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~— AUTORIZASE al Organo Ejecutivo Municipal a realizar la subdivision y el desarrolioh

de loteos abiertos en el sector del Barrio Valentina Sur.




Neuquén, 05 de julio de 2022.

A la Sefiora Presidenta del
Concejo Deliberante de la ciudad de Neuguén

Claudia Argumero
S / D

De mi consideracion:

Me dirijo a Ud. como concejal integrante de Bloque Juntos por
Neuquén, a fin de acompafiar a la presente el proyecto de ordenanza que se adjunta y que
tiene por objeto la regularizacién y autorizacién de loteos abiertos en sector urbano

Valentina Sur de la ciudad de Neuquén.

Selicito, en consecuencia, se disponga el formal ingreso del proyecto
por la Secretaria Legislativa a los fines de su incerporacién para la préxima sesion del

Concejo Deliberante de Neuquén.

Sin otro particular, saludo a Ud. con mi mas distinguida

consideracion.

audio Monzani
Concejal
Juntos por Neuquén

Of



PROYECTO DE ORDENANZA

El Capitulo lll de la Carta Organica Municipal, las
Ordenanzas N.°© 13.858, N.212.815, N.2 11.715, N.° 10.573, N.° 10.010, N.© 8.20; ¥

CONSIDERANDO:
Que el sector urbano comprendido al norte por Avenida

Mosconi, al este por calle Remigio Bosch, al sur por la rivera del Rio Limay y al
oeste por la calle Rio Colorado-Futaleufu -limite del ejido de la Ciudad de
Neuquén- acumula innumerables excepciones a la normativa vigente en materia
de loteos abiertos.-

Que resulta perentorio dar un tratamiento a todo el sector y
dejar de atender en forma individual los incontables casos que llegan a la
Comision de Obras y Servicios Publicos del Concejo Deliberante para su
tratamiento.-

Que la Ordenanza N.° 13.858, sancionada en afio 2018,
actualiza la normativa inherente al fraccionamiento en un Unico cédigo para las
urbanizaciones abiertas, residenciales, sociales, industriales y conjuntos
inmobiliarios integrados.-

Que, asimismo, la ordenanza N.° 13.858 regula las
urbanizaciones abiertas y establece diversas condiciones para su autorizacion, a
saber: el visado preliminar, provisorio y definitivo de un plano de Mensura, el
cumplimiento de la regulacion establecida por Plan de Gestion Urbano Ambiental y
de la faz geométrica del proyecto urbanistico, la intervencién de profesionales
responsables: urbanistico, ambiental, ademas del profesional agrimensor o
profesional con incumbencia responsable de los aspectos geométricos
y dominiales.-

Que las principales innovaciones de la Ordenanza N.° 13.858
son: mayor nivel de exigencia en los requerimientos de infraestructura, incorpora
el cordén cuneta y calles con un ancho minimo de 15 mts., exige el sistema de
riego para los espacios verdes, ademas de un espacio verde principal con las
caracteristicas de plaza barrial, rodeado de cuatro calles, entre otros.-

Que la Ordenanza N.° 10.573 modifica el Bloque Tematico N°
1 del nuevo régimen legal de planificacion y gestién municipal, que regula los usos
y ocupacién del suelo, otorgando las caracteristicas de las urbanizaciones
cerradas.-

Que la Ordenanza N.° 8.201, en su Capitulo IV -de
Urbanizaciones Cerradas-, regula los procesos de division y urbanizacion de la
tierra con diferentes modalidades de actuacion en lo referente a la figura de

barrios privados; las condiciones basicas a ser exigidas para su aprobacion, los
wial. Guilermo Monzani
Sipwty
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indicadores urbanisticos, dimensiones minimas y maximas del emprendimiento,
las caracteristicas de funcionamiento y el circuito del tramite para su aprobacion;
indicando las zonas en los que dichos emprendimientos pueden instalarse como
uso condicionado, en tanto no se interrumpa la trama vial jerarquizada, en las
zonas denominadas Ppa (produccién primaria agricola), Pr (parque riberefio) y Pt
(periurbano de transicion).- | _

Que la Ordenanza N.° 11.715 busca garantizar Ila
consolidacion y aperturas necesarias de la red vial jerarquizada en aquellas zonas
en las que se pueden desarrollar barrios cerrados y clubes de campo,
garantizando la conectividad de los sectores de Valentina Sur, con el area urbana
consolidada de la ciudad y la accesibilidad a toda la ribera del Rio Limay.- _

Que la Carta Organica Municipal, en su Capitulo lll, fija la
obligatoriedad de llevar a cabo un planeamiento ambiental integral del ejido
municipal, con base en los siguientes principios: a) Asegurar un ambiente sano y
equilibrado, b) Satisfacer las necesidades actuales del hombre, sin comprometer
las de las generaciones futuras, c) Hacer uso racional del recurso natural, d)
preservar el patrimonio.-

Que la Resolucion N.° 19/2016, insta al Organo Ejecutivo
Municipal a reactivar la Comisién Especial de revision del Plan Urbano Ambiental y
Cédigo de Planeamiento y Gestion Urbano Ambiental de la ciudad de Neuquen,
con la finalidad de redefinir los elementos claves de la estructura urbang;
establecer las directrices y orientaciones generales referidas a la estructuracion de
la ciudad y al ordenamiento urbanistico del territorio; identificar los proyectos
estructurales a partir de los cuales se promueve la transformacion de la ciudad;
clasificar el suelo, como medida previa a la ejecucion de las acciones propuestas
para su ordenamiento urbanfstico; e integrar y controlar acciones, que involucren
definiciones territoriales impulsadas por diferentes agentes publicos,
institucionales y privados.- '

Que se encuentra en vigencia la Ordenanza N.° 10.010,
sobre el sector Este de la ribera, donde se trata el perimetro del ric con
equipamiento publico y de perimetro libre promoviendo la conexién de la ciudad
con la naturaleza mediante un tratamiento costanero como complemento.-

Que la expansién de urbanizaciones cerradas, también
conocidas como "Barrios Privados o Countries”, ha crecido de manera exponencial
durante la década del noventa en las principales ciudades de Latinoamérica,
ocupando grandes porcentajes del ejido urbano fundamentalmente en aquellas
tramas urbanas en proceso de transformacion.-

Que las nuevas zonas urbanizables de Valentina Sur, no
tenian identificadas calles que pudieran afectarse a la red vial por el uso propio de

periurbanas recreativas, de transicion y de produccion primaria agricola.-




Que la materializacién de los limites en los barrios cerrados,
generan segregacion territorial materializando una barrera fisica que impacta en la
continuidad del tejido de la ciudad.

Que se considera al Rio Limay como limite natural de la
ciudad, el cual genera un recurso vital para el ciudadano y ofrece una mayor
calidad de vida generando uno de los paisajes naturales mas imponentes de la
ciudad de Neuguén.-

Que con la aparicion de las nuevas urbanizaciones se genera
un Area de integracion urbano rural, con valores paisajisticos y ambientales a
preservar o mejorar, proyecto integral de caracter recreativo o residencial.

Que cuando los barrios cerrados son emplazados en bordes
riberefios, se dificulta el acceso a la costa, generando un efecto de embudo entre
los limites de los barrios y las calles de acceso.-

Que se considera area de borde y potencial extension a las
comprendidas con servicios e infraestructuras escasas o nulas, trazados
incompletos, edificacion aislada y sin consolidacién, con grandes sectores de
suelo vacante sujeto a operaciones de urbanizacion y reestructuracion de la planta
urbana.-

Que no obstante esta importante disponibilidad de suelo aln
vacante de caracteristicas productivas, se considera que el patrén de crecimiento
urbano extendido y disperso no contribuye al uso eficiente de los recursos
urbanos, por lo que es necesario cuidar especialmente esas areas aun no
urbanizadas, mediante el desarrollo de una planificacion integral, para satisfacer
las demandas de distintos sectores sociales.-

Que para lograr un desarrollo equilibrado y socialmente
integrado de la ciudad es importante alentar aquellas urbanizaciones que no
fomenten la concentracién masiva y excluyente en un mismo sector, de poblacién
de un mismo componente socio-econdmico.-

Que las urbanizaciones cerradas, como unica opcién, en sus
distintas modalidades, configuran -por su escala- una tipologia incompatible con
una adecuada planificacion de las areas urbanas de las ciudades, quedando
circunscripta su eventual localizacion a sectores sub-urbanos o de nuevos
desarrollos residenciales planificados.-

Que existen peticionantes que solicitan la factibilidad de
llevar adelante loteos abiertos enmarcandose en la geografia del lugar y rodeado
de emprendimientos de similares caracteristicas ya habilitados por la ordenanza
N°12.815 sancionada en el aiio 2013, y otras sancionadas con posterioridad.-

Que esta situacién demanda en forma urgente un tratamiento
del tema a nivel metropolitano y regional, ya que no basta con sélo aplicar una
politica de suelo en la ciudad de Neuquén. En este sentido, es indispensable y

urgente acordar una politica de suelo para toda la region que permita

compatibilizar los procesos de urbanizacion a fin de evitar las consecuencias
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negativas de los desarrollos urbanos no planificados y garantizar ademas una
oferta residencial homogénea en el area que permita a los vecinos que prefieran
alternativas de vida mas ligadas a la naturaleza, relativamente alejadas del
conglomerado urbano central y elegir seguir viviendo en su ciudad.-

Por ello y en virtud a lo establecido por el Articulo 67°), Inciso

1), de la Carta Organica Municipal,

“EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE NEUQUEN
SANCIONA LA SIGUIENTE
ORDENANZA”

ARTICULO 1°): AUTORICESE la subdivision y el desarrollo de loteos abiertos,
para el sector comprendido: al norte por Avenida Mosconi, al este por calle

Remigio Bosch, al sur por la rivera del rio Limay y al oeste por la Calle Rio
Colorado-Futaleufu -limite del ejido de la ciudad de Neuquén-, conforme se detalla

en Anexo Unico de la presente Ordenanza.-

ARTICULO 2°): ESTABLECER que las siguientes situaciones se regiran por la
Ordenanza N.° 13.858 y/o la que en su futuro la remplace: a) fraccionamiento de

inmuebles que implique modificacion de estado parcelario y sus obras de
infraestructura a realizar dentro del ejido municipal con el fin de formar nuevas
zonas urbanas, ampliar o modificar las existentes, b) division de lotes 0 subdivision
de los mismos, c) apertura de calles o avenidas, sean o no ampliacion de las ya
existentes, d) formacion de espacios verdes o del dominio privado de utilidad

ptiblica municipal.-

ARTICULO 3°): INCORPORASE a la “Zona Periurbana de Transicién” ~ (Ptu) la
Zona comprendida detailada en el Anexo Unico -que es parte de la presente

Ordenanza- en las zonas Periurbanas recreativas (Pr) y de produccion primaria
agricola (Ppa) consignadas en el precitado Anexo, para el desarrollo de loteos

abiertos, con los Indicadores Urbanisticos que a continuacion se especifican:

Normas de ocupacion del suelo

Relativas a los espacios.

Ancho minimo de frente 10 mts.-
Superficie de lote >=300 m2
CVUP 1/250 m2
Relativas a la edificacion.-

FOS 0,40

FOT 0,60
Altura maxima: 9 metros

Retiro frente minimo 3 mts.-



Para el uso del suelo en vivienda individual, el requisito de estacionamiento

vehicular, sera determinado como un moédulo cada 90 m2 construidos de

superficie total.

Preservacion del Oasis Irrigado:

a) El desarrollo dentro de cada parcela debe tener presente los elementos
caracteristicos del paisaje tradicional, protegiendo y preservando las barreras
vegetales.- Para cualquier especie que deba ser extraida por razones del
proyecto, que debera reemplazar especies compatibles.-

b) Similar tratamiento debe tener la red de canales de riego y drenaje. De ser
necesaria alguna modificacion, tendra que garantizarse el libre escurrimiento del
agua, sin afectar las zonas que ahora sirven y seran autorizadas por el area
competente.-

Usos de suelo:

0 Predominante: Residencial

0 Complementario promocionado; Residencial Agrario

o] Complementarios: ver cuadro de usos de suelo

ARTICULO 4°) Ei Organo Ejecutivo debera reglamentar la presente norma dentro

de los noventa (90) dias de sancionada la misma y determinara la habilitacion de

“Loteos abiertos” por “Etapas” y en funcién del desarrollo de las Infraestructuras

necesarias para tal fin.

ARTICULO 5°): Toda urbanizacion debera estar vinculada a las redes externas

de: Agua corriente, Energia Eléctrica, Gas Natural, Red Cloacal. En caso de no

contar con alguno de los puntos de conexion para los servicios de infraestructura
requeridos, se deberan ejecutar las obras necesarias para tal fin, con cargo
al loteador. No se extendera el visado definitivo hasta tanto estén ejecutadas todas

las obras de infraestructura y se hayan entregado los certificados finales de obra.-

ARTICULO 6°): MODIFICASE los Articulos 2°) y 3°) de la Ordenanza N° 10.650,

“Centros y corredores del area urbana y peri urbana”, conforme lo establecido en

la presente Ordenanza.-

ARTICULO 7°): Fijar como normas especificas de uso del suelo para la Zona

delimitada en el articulo primero de la presente Ordenanza las siguientes:
a) Predominante: Residencial.
b) Complementario promocionado: Residencial Agrario.

¢) Complementarios: conforme se detalla en Anexo Unico.-




ANEXO UNICO

Cuadro de Usos (Sector Valentina Sur)

v fCargay

USOS COMPATIBLES Ppa S.E. ESTAC | Desc.
ADMINISTRACION PUBLICA
Cuartel de bomberos con vehiculos e instalaciones 0 uc: -
Policia, Comisaria.-
COMERCIO MINORISTA
Floreria, semilleria, fertilizantes, pesticidas o| ue | m
Mercados Supermercados hasta 200 m2 cubiertos total O UG o
Chacinados, embutidos, polleria, carniceria, pescaderia - Jc -
Venta de carbdn y lefia envasados hasta 5 kg & uc § 1a |
Veterinaria, atencion y venta animales domésticos O UG?‘L: 8 . '
Viveros, venta de plantas, flores y afines O UG 11
EDUCACION _
Escuela o colegio con internado d’"' uc . ) }15
Guarderia / Jardin maternal d_ ue. 12 :
Primaria / Preescolar/ Especial o uc 13 "
Superior no universitaria 0! uc 1
CULTURA, CULTOQ Y ESPARCIMIENTO
Club deportivo con instalaciones al aire libre.- o} UG 28
Club social y cultural Q| uc 1
Spa, gimnasio, natatorio O UG 1
Club de Gof. o-| uc
RESIDENCIA _
Asilo para ancianos, residencia geriatrica O uc ',':1'9
Convento.- 0 : ‘_29
Hogar infantil.- 0.| uc 29
Vivienda individual.- 0 = AT
Complejos residenciales (barrio cerrado) Q UC ' e




Complejos residenciales deportivo, turistico (club de campo)...

SANIDAD

Casa de reposs y convalecencia.-

Primeros auxilios, consuitorios externos de emergencia

Sanatorio para enfermos mentales.-

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

Planta de tratamiento de cloacas

SERVICIOS

Estudios y consultorios profesionales

Centro experimental agropecuario

Industria artesanal agricola, granjera

Horticultura, floricultura, fruticultura

Camping

o Uso Permitido (predominante y complementanio).
& A los efectos de la localizacion de estos usos deberd respetarse una distancia minima de 200 metros a
establecimientos educacionales, religiosos, sanitarios. La medicion se efectuara desde los puntos mas
proximos de las dos parcelas a considerar
Uc : Uso Condicionado.

Up: Uso Promocionado

S.E.: Seg(n evaluacién,
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