento. Aprovechando entonces que estoy trabajando en temas de inconstitucionalidad que se definen en función de la "razonabilidad" de las leyes, es que siento oportuno solicitarle también a Ud me alcance por favor los datos de los cuerpos legales que tratan estas materias de valuaciones, para que estas diferenciaciones queden mejos acreditadas en esta área específica y así muchos otros que aman la Tierra y no ven negocios en ella, tengan jurisprudencia que les invite a perseverar.
Mis antecedentes son administrativos y no tiene sentido repetir lo ya aprobado en ese mismo nivel de esferas; pero sí a nivel de Corte buscando sentar jurisprudencia.
La ley de reserva de área natural reconoce espacios públicos, mixtos y privados. Reconoce también un factor de  ocupación de suelo con obra permanente del 5%. En 29 años no alcancé el 1%. Y el reconocimiento  desgravatorio surge de disposición municipal y provincial no vinculante. Por lo tanto, en este nivel administrativo tengo para acreditar lo ya acordado en términos de diferenciación que a nadie en 12 años le pareció desacertado, ni discriminatorio injusto, ni disposición confusa u oculta, porque de hecho esos textos de mi presentación están en el tomo introductorio de los Expedientes del valle de Santiago y publicados en la web.
Tranquilamente puede Ud decir que eso es cosa ya juzgada si Ud aprecia estos sentimientos que resaltan todo lo que diferencia a estos predios y a mi Vida con respecto a ellos.
Le vuelvo a repetir, las diferencias de valuación con la realidad de los mercados, ya entonces eran abismales.
Pero el mayor abismo lo conforma el valor que adquieren los espacios rurales insertos en medio de los grandes desarrollos urbanos. Y ese valor no tiene que ver con aristocracias de bolsillo.
Le reitero entonces esta solicitud de información legal catastral que me permita comenzar a trabajar para alcanzar jurisprudencia en estas materias. Será en beneficio de muchos sentimientos y útil a hombres dispuestos a entregar esfuerzos para defender Natura en medio del cemento.
Le mando un abrazo y espero esos informes
Francisco
 21.2.08

Francisco: 
En la pagina del ministerio de economia    www.ec.gba.gov.ar  en el link correspondiente a Catasro   esta e l de  Normas legales , donde estan transcriptas todas  o casi toda la legislacion . o mas precisamente habria que tratarlo con el DTo de Valuaciones Rurales. 
Igualmente sigo insistiendo ,,,,,,,  habria que declararlo reserva ................ como se lo mencione.- para mi es lo mejor , ya que el  dia que no Ud no este.................que va a pasar ???
Le recomiendo que hable del tema con la jefa de Planeamiento de Malvinas Argentinas , Arq Monica Pintos , de parte mia ordenamientourbano@malvinas.gov.ar , que le puede dar una vision diferente........  ( es de mi confianza ) ....................

 

Carlos, voy a intentar hacer presentación en planeamiento urbano municipal que es donde se organiza el orden y uso del suelo, planteando una figura que si bien arrima algún apoyo en la ley de declaración de reserva de área natural (que no es vinculante al área municipal aunque lo sugiere), por tratarse de paisaje construído y no natural caben miradas de sostén, de fragilidad, de historicidad, de cultura y de esfuerzo y afectividad humana que exceden con creces lo que un área natural registra en memoria.
Espero encontrar en el área de planeamiento a alguien con sensibilidad y criterio para facilitar aprecio a estas expresiones y me eviten tener que ir a áreas judiciales a defender antecedentes, esfuerzos y criterios.
En principio tengo que planificar la subdivisión del dominio en tres o cuatro partes que corresponderán a mis herederos. Pero manteniendo a través de estos acuerdos con las autoridades, el respeto a las normas  que esbozaremos y acordaremos. Entre ellas figuran servidumbres de vistas y de caminos internos peatonales que darán vida activa a esa relación funcional y jurídica entre las heredades.
Las cinco parcelas reconocen distintos grados de valor de paisaje y por ello cabe que las propuestas de uso del suelo estén también más o menos acotadas. A cada una habré de dejarle un espacio para asentar vivienda permanente, que al mismo tiempo que mantenga el temple activo de los ocupantes del lugar, les permita tras la venta que pudieran hacer de esos espacios, ayudar a financiar el sostén del jardín. Que como ya le he expresado no se resuelve con un tractor cortando pasto y haciendo rollos para alimentar ganado. Hay más de 4000 árboles. 450 de más de 150 años. Cada uno de estos absorbe 700 lts de agua diaria de promedio en verano. Y ya me ha tocado más de una vez en años secos, tener que aplicarme a regarlos. Se imagina la tarea.
Todo el acuerdo a su vez está supeditado a la sustentabilidad; y esta basicamente referida a las temperaturas que pudieran depararnos el cambio climático y los incendios forestales que ya tuve un par de ellos y a pesar de venir dos dotaciones de bomberos y dar la alerta no bien un vecino encendió con torpeza el fuego, no logramos impedir que árboles centenarios de 35 mts ardieran y murieran.
Otra de las solicitudes que acompañan esta propuesta es la de amortiguación que cabe ofrezcan las parcelas inmediatas linderas en un ancho no menor a los 65 mts. Otra, la aceptación de que el municipio de Gral Sarmiento es el responsable de no advertir que los árboles sobre la calle Lisandro de la Torre son anteriores a la constitución del Estado nacional y por ello aquel artículo del Código Civil que habla de los retiros mínimos de las arboledas responden a su inadvertencia, y no son ellos ni este que suscribe el responsable de haber autorizado viviendas a 15 mts de ellos. Para ello, entre otras cosas, reciben estos predios el cinturón de amortiguación.
La parcela 165759 de 67.000 mts2 es la que concentra las más antiguas arboledas, sumadas a ricas forestaciones posteriores. Al mismo tiempo es la que concentra la mayor cantidad de obra poética. Esta parcela reconocerá partición en dos heredades.
La parcela 165760 de 15.200 mts2 reconoce también ricas arboledas, pero a excepción de una docena de ejemplares centenarios, todas de menor antigüedad y una sóla obra poética que nunca fue habitada y faltan detalles para concluir. En ella, por menor compromiso con el antiguo jardín y localización perimetral, resulta más fácil concentrar asiento de obra permanente. Se sumaría a una de las divisiones de la heredad anterior o formaría parte de una cuarta heredad.
Estas dos parcelas cuyo frente se abre a la calle Lisandro de la Torre ya tienen definidos sus entornos externos: el barrio Montecarlo de 25 Has y 825 lotes, cuyo promedio roza los 300 mts. Fue el último de los barrios de Kanmar antes de la promulgación de la ley 8912/77.
Las tres parcelas restantes son las del lago: 166675, 676 y 677, sumando entre ellas casi 4 Has. El lago supera la hectárea.
Sus arboledas son todas recientes (unos 10 años): unos 500 robles y fresnos. El compromiso con la calle interdistrital Manuel de Oliden y la doble red de media tensión que pasa por la vereda de enfrente (Ayres del Pilar, no propicia el asentamiento de vivienda permanente y en cambio alimenta la perspectiva de algún día abrirla a proyecto de hotelería o comercio apoyado sobre el frente de Oliden y hasta unos 75 mts del eje de esta calle.
En todos los casos estaré proponiendo un factor de ocupación de suelo del 5% y del 10% de ocupación total, a excepción de las tres últimas parcelas mencionadas que pueden requerir áreas de servicios que lleven el factor de ocupación total al 15 %. Todos estos valores están relacionadas al área bruta y no al área neta.
Todos los caminos interiores serán peatonales y por ello muy integrados al paisaje y de hecho ,ya hoy aparecen definidos. 
Los accesos a las áreas de vivienda permanente son directos desde la calle porque quedan prácticamente resueltos por la circulación perimetral, más un eje de penetración. 
En parcela 165759 de 67.000 mts2 habrá que preveer una pequeña área de servicios adicionales a los actuales que sume otro 0,5% y una de pañol que sume otro tanto.
Toda esta propuesta queda comprometida a un desarrollo muy lento durante 30 años, pues la idea no es lotear, sino dejar abierta la puerta de salida a una ayuda externa para seguir sosteniendo el lugar.
De hecho esta propuesta está fundada en mi propia experiencia durante los últimos 29 años. 
Cuando en 1983 en Gral Sarmiento solicito la prefactibilidad para el club de campo Al maiten, la propuesta suponía 60 lotes en 8 Has. Ahora propongo 36 parcelas en 12 Has. y aun ritmo que no supere las 12 parcelas por década. De hecho, es probable que si heredan también mi cariño y espíritu, no superen mi propia tarea que aun no alcanzó a ocupar el suelo con el 1 % de obra permanente.
Lo que busca esencialmente esta propuesta es proteger el paisaje construído y solicitar el reconocimiento del aprecio municipal en términos de desgravación impositiva para los que fueran mis herederos, no así para los terceros que eventualmente adquirirían su parcela a sabiendas de que no les cabe a ellos ese aprecio por haber trabajado el padre una Vida entera y protegido en permanencia activa con el mayor criterio poético estas parcelas.
Fundar ejemplo de amor a una tierra cargada de valores y de identidades, en permanencia activa concreta es la diferencia que acerco respecto de otros titulares de dominio que tal vez no están en condiciones de acercar estas expresiones. Y si lo estuvieran, sírvales esta expresión de estímulo y ejemplo.
Insertar el valor de lo rural enriquecido en centenario paisaje construído y cargado de desarrollo poético, no sólo califica por contraste todos los entornos, sino que suma memoria e identidad a los patrimonios.
Reiteramos la fragilidad de estos; y por ello comprometemos a través de la relación que fundan las servidumbres de vistas y de tránsito personal peatonal reglamentado entre las distintas heredades, el cuidado más delicado del entorno interior.
 

Estas notas han sido redactadas al vuelo en menos de una hora y aunque despachadas de inmediato, tienen 30 años de sueños incluídos y por ello las abro con aprecio. confianza y seriedad a quien quiera evaluarlas, para comenzar a asistir inspección concreta y localización de criterios que faciliten abrir el camino a documentación.
Ya ve estimado Carlos que no estoy para andar con vueltas. Si Ud tiene confianza con la directora de planeamiento de Malvinas le ruego sea Ud mismo el que nos abra favor de opinión. Haré lo propio con el Director de planeamiento de Pilar en cuanto a Ud le parezca oportuno.
Me parece que antes de ponerme a gestar documentación cabe solicitar mínimo consenso verbal a esta propuesta.
Un abrazo francisco
La Disposición que Ud me entregara desde ya la impugno en los términos que caben a la fecha de su conocimiento 19 de Febrero cuando Ud me la enviara, por desconocer la diferenciación que ya la administración provincial y municipal por expediente me habían acreditado en oportunidad de lloverme enormes revalúos; que quedaron sin efecto por los argumentos acercados y los aprecios formalmente recibidos, que en ningún caso hicieron incapié en ocultar con otros ciudadanos diferencias; por el contrario acreditaron el valor que frente a las leyes, hacían justa esta diferencia. De  aquí su "razonabilidad".
significar una inversión del marco legal que nos guía como Nación, posicionando al hombre como objeto del mercado y no amo de éste. 

debido proceso sustancial: "la exigencia constitucional de que las leyes deben ser razonables, es decir, que deben contener una equivalencia entre el hecho antecedente de la norma jurídica creada y el hecho consecuente de la prestación o sanción teniendo en cuenta las circunstancias sociales que motivaron el acto, los fines perseguidos con él y el medio que como prestación o sanción establece dicho acto" 
