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ORDENANZA N° 14447.-

VISTO:

El Expediente N° CD-168-B-2022, el Capitulo Ill de la Carta
Organica Municipal, las Ordenanzas N° 8201, 10010, 10573, 11715, 12815 y
13858, y

CONSIDERANDO:

Que el Sector Urbano comprendido al Norte por Avenida
Mosconi, al Este por calle Ignacio Rivas, al Sur por la rivera del Rio Limay vy al
Oeste por la calle Rio Colorado-Futaleufu, limite del ejido de la Ciudad de
Neuguen, 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 Publicas y Urbanismo del Concejo Deliberante para su
tratamiento.

Que la Ordenanza N° 13858, actualiza la normativa inherente
al fraccionamiento en un UGnico cédigo para las urbanizaciones abiertas,
residenciales, sociales, industriales y conjuntos inmobiliarios integrados.

Que, asimismo, la Ordenanza N° 13858 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 el Plan de Gestion Urbano
Ambiental y de la faz geométrica del proyecto urbanistico, la intervencién de
profesionales responsables de los aspectos urbanisticos, ambientales, ademas del
profesional agrimensor o profesional con incumbencia responsable de los
aspectos geomeétricos y dominiales.

Que las principales innovaciones de la Ordenanza N° 13858
son: mayor nivel de exigencia en los requerimientos de infraestructura, incorpora
el cordon cuneta y calles con un ancho minimo de 15m (quince metros), exige el
sistema de riego para los espacios verdes, ademas de un espacio verde principal
con las caracteristicas de plaza barrial, rodeado de 4 calles, entre otras.

Que la Ordenanza N° 10573 modifica el Bloque Tematico N° 1
del nuevo régimen legal de Planificacion y Gestién Municipal, que regula los usos
y ocupacion | suelo, otorgando las caracteristicas de las urbanizaciones
cerradas.
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Que la Ordenanza N° 8201, 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 aprobacién, los
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 Produccion primaria agricola (Ppa), Parque riberefio (Pr) y
Periurbano de transicion (Pt).

Que la Ordenanza N° 11715 busca garantizar la 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 Ia
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 Orgénica Municipal, en su Capitulo Ill, 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, ¢) Hacer uso racional del recurso natural, d)
Preservar el patrimonio.

Que se encuentra en vigencia la Ordenanza N° 10010, sobre
el Sector Este de la ribera, donde se trata el perimetro del rio con equipamiento
publico y de perimetro libre promoviendo la conexion de la ciudad con la
naturaleza mediante un tratamiento costanero como complemento.

Que la expansion 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 produccién primaria agricola.

Que la materializacion 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_yjda generando uno de los paisajes naturales mas imponentes de la
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Que con la aparicién 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, edificacién aislada y sin consolidacion, con grandes sectores de
suelo vacante sujeto a operaciones de urbanizacién y reestructuracién de la planta
urbana.

Que, no obstante esta importante disponibilidad de suelo atin
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 concentracion masiva y excluyente en un mismo sector de poblacion
de un mismo componente socioecondmico.

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 suburbanos 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° 12815, y otras sancionadas con posterioridad.

Que esta situacion demanda en forma urgente un tratamiento
del tema a nivel metropolitano y regional, ya que no basta con solo 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 urbanizacién a fin de evitar las consecuencias
negativas de los desarrollos urbanos no planificados y garantizar, ademas, una
oferta residencial homogénea en el area que permita a las vecinas y vecinos que
prefieran alternativas de vida mas ligadas a la naturaleza, relativamente alejadas
del congleferalYo urbano central y elegir seguir viviendo en su ciudad.
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Que de acuerdo a lo estipulado en el Articulo 165° del
Reglamento Interno del Concejo Deliberante, el Despacho N° 069/2022 de minoria
emitido por la Comisién Interna de Obras Publicas y Urbanismo fue anunciado en
la Sesién Ordinaria N° 18/2022 del dia 20 de octubre y aprobado por mayoria en la
Sesion Ordinaria N° 20/2022 celebrada por el Cuerpo el 24 de noviembre del
corriente afo.

Por ello y en virtud a lo establecido por el Articulo 67°), Inciso
1), de la Carta Orgénica Municipal,

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

ARTICULO 1°): AUTORIZASE la subdivisién y el desarrollo de loteos abiertos,
para el sector con indicadores urbanisticos con Ppa y Pr, comprendido al Norte
por calle Lima, al Este por calle Ignacio Rivas, al Sur por la rivera del Rio Limay y
al Oeste por la calle Rio Colorado-Futaleufu, limite del ejido de la ciudad de
Neuguén, conforme se detalla en el Anexo Unico que forma parte de la presente
ordenanza.-

ARTICULO 2°): ESTABLECESE que lo que no esta regulado por la presente
ordenanza en relacién al fraccionamiento, subdivision de lotes o modificacion de
los estados parcelarios y sus obras de infraestructura se regira por la Ordenanza
N° 13858 o la que en un futuro la remplace.-

ARTICULO 3°): AUTORIZASE al Organo Ejecutivo Municipal a establecer los
lineamientos generales en lo relativo al tejido urbano y su correspondencia con la
trama urbana. Los lineamientos ordenaran el uso y ocupacién del terreno,
dotandolo de funcionalidad como medio urbano de transicién. Propondran la
organizacion y dotacién de centros urbanos, subcentros, areas y corredores
urbanisticos que definen el tejido urbano y los sistemas de espacios verdes,
equipamiento comunitario y jerarquizacion vial. Los sistemas urbanos planificados
indicaran las Reservas Fiscales y Espacios Verdes en cada modificacién de
estado parcelario.-

ARTICULO 4°): INCORPORASE a la "Zona Periurbana de transicion" (Ptu) la
Zona comprendida detallada 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, teniendo la opcion de elegir la densidad
que a continuacion se clasifica segin A y B:

A) Normas de ocupacion del suelo

Relativas a los espacios.

Ancho minimo de frente 10m (diez metros)

Superficie de lote >=300 m? (trecientos metros cuadrados).
CVUP 1/250 m?.

Relativas a la edificacion.

FOS 0,40.

FOT 0,60
Altura

ximg: 9m (nueve metros)
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Retiro frente minimo 3m (tres metros)

En ningin caso el ancho minimo de frente de Unidades Funcionales podra ser
inferior a 8m (ocho metros)

El requisito de estacionamiento vehicular sera determinado por el area de
aplicacion, en funcion al uso del suelo.

B) Normas de ocupacion del suelo

Relativas a los espacios.

Ancho minimo de frente 10m (diez)

Superficie de lote >=250 m? (doscientos cincuenta metros cuadrados)

CVUP 1/150 m?,

Relativas a la edificacion.

FOS 0,60.

FOT-Morfologia Cerrada: 1,20.

FOT-Morfologia Abierta: 1,50.

Altura de Basamento: 3,30m (tres coma treinta)

LFI-Morfologia Cerrada: 25m (veinticinco metros)

LFI-Morfologia Abierta: 30m (treinta metros)

Altura maxima-Morfologia Cerrada: 12m (doce metros)

Altura maxima-Morfologia Abierta: 15m (quince metros)

Retiro fondo: no se aplica.

Retiro frente: no se aplica.

En ningln caso el ancho minimo de frente de Unidades Funcionales podra ser
inferior a 8m (ocho metros)

El requisito de estacionamiento vehicular ser4 determinado por el area de
aplicacion, siendo el requerido de un médulo cada 90 m? (noventa metros
cuadrados).

En caso de optar por Normas de ocupacién del suelo clasificadas como “B”, los
propietarios y desarrolladores deberan ceder un 4% (cuatro por ciento) de tierra
adicional al Instituto Municipal de Urbanismo y Habitat (IMUH), previsto por las
normas de fraccionamiento.-

ARTICULO 5°): El Organo Ejecutivo realizara un Plan Maestro de Infraestructura
para el area comprendida en el Articulo 1°) de la presente ordenanza.

Toda urbanizacion deberd 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.

El loteador designara los profesionales establecidos en el Articulo 2°) de la
Ordenanza N° 13858, para el Plan de Manejo Ambiental y de proyectos de
obras de infraestructura, con titulos habilitantes, que seran responsables ante
el érgano ejecutivo de la tramitacion de la documentacién técnica requerida, a
los fines de la aprobacién del proyecto definitivo de loteo, el loteador, debera
obtener Factibilidad Urbano Ambiental.-

ARTICULO 6°): FIJASE como normas especificas de uso del suelo para la Zona
delimitada en la presente ordenanza las siguientes:
Predomin : Residencial.
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ARTICULO 7°): El Organo Ejecutivo Municipal debera reglamentar la presente
ordenanza dentro de los 90 (noventa) dias de sancionada la misma y autorizara la
habilitacion de "Loteos abiertos" por "Etapas" y en funcién del desarrollo de las
infraestructuras necesarias para tal fin.-

ARTICULO 8°): COMUNIQUESE AL ORGANO EJECUTIVO MUNICIPAL -

DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONCEJO DELIBERANTE DE LA
CIUDAD DE NEUQUEN; A LOS VEINTICUATRO (24) DIAS DEL MES DE
NOVIEMBRE DEL ANO DOS MIL VEINTIDOS (Expediente N° CD-168-B-
2022).-
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